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CONTRATO DE FRANQUIA IBIS
IBIS SANTA CRUZ DO SUL

Por este Contrato de Franquia Ibis (“Contrato”), as partes abaixo identificadas (“Partes”),

De um lado, a HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A., sediada na cidade de S&o Paulo (SP), na Avenida
Doutora Ruth Cardoso, 7815 — Torre 2 — 9° e 10° (parte) andares, inscrita ho CNPJ/MF sob o n°

09.967.852/0001-27, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante denominada
FRANQUEADORA;

De outro lado, o GRUPO ATTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, sediado na Av
Segismundo Pereira, 1700, apt 1, Santa Mo6nica, Uberlandia — MG, CEP 38408170, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 44.548.077/0001-76, neste ato representada na forma de seu Contrato Social,
doravante denominada “FRANQUEADA”;

Considerando que:

a FRANQUEADORA ¢é empresa do ramo hoteleiro, possuindo notéria especializagdo e know
how na &rea de implantacdo e operagdo de hotéis de diversas categorias, que operam sob
diferentes bandeiras/marcas, do Grupo Accor, tais como Raffles, Fairmont, Sofitel, Orient
Express, The House of Originals, Delano, SLS, SO, Banyan Tree, Rixos, Pullman,
Swissodtel, Mdvenpick, Grand Mercure, Mantis, Mgallery, 21C, Mondrian, 25hours, Hyde,
Angsana, Novotel, Mercure, Mama Shelter, Tribe, Jo&Joe, Ibis, Ibis Styles, Ibis budget,
Greet e Adagio;

a FRANQUEADORA, como resultado de dispéndio de tempo, habilidades, esfor¢os e recursos,
desenvolveu, ao longo do tempo, um conceito e um sistema préprio de implantacéo, operagéo e
divulgacdo de seus hotéis IBIS, delineando assim o que se convencionou denominar de
"Sistema IBIS *;

a FRANQUEADORA, pelo sucesso que obteve com a uniformidade e o alto padrédo de qualidade

de seus hoteéis, criou reputacdo, demanda e clientela significativas;

a marca IBIS é utlizada para nomear hotéis de categoria econdémica operados pela
FRANQUEADORA, dentro de rigorosa padronizagéo, que permite criar identidade de rede frente

ao mercado;

a FRANQUEADORA ¢ detentora do registro da marca IBIS, registrada perante o Instituto
Nacional de Propriedade Intelectual (INPI) sob o n° 818745029 e 830949232, na

apresentacdo Mista, classe 38:50, e na apresentacdo nominativa, classe NCL(9) 43,
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respectivamente;

a FRANQUEADORA deseja promover a exploracdo do Sistema IBIS no Brasil por meio de
terceiros, utilizando-se de franquias contratadas pela FRANQUEADORA e, para tanto, distribuiu

a respectiva Circular de Oferta e Franquia IBIS (“COF”) ;

a FRANQUEADA teve acesso ao material explicativo da franquia IBIS previamente a assinatura
do presente Contrato, tendo recebido a COF com a cépia da minuta do Contrato de Franquia e
seus anexos, assim como demais documentos obrigatérios, nas circunstancias exigidas pela Lei
Federal n® 13.966/2019, ou seja, mais de 10 (dez) dias antes de ter pago qualquer importancia

em dinheiro & FRANQUEADORA ou assinado qualquer contrato com a mesma; e

a FRANQUEADA esté ciente e de acordo com todas as oportunidades e os riscos do préprio do
negoécio e de que a sua permanéncia no Sistema IBIS depende de sua observancia aos padrées
e regras deste, ndo tendo a FRANQUEADA ou seus sécios recebido da FRANQUEADORA
qualquer garantia de rentabilidade ou de margem de lucro do negdcio, até mesmo porque tém
conhecimento de que os resultados futuros a serem obtidos serdo diretamente decorrentes do
seu desempenho enquanto empresa FRANQUEADA da rede, bem como de condi¢bes

econdmicas vigentes a época e, por certo, do mercado consumidor.

a FRANQUEADA examinou, na sua inteireza e com a devida atencdo, todos os termos e
condi¢cbes constantes deste Contrato e da COF, tendo tomado a sua decisdo de celebrar o
presente Contrato conhecendo todos os riscos envolvidos na operacdo de franquia ora
contratada, bem como as particularidades do mercado de franquias e do mercado hoteleiro no

Brasil;

as Partes foram informadas e avisadas de todas as condi¢des e circunstancias envolvidas na
negociagao objeto deste Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua

vontade;

este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacao legal, valida, vinculante e exequivel

contra cada uma das Partes, de acordo com 0s seus termos; e

Xl - a FRANQUEADA procedeu a Estudo de Viabilidade e de Mercado para implantacdo de uma

franquia de hotel IBIS, de 100 (cem) apartamentos, na R. Coronel Oscar Rafael Jost, Santa Cruz
do Sul - RS, Estudo esse que atestou haver potencial de mercado para tanto na referida

localidade.

Resolvem firmar o presente Contrato de acordo com o0s seguintes termos e condic¢des:
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b)

CLAUSULA PRIMEIRA
CONCESSAO DA FRANQUIA E DO TERRITORIO

O presente Contrato tem por objeto a outorga, nos termos e segundo as condi¢des nele previstas,
do direito a uma franquia IBIS a FRANQUEADA, o que implica na concessdo pela
FRANQUEADORA:

do direito ndo exclusivo de operar, por sua conta e risco, um hotel IBIS, localizado na R. Coronel
Oscar Rafael Jost, Santa Cruz do Sul - RS, de 100 (cem) apartamentos e respectivas areas
comuns, doravante designado “HOTEL”, em total conformidade com o Sistema IBIS (em relacéo
ao qual a FRANQUEADA declara ter pleno conhecimento), enquanto vigente o presente

Contrato;

do direito de utilizar a marca IBIS para designar tal HOTEL, bem como para distinguir seu negécio

no mercado;

do direito de acesso pleno ao Sistema IBIS e a todas as ferramentas necessarias a sua perfeita

aplicacdo, mediante o pagamento dos valores fixados ou mencionados neste Contrato.

Como condicdo essencial da concesséo do direito de franquia IBIS e sem prejuizo das demais
obrigacdes previstas neste Contrato, nos documentos que o integram e na lei a ele aplicavel, a

FRANQUEADA compromete-se, cumulativamente, a:

construir e instalar, as suas exclusivas expensas, o0 HOTEL, no prazo maximo de 30 (trinta)
meses contados da data de assinatura do presente instrumento, sendo 06 (seis) meses para
inicio das obras, 24 (vinte e quatro) meses para construcdo. A construgdo/instalacao devera ser
feita de acordo com os Projetos que serdo elaborados pelos projetistas, homologados pela
FRANQUEADORA (Anexo VIII), contratados pela FRANQUEADA as suas expensas, e em
conformidade com as orientagbes da Assessoria Técnica Hoteleira da FRANQUEADORA e,
ainda, obter um laudo (denominado “Laudo de Conformidade Técnica e Documental”) lavrado
por uma das empresas especializadas e certificadoras, constante do rol de prestadores de
servico homologados pela FRANQUEADORA para tal finalidade, mas contratada as exclusivas
expensas da FRANQUEADA, laudo este que atestara se o HOTEL esta apto ou ndo a iniciar

suas atividades operacionais dentro dos padrdes do Sistema IBIS;

operar ininterruptamente o HOTEL, isto €, a FRANQUEADA devera operar o HOTEL nos

padrdes da Marca durante os 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias do ano, 24 (vinte e quatro)
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b)

horas por dia, em seu proprio nome e por sua prépria conta e risco, como operador independente
e distinto da FRANQUEADORA, durante toda a vigéncia do presente Contrato, mediante a
adogdo plena e exclusiva do Sistema IBIS, disponibilizando ao mercado somente os servi¢cos
autorizados pela FRANQUEADORA, em funcdo das caracteristicas e demanda de sua
localidade, sempre com estrita observacdo de todos os termos e condi¢bes constantes deste

Contrato, dos documentos que dele fazem parte e da lei a ele aplicavel,

pagar a FRANQUEADORA a Taxa de Adesao, os Royalties e todas as demais quantias, taxas

e despesas previstas neste Contrato e/ou nos documentos que o integram.

Territério Exclusivo: O Territério Exclusivo para a atuagdo da FRANQUEADA, exclusivamente
como FRANQUEADA em novo empreendimento do Sistema IBIS, é o descrito no Anexo | deste
Contrato.
CLAUSULA SEGUNDA
SISTEMA IBIS

O Sistema IBIS é composto e caracterizado pela utilizagdo conjunta das ferramentas adiante
especificadas, as quais a FRANQUEADA compromete-se, desde logo, a adotar integralmente
no HOTEL:

Sistema de Gestdo de Front Office e Equipamentos de Ponto de Venda: a FRANQUEADA

deverd contratar/adquirir o software de gestdo operacional, assim como o0 equipamento e o

software de ponto de venda para bar, restaurante e outros servi¢gos similares, determinados pela
FRANQUEADORA em seus Manuais, com seus respectivos treinamentos, os quais permitirdo a
integracdo do HOTEL com o nlcleo de Servigo de Distribuicio e Reservas da
FRANQUEADORA, tornando seu uso indispensavel.

A FRANQUEADORA reserva-se o direito de indicar, por meio de atualizacdo de seus Manuais,
novos sistemas de gestdo operacional e/ou sistemas e equipamentos de ponto de venda,
desenvolvidos por outro fornecedor, sendo certo que, caso isto aconteca, a FRANQUEADA
devera migrar para o novo sistema na forma e nos prazos estabelecidos, formalmente, pela
FRANQUEADORA. A adeséo ao Sistema de Gestédo de Front Office e Equipamentos de Ponto
de Venda é obrigatoria e sera exigida de todos os franqueados IBIS como condi¢éo essencial do

negocio.

Servico de Distribuicdo e Reservas Accor: a FRANQUEADORA disponibiliza para todos os

seus hotéis, sejam eles préprios, administrados, arrendados ou franqueados, um nucleo de
canais de reservas eletronicas e de Centrais de Reservas operados pela Accor Reservation
Services, no Brasil e no mundo, por meio de um sistema de reservas denominado Travel Accor

Reservation System On Line (TARS ON LINE), interligado aos Global Distribution Systems -
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GDS, Internet Distribution Systems (IDS) (sites proprios da FRANQUEADORA e de parceiros)
entre outros, o qual permite a atualizacédo das informa¢6es do HOTEL (descritivos comerciais,
disponibilidades, tarifas) em todos os canais eletrénicos de reserva conectados a este sistema e
gue atende e encaminha clientes para todos os hotéis do Grupo Accor, inclusive os hotéis IBIS.
A adesao ao Servigo de Distribuicdo e Reservas é obrigatéria e sera exigida de todos os

franqueados IBIS como condicao essencial da contratacao.

Rede Privada de Telecomunicacdes: € uma rede desenvolvida pelo Grupo Accor para os

empreendimentos hoteleiros operados sob suas marcas em todo o mundo, destinada a integrar
0s sistemas utilizados pelos hotéis ao Servico de Distribuicdo e Reservas Accor. As
caracteristicas da Rede Privada de Telecomunica¢Bes estédo estabelecidas nos Manuais e sua
utilizacdo pela FRANQUEADA ¢ obrigatdria, pois € um pré-requisito para a utilizacdo das

ferramentas que constituem o padrdo mundial do Grupo Accor.

Infraestrutura Basica Compartilhada de Tecnologia da Informacéo: trata-se de um conjunto

compartiihado de elementos estruturais tecnoldgicos, o qual é disponibilizado pela
FRANQUEADORA aos hotéis operados sob suas marcas, viabilizando o acesso destes aos
servicos de correio eletrbnico, autenticacdo, controle de acesso, intranet e atualizagcbes
autométicas de seguranca da informacdo (como, por exemplo, licencas associadas ao e-mail
corporativo Accor, Teams, Digital Workspace). A aquisi¢éo e utilizacdo, pela FRANQUEADA, da
Infraestrutura Basica Compartilhada de Tecnologia da Informacéo é obrigatéria, considerando
gue é o canal de comunicacéo oficial do Grupo Accor, pois constitui o padrédo global do Grupo
Accor. A FRANQUEADORA analisard os custos associados a Infraestrutura Basica

Compartilhada de Tecnologia da Informacgé&o, quando aplicavel..

Sistema de Pesquisa de Satisfacdo de Cliente On-Line: é a ferramenta de pesquisa global

estabelecida nos Manuais e adotada pelos hotéis do Grupo Accor para conhecer e quantificar o
grau de satisfac@o dos clientes dos hotéis em relacdo aos seus servigos. Através desta
ferramenta a FRANQUEADA podera conhecer a expectativa de seus clientes em relagcdo aos
seus servigos, avaliando 0s pontos positivos e negativos de sua operacao para poder melhora-
la. O seu uso é indispensavel e, por isso, a FRANQUEADA devera adotar o Sistema De Pesquisa

de Satisfacéo de Cliente On-Line.

Servicos de Customer Care: sdo o0s servicos desenvolvidos para o atendimento de

reclamacdes provenientes de clientes e parceiros da FRANQUEADORA feitos através de
telefonemas, correio eletrénico (email), redes sociais e sites especializados como, por exemplo,
o “Reclame Aqui”. Ndo estdo compreendidos neste atendimento nada que se relacione com
aspectos juridicos. A utilizacdo dos servicos de customer care € obrigatoria e deverdo ser
arcadas pela FRANQUEADA, pois sao partes das ferramentas que constituem o padrao da
FRANQUEADORA no Brasil e/ou no mundo. Nesta data referidos custos sdo de R$57,00
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(cinquenta e sete reais) por reclamacdo que a FRANQUEADA venha a sofrer, acrescido de
eventuais taxas incidentes, sendo que tais valores serdo reajustados pela FRANQUEADORA,

anualmente.

Sistema de Internet para o Hispede: consiste em solugdo de hardware, software e servicos

padronizados, de modo a viabilizar o acesso dos clientes a Internet, de forma segura e que
atenda os padrdes da marca IBIS e do Grupo Accor. A ferramenta em questdo podera ser
desenvolvida diretamente pelo Grupo Accor, ou contratada, as expensas da FRANQUEADA,
junto a fornecedor homologado pela FRANQUEADORA.

A FRANQUEADORA sugere, por meio de seus Manuais e treinamentos, a utilizacdo pela
FRANQUEADA de um “Sistema de Gestdo de Back Office” que a auxilie na gestdo
administrativo-financeira do HOTEL e Ihe permita a extragdo de relatérios de performance do

negoécio, bem como seu acompanhamento financeiro.

Visando garantir os padrdes da marca IBIS, é obrigatéria a contratacdo de projetistas
homologados para os projetos de decoragédo, cozinha, luminotécnico e comunicagéo visual do
HOTEL, sendo recomendéavel que todos os demais projetos do HOTEL sejam desenvolvidos por
esses projetistas homologados pela FRANQUEADORA. A FRANQUEADA devera cumprir todas
as orientacBes da Assessoria Técnica Hoteleira prestadas pela FRANQUEADORA e contratar,
dentre as empresas indicadas pela FRANQUEADORA, consultoria técnica para
acompanhamento e validacdo dos projetos técnicos complementares do HOTEL, conforme os

termos previstos neste Contrato.

Para estar de acordo com os padrfes internacionalmente adotados pelo Sistema IBIS, a

FRANQUEADORA prestara os servicos de Assessoria Técnica Hoteleira, tais como:

apresentacéo do produto IBIS e informacgéo sobre os padrfes a ele correlatos;

fornecimento da relagdo completa dos equipamentos operacionais, tais como, mobiliario,
tapetes, cortinas, objetos de decoracdo e alfaias em geral, ativos de informatica incluindo
hardwares, softwares e licengas, enfim, todos os bens moveis necessarios a operagdo do
HOTEL. Esta relacdo sera entregue pela FRANQUEADORA a FRANQUEADA no prazo
estabelecido no cronograma anexo a este Contrato (Anexo IX). Caso a FRANQUEADA
descumpra o prazo previsto no item 1.1, alinea “a” da clausula primeira deste Contrato, ela estara
obrigada a adotar para o HOTEL todas as atualizacdes que a FRANQUEADORA tenha,

eventualmente, implementado na referida relagdo dos equipamentos operacionais;

fornecimento da relacdo completa dos materiais operacionais, tais como, roupas de cama, mesa

e banho, uniformes, loucas e semelhantes, ferramentas, e, enfim, todos os utensilios necessarios
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a operacdo do HOTEL. Esta relacdo sera entregue pela FRANQUEADORA a FRANQUEADA
no prazo estabelecido no cronograma anexo a este Contrato (Anexo IX). Caso a FRANQUEADA
descumpra o prazo previsto no item 1.1, alinea “a” da clausula primeira deste Contrato, ela estara
obrigada a adotar para o HOTEL todas as atualizacbes que a FRANQUEADORA tenha,

eventualmente, implementado na referida relagdo dos materiais operacionais;

entrega da relacdo completa de fornecedores homologados para aquisicdo dos itens

relacionados nas alineas “b” e “c” acima;

apresentacdo do cronograma de trabalho referente & assessoria técnica hoteleira, conforme

descrito no Anexo IX deste Contrato;

disponibilizacdo de acesso a Organizagdo de Compras Compartilhadas da FRANQUEADORA,
para a compra dos materiais e equipamentos operacionais, beneficiando-se das vantagens
decorrentes das negociacdes corporativas.

A Assessoria Técnica Hoteleira consistird no assessoramento do planejamento do HOTEL, no
momento de elaboracao de seus projetos, visando a conformidade com os padrées da marca de

forma a adequa-lo ao Sistema IBIS, permitindo, assim, o uso da marca.

2.2.2.1Para tanto, a Area Técnica da FRANQUEADORA far4, durante os trabalhos de construcdo do

HOTEL, visitas & obra, conforme definidas no cronograma anexo a este Contrato (Anexo 1X),
para afericdo de conformidade com o produto IBIS. A Assessoria Técnica Hoteleira néo
compreendera, em hipétese alguma, o gerenciamento das obras, o qual é de exclusiva
responsabilidade da FRANQUEADA. Os custos e as despesas dessas visitas (locomocéo,

hospedagem e alimentacéo) deverdo ser suportados pela FRANQUEADA.

2.2.2.2Havendo a necessidade e/ou a solicitagdo expressa da FRANQUEADA a FRANQUEADORA,

2.2.3

2.2.4

de que esta realize visitas técnicas adicionais, além daquelas previstas no respectivo cronograma
anexo a este instrumento (Anexo IX), a FRANQUEADORA cobrara da FRANQUEADA
honorérios pelas visitas adicionais. O valor dos honorarios da FRANQUEADORA sera o vigente

a época da realizacdo da visita adicional.

Sera de exclusiva responsabilidade da FRANQUEADA o custeio das taxas, custas, despesas e
dos emolumentos direta ou indiretamente necessarios para a aprovagao dos projetos do HOTEL
na Prefeitura, no Corpo de Bombeiros e nos demais 6rgdos competentes locais, bem como, a
providéncia de obtencdo e manutencdo de todos os alvaras e licengas necessarios a regular

construcdo e operacdo do HOTEL.

A FRANQUEADA sera responsavel pela contratacao de projetistas e da consultoria técnica para
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2.3

a)

b)

acompanhamento e validacdo dos projetos técnicos complementares do HOTEL, conforme
constantes do rol de fornecedores homologados pela FRANQUEADORA, bem como da
construtora e da gerenciadora da obra, sempre arcando, exclusivamente, com 0s custos e as

despesas dai decorrentes.

A FRANQUEADA devera apresentar a FRANQUEADORA, mensalmente, relatério de
acompanhamento progressivo do desenvolvimento, implantacdo, construcdo e montagem
hoteleira do HOTEL, conforme o modelo padrédo estabelecido e atualizado, de tempos em
tempos, pela FRANQUEADORA.

Na hipétese de vir a ser realizada, na vigéncia do presente Contrato, reforma e/ou renovacédo do
HOTEL, com a finalidade de manter o HOTEL atualizado e adequado aos padrées da marca
IBIS, a FRANQUEADA se obriga a contratar novamente, pelos valores praticados no momento
da nova contratacdo, a assessoria técnica e de implantagdo da FRANQUEADORA, nos moldes
do disposto no item 2.2 e seus subitens. A FRANQUEADA custeara integralmente tais valores,

0s quais serdo pagos diretamente por ela a FRANQUEADORA.

O HOTEL deverd iniciar suas atividades operacionais em até 33 (trinta e trés) meses contados
da data de assinatura do presente instrumento, sendo 06 (seis) meses para inicio das obras, 24
(vinte e quatro) meses para construcao e 03 (trés) meses referentes ao periodo de pré operacao,
sob pena incorrer na obrigacéo de pagamento de multa mensal no valor equivalente a 5% (cinco
por cento) do valor da Taxa de Adesdo prevista na clausula oitava, sem prejuizo de a
FRANQUEADORA, a seu exclusivo critério, adicionalmente optar pela rescisdo deste Contrato,
sendo certo que sua inauguragdo e o consequente inicio de sua operagao estardo condicionados,

cumulativamente, a:

obtencdo pela FRANQUEADA, ao final da obra do HOTEL, de um Laudo de Conformidade
Técnica e Documental, lavrado por uma das empresas especializadas e certificadoras
homologadas pela FRANQUEADORA e contratada as exclusivas expensas da FRANQUEADA,

para que seja atestado se o HOTEL esta apto ou ndo a iniciar suas atividades com a marca IBIS;

obtencédo, pela FRANQUEADA, de todos os alvaras e licengas exigidos pelos 6rgdos publicos

competentes para a regular operagdo do HOTEL, inclusive o HABITE-SE;

autorizagdo formal da FRANQUEADORA (Anexo VII), que somente podera nega-la em qualquer
um dos seguintes casos: (i) de as licengas e alvaras mencionados na alinea “b” acima n&o serem
obtidos; (ii) de o laudo mencionado na alinea “a” acima nao ser favoravel a abertura do HOTEL
ao publico por qualquer desconformidade, inobservancia, inadimplemento ou inconsisténcia; ou,
ainda, (iii) de os projetos do HOTEL néo terem sido executados a risca, conforme elaborados
pelos projetistas homologados pela FRANQUEADORA e em conformidade com as orientacdes

da Area de Assessoria Técnica Hoteleira da FRANQUEADORA;
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Consequentemente, a autorizacdo formal descrita no Anexo VII sera emitida quando,
cumulativamente: (i) o HOTEL estiver pronto para prestar servicos aos héspedes de acordo com
0s padrdes da Marca; (ii) o Gerente do HOTEL for nomeado de acordo com o procedimento
previsto na clausula 2.5.1 abaixo; e os colaboradores do HOTEL estiverem devidamente

treinados para garantir que o HOTEL possa ser operado de acordo com os padrdes da Marca

d) contratacdo de seguros, pela FRANQUEADA, conforme previsto na clausula dezenove.

e) Cumprimento, pela FRANQUEADA, dos pagamentos regulados neste instrumento, seus

anexos e documentos vinculados.

Paragrafo Primeiro. A FRANQUEADORA né&o tem qualquer responsabilidade pela obtencéo, junto
aos 6rgaos competentes, dos alvards, autorizagfes e licengas necessérias a abertura do HOTEL e a
sua regular operagdo. Fica expressamente pactuado entre as Partes que tal obrigacdo € de

responsabilidade Unica e exclusiva da FRANQUEADA.

Paragrafo Segundo. Caso as atividades hoteleiras do HOTEL sejam iniciadas em desconformidade
e/ou com inobservancia de qualquer dos itens acima mencionados, a FRANQUEADA pagarid multa
ndo compensatéria a FRANQUEADORA no valor de R$50.000,00 (cinquenta mil reais) em funcao da
abertura irregular do HOTEL, além de multa diaria no valor de R$2.500,00 (dois mil e quinhentos reais)
enquanto o HOTEL permanecer aberto sem a respectiva autorizacdo, tudo isso sem prejuizo de o
direito da FRANQUEADORA adotar todas as medidas legais cabiveis para sanar este descumprimento

contratual, inclusive acédo de obrigacdo de néo fazer.

Paradgrafo Terceiro. Na hipétese de descumprimento do prazo previsto no item 2.3 acima, a
FRANQUEADA se obriga a providenciar a atualizacdo dos projetos do HOTEL, em conformidade com
as atualizacdes que os padrdes do produto IBIS, eventualmente, tenham sofrido desde a assinatura
deste Contrato. A FRANQUEADA arcard ndo s6 com as despesas necessarias para a referida
atualizacao dos projetos, mas também com todos 0s custos necessarios a execucao e/ou adequagdes
decorrentes dos novos projetos, seja junto aos fornecedores homologados, seja perante a
FRANQUEADORA, incluindo, mas sem se limitar, a nova assessoria técnica hoteleira a ser prestada

por esta.

2.4 Operador: a FRANQUEADA sera representada pelo Operador Hilson de Brito Macedo Neto,
brasileiro, casado, empresario, portador da Cédula de Identidade RG n° 4797583 SDS/PE,
inscrito no CPF/MF sob o n° 054.715.774-69, domiciliado na Avenida Engenheiro Domingos
Ferreira, 2589 Sala 703, Boa Viagem, Recife — PE, que assumira a responsabilidade integral
pela administracdo do dia a dia da operacdo do HOTEL, bem como pelos contatos com a
FRANQUEADORA, uma vez que o processo de selecdo da FRANQUEADA para a concesséo

da franquia foi centrado em seu perfil. E essencial, pois, que o candidato a Operador seja sempre
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submetido a apreciacdo, prévia e expressa, da FRANQUEADORA e, apos contratado pela
FRANQUEADA, seja submetido ao treinamento a ser ministrado pela FRANQUEADORA,
juntamente com o Gerente Geral do HOTEL, as expensas da FRANQUEADA. O Operador
devera celebrar com a FRANQUEADA “Contrato de Confidencialidade”, nos moldes do Anexo
II-A, pelo qual se comprometera a manter absoluto sigilo sobre todas as informacgdes a que tiver
acesso em relacdo ao Sistema IBIS. Na auséncia do Gerente Geral do HOTEL, por qualquer
que seja o motivo, o Operador devera assumir a funcéo até que o Gerente Geral volte a ocupar
seu cargo ou outro profissional seja contratado, pela FRANQUEADA, para assumir a funcéo de
Gerente Geral do HOTEL. Todas as previsdes relativas ao Operador deverdo ser observadas
durante toda a vigéncia deste Contrato, inclusive e especialmente, no caso de substituicdo do

profissional que ocupa tal fungéo.

Gerente Geral: a FRANQUEADA devera contratar um Gerente Geral para o HOTEL, celebrando
com o mesmo “Contrato de Confidencialidade”, nos moldes do Anexo II-B, obtendo do Gerente
Geral o compromisso formal de manutencéo de absoluto sigilo sobre todas as informacdes a que
tiver acesso em funcao do gerenciamento do HOTEL. A FRANQUEADA indicar4 uma lista de
candidatos a Gerente Geral, que sera submetido a analise de perfil, prévia e expressa, por uma
das empresas de recursos humanos homologada pela FRANQUEADORA e contratada pela
FRANQUEADA, as suas expensas. Caso o candidato seja aprovado pela empresa homologada,
este serd contratado pela FRANQUEADA e submetido & avaliagdo em treinamento a ser
ministrado pela FRANQUEADORA. Na hipétese de o desempenho do candidato, encaminhado
pela FRANQUEADA para o treinamento acima apontado, vir a ser insatisfatério, a
FRANQUEADA devera encaminhar outro candidato para analise de perfil pela empresa de
recursos humanos acima mencionada, as suas expensas, e, posteriormente, ao referido
treinamento. O candidato que obtiver desempenho satisfatério no treinamento, podera ser
designado, pela FRANQUEADA, para ocupar o cargo de Gerente Geral do HOTEL, devendo,
de qualquer forma, receber todos os demais treinamentos indicados pela FRANQUEADORA, as
expensas da FRANQUEADA. Todas as previsdes relativas ao Gerente Geral do HOTEL deveréo
ser observadas durante toda a vigéncia deste Contrato, inclusive e especialmente, no caso de

substituicdo do profissional que ocupa tal funcéo.

A FRANQUEADA compromete-se a ndo engajar em sua equipe, como autbnomo, prestador de
servico, colaborador ou funcionéario, nenhum profissional que tenha exercido a fungcéo de Gerente
Geral e/ou de Assistente de Gerente em qualquer outro HOTEL da marca IBIS e que tenha
pedido demisséo nos 12 (doze) meses anteriores a hova contratacdo, salvo se obtiver expressa
autorizacdo da FRANQUEADORA.

Certificado de Adeséo ao Sistema IBIS: a FRANQUEADORA entrega a FRANQUEADA, neste

ato, Certificado de Adeséo ao Sistema IBIS (Anexo lll) que atesta, formalmente, sua condi¢do

de FRANQUEADA do Sistema IBIS de hotéis. Tal documento devera ser utilizado sempre que
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a FRANQUEADA precisar comprovar sua condicdo de FRANQUEADA, com a finalidade de nédo
tornar publico este Contrato. Tal Certificado devera ser registrado no Cartério de Titulos e
Documentos da localidade do HOTEL, no prazo de 10 (dez) dias Uteis contados de sua expedi¢ao
pela FRANQUEADORA. Tal registro devera ser efetuado pela FRANQUEADA, as suas

expensas, e apresentado a FRANQUEADORA assim que realizado.

Lei vigente e tributos: A FRANQUEADA devera operar o HOTEL em consonancia com os

dispositivos legais aplicaveis a seu ramo de atividade, comprometendo-se, cumulativamente, a:

recolher todos os tributos dai decorrentes e de qualquer forma incidentes sobre as suas

atividades;

obter e manter atualizadas todas as licencas necessarias ao regular funcionamento do HOTEL;

respeitar os direitos trabalhistas de seus empregados, pagando salarios e encargos dentro dos

prazos legais;

observar o disposto no Estatuto da Crianca e do Adolescente, especialmente no tocante a

hospedagem e ingresso de menores nas dependéncias do HOTEL;

zelar e garantir a seguranca da informagéo, inclusive no tocante aos dados de cartdes de crédito
e de débito dos clientes, respondendo integral e exclusivamente por quaisquer prejuizos
decorrentes de fraudes ocorridas em meios de pagamento eletrbnicos, isentando a
FRANQUEADORA de qualquer responsabilidade a tal titulo;

observar todas as demais disposi¢des legais inerentes as suas atividades.

A FRANQUEADORA néo se propde a fiscalizar o cumprimento do disposto no item 2.7, supra
por parte da FRANQUEADA e, portanto, ndo se responsabiliza, a qualquer tempo, por qualquer
tipo de descumprimento de lei pela mesma praticado. A finalidade Unica das visitas de Controle
de Qualidade Operacional a serem efetuadas pela FRANQUEADORA, conforme estabelecido
no item 6.1 da clausula sexta, € a de certificar-se de que o Sistema IBIS esta sendo respeitado
integralmente pela FRANQUEADA e de que os valores pela mesma devidos, em decorréncia do

presente Contrato, estdo sendo corretamente quitados.

Manutencdo, Reposicdo e Modernizacdo da Unidade: diante do extenso prazo de vigéncia do

presente Contrato, a FRANQUEADA assume o compromisso de investir, periodicamente, na
manutenc¢ao, reposicdo, atualizagcdo tecnoldgica nos sistemas de informacédo e modernizag¢éo do
prédio do HOTEL, de sua infraestrutura, equipamentos e materiais operacionais que se fizerem

necessarios a manutencdo da boa operacdo do Sistema IBIS, de forma a assegurar,
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permanentemente, a estrita observancia dos padrées de qualidade e a padronizacédo da marca,

preservando-a de desgaste junto ao publico consumidor.

Organizacdo de Compras Compartilhadas: a FRANQUEADORA podera colocar a disposicao

da FRANQUEADA o acesso a sua Organizacao de Compras Compartilhadas, que é o sistema
centralizado de compras desenvolvido pelo Grupo Accor, que tem por objetivo otimizar a
economia gerada em funcao do volume de compras efetuadas pelos hotéis operados sob suas
marcas, disponibilizando, ainda, ferramentas de e-commerce, equipe de comunicacéo,

informativos de compras, dentre outras facilidades e beneficios.

Fornecedores e Produtos Homologados: a FRANQUEADORA desenvolveu fornecedores

especificos para alguns produtos e servicos necessarios a implantacéo e operacdo de um hotel
IBIS. Neste processo de definicho, a FRANQUEADORA levou em consideragdo diversos

parametros, entre eles: precgos, qualidade, capacidade produtiva e cumprimento de prazos.

A FRANQUEADA deverad comprar somente dos fornecedores homologados ou somente 0s

produtos e servicos especificados.

Caso a FRANQUEADA tenha conhecimento de empresas capazes de produzir ou vender
produtos e servicos dentro dos mesmos pardametros dos fornecedores homologados pela
FRANQUEADORA, a FRANQUEADA poderd indica-los para homologac¢éo, sendo que nestes
casos a FRANQUEADORA procedera a uma avaliacao criteriosa do potencial fornecedor e, caso
a avaliacao seja positiva, este fornecedor passara a fazer parte da lista de fornecedores

homologados.

O eventual custo da homologacéo sera, sempre, de responsabilidade da FRANQUEADA.

Para produtos e servigos que nao tenham fornecedores homologados ou que ndo tenham sido
especificados pela FRANQUEADORA a FRANQUEADA podera escolher seus fornecedores

livremente.

CLAUSULA TERCEIRA
SUPORTE OPERACIONAL

Padrdes: O Sistema IBIS esta normatizado nos Manuais que serdo oportunamente
disponibilizados & FRANQUEADA, na Intranet da FRANQUEADORA e/ou em plataformas
online que determine, bem como em suas posteriores atualizacbes que possam ser feitas e
devera ser adotado fiel e ininterruptamente pela FRANQUEADA. A imposicao de tais normas
visa proteger e manter o Sistema IBIS e a boa imagem de que desfruta a FRANQUEADORA.
Caso haja divergéncia entre as Partes sobre a versdo aplicavel dos Manuais, prevalecera a

versdo da FRANQUEADORA. As atualizacdes dos Manuais serdo informadas periodicamente
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ao Gerente Geral, de modo que, uma vez comunicado o Gerente Geral, a FRANQUEADA estara

também validamente comunicada acerca de tais atualizacoes.

3.1 Acesso a dados e informacdes: A FRANQUEADORA assegura a FRANQUEADA pleno

acesso, inclusive online, quando possivel, a todas as informacdes constantes de seus sistemas

de informacdes, bem como acesso aquelas que deles ndo constem, desde que previsto nos
Manuais e treinamentos.

3.2 Durante o prazo de vigéncia do presente Contrato, a FRANQUEADORA oferecera a

FRANQUEADA suporte operacional consistente em:

a) suporte a distancia, mediante fornecimento de informacdes inerentes & operacdo da franquia,
obedecendo aos limites legais;

b) suporte ao inicio da operacéo do HOTEL, conforme estabelecido nos Manuais;

c) disponibilizacdo de programas de capacitagdo na periodicidade prevista nos Manuais

(treinamentos);

d) atualizacdo dos Manuais relativos a operacao da franquia;

e) visitas de Controle de Qualidade e de observancia do Sistema IBIS.

3.3. Com base no suporte prestado pela FRANQUEADORA, a FRANQUEADA devera sempre operar
0 HOTEL:

a) com elevada qualidade moral e ética;

b) assegurando um servico de qualidade ao publico, com eficiéncia e cortesia, seguindo as melhores

praticas da indUstria hoteleira;

¢) buscando a melhoria constante quanto ao desempenho e experiéncia do cliente;

d) cumprindo todas as obrigac6es do HOTEL, particularmente em relagdo a seus fornecedores e

colaboradores;

e) sem prejudicar ou comprometer a reputacao do Grupo Accor, da Marca ou do HOTEL; e

f) com a devida diligéncia em todos os aspectos, incluindo, mas nédo se limitando, a questdes de saude

e seguranca que possam afetar hdspedes e/ou colaboradores do HOTEL.

CLAUSULA QUARTA
TREINAMENTOS

4 A FRANQUEADORA promovera treinamento inicial e programas de capacitacdo para seus
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franqueados e para os funcionarios do HOTEL.

Treinamento Inicial: De acordo com o cronograma que sera definido pela FRANQUEADORA,

esta treinara o Operador, o Gerente Geral e toda a equipe inicial (staff) do HOTEL, habilitando a
FRANQUEADA a utilizar o Sistema IBIS e dar inicio as opera¢des do HOTEL sob tal marca. O
contelido deste treinamento estara descrito em documento anexo a este Contrato (Anexo V) e

devera ser assinado pelo Operador e pelo Gerente Geral quando da realizacdo do treinamento.

Reciclagens/Programas de Capacitacdo: A FRANQUEADORA disponibilizarda a seus

franqueados programas de capacitacdo, obrigatérios e opcionais, sendo certo que, para 0s
treinamentos obrigatérios, a FRANQUEADA compromete-se desde logo a enviar, por sua conta,
participantes, arcando com o0s eventuais custos do programa. Caso a FRANQUEADA deseje
participar ou enviar participantes para os treinamentos opcionais, poderd fazé-lo as suas
expensas e mediante o pagamento de valores fixados pela FRANQUEADORA na ocasido. O
custo das formacgBes obrigatérias e opcionais estardo disponiveis nos Manuais ou nos
documentos a eles associados, disponiveis na intranet da FRANQUEADA ou nas plataformas

online.

As despesas de alimentacdo, locomo¢cdo e hospedagem, relativas aos treinamentos
mencionados nos itens 4.1 e 4.2 acima, correrdo por conta exclusiva da FRANQUEADA, tanto
as de seu pessoal (caso necessitem viajar para receber o treinamento), como as do pessoal da
FRANQUEADORA (caso sua equipe va até o HOTEL ou outro local designado para o
treinamento). Correra igualmente por conta da FRANQUEADA a remuneracdo de seus
profissionais enquanto estiverem em treinamento. A presente regra sera valida para todos os
treinamentos, eventos ou convengBes promovidas pela FRANQUEADORA, sendo eles
obrigatérios ou ndo. A FRANQUEADA declara que a FRANQUEADORA néo pode ser
responsabilizada por erro, omisséo ou falha relacionados ao aconselhamento operacional,

formacao ou qualquer outra assisténcia prestada ao HOTEL

No caso dos colaboradores, empregados e/ou prepostos da FRANQUEADA ndo comparecerem
aos programas de reciclagem e de capacitacdo obrigatérios ou nos opcionais, caso a
FRANQUEADA tenha inscrito neles algum membro de sua equipe, as Partes estabelecem que
a FRAQUEADA pagara a FRANQUEADORA o valor correspondente ao rateio das despesas
realizadas por esta para organizacdo e realizacdo desses programas. Quanto a formacgédo
obrigatéria, a FRANQUEADA reconhece que as reuniées de gestdo ou reunides de Marca sao
obrigatérias, em razdo de serem estratégicas para a transmissédo de conhecimento e otimizarem

0 networking interno.

CLAUSULA QUINTA
MANUAIS
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5 A FRANQUEADORA elaborou Manuais nos quais o Sistema IBIS esta descrito e caracterizado,
e 0 acesso a estes, por parte da FRANQUEADA e/ou OPERADOR ocorrera mediante protocolo
de recebimento a ser firmado pelo Gerente Geral e/ou pelo OPERADOR. Tais Manuais deveréo
ser utilizados pela FRANQUEADA para a perfeita compreenséo e aplicagdo do Sistema IBIS,
visando a sua plena obediéncia, esclarecendo suas duvidas e fixando conceitos. Servirdo, ainda,
de apoio aos treinamentos ministrados pela FRANQUEADORA. A FRANQUEADA néo podera
fazer ou permitir que se facam cdpias dos Manuais e de quaisquer outras informacdes fornecidas
pela FRANQUEADORA. A violacdo do sigilo ora pactuado, por parte da FRANQUEADA,
implicard a obriga¢@o de pagamento da indenizacdo prevista no item 14.3 da clausula catorze
deste Contrato, sem prejuizo de sua rescisdo, na forma da cldusula treze, a exclusivo critério da
FRANQUEADORA, bem como das cominacbes legais e contratuais cabiveis. A
FRANQUEADORA podera, periodicamente, a seu exclusivo critério e conveniéncia, revisar o
conteddo dos Manuais, por meio de instru¢cdes enviadas a FRANQUEADA, que se obriga a
seguir e cumprir toda determinacéo nova ou alterada. Qualquer revisdo do contetdo dos Manuais
devera ser considerada em vigor em 14 (quatorze) dias corridos da data em que foi remetida a
FRANQUEADA ou por outra forma especificada pela FRANQUEADORA. Caso sejam realizadas
alteracdes nos Manuais, que exijam investimentos da FRANQUEADA, a FRANQUEADORA
estipulara prazo para adaptagéo as novas regras. A FRANQUEADORA podera, a seu exclusivo
critério, criar novos Manuais, que serdo considerados em vigor em 14 (quatorze) dias da data
em que forem remetidos a FRANQUEADA ou por outra forma especificada pela
FRANQUEADORA. A FRANQUEADORA devera assegurar-se de que seus Manuais estejam
permanentemente atualizados e que, ocorrendo qualquer contestacdo sobre seus conteudos,
prevalecerdo os originais da FRANQUEADORA. As orienta¢ges contidas nos Manuais deverao,
obrigatoriamente, ser seguidas pela FRANQUEADA. Na hipotese de rescisdo deste Contrato ou
ao seu término por qualquer motivo ou causa, legal ou contratual, a FRANQUEADA restituira,
imediatamente, & FRANQUEADORA, os Manuais, bem como todos e quaisquer documentos e
publicacdes que Ihe tiverem sido entregues em decorréncia do presente Contrato, bem como
todo o material recebido da FRANQUEADORA, deixando de imediato de fazer uso dessas

instrucdes.
CLAUSULA SEXTA
CONTROLE DE QUALIDADE
W\/L 6 A FRANQUEADORA, diretamente ou por meio de um terceiro indicado por esta, promovera 1

(uma) visita presencial a ser realizada pelo “cliente mistério” e 1 (uma) visita presencial, cujo
objetivo sera verificar as boas préaticas de manipulagdo de alimentos (BPMA), ambas visitas de
&K Controle de Qualidade Operacional ao HOTEL poderédo ser realizadas a qualquer tempo,
independentemente de prévio agendamento, sendo certo que a FRANQUEADA compromete-

/ se desde logo a permitir o acesso dos profissionais, responséveis pelas visitas, a todas as
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dependéncias do HOTEL, independentemente da presenca do Operador e/ou do Gerente
Geral. Da visita de Controle de Qualidade Operacional sera emitido, pela FRANQUEADORA,
Relatorio o qual estabelecera prazos para que sejam sanadas as eventuais irregularidades ou
desconformidades constatadas durante as visitas. Tal relatério deverd ser assinado pelo
Operador e/ou pelo Gerente Geral ou, na auséncia desses, por qualquer funcionario,
colaborador ou preposto da FRANQUEADA no momento do encerramento das visitas. Caso o
relatério ateste mais de 15% (quinze por cento) de irregularidades ou desconformidades, 01
(uma) visita adicional de Controle de Qualidade Operacional devera ser feita, pela
FRANQUEADORA a FRANQUEADA, e esta devera arcar com 0s custos (alimentacao,
locomogéo e hospedagem do pessoal da FRANQUEADORA), bem como com os honorarios
da FRANQUEADORA no valor de R$5.000,00 (cinco mil reais) por visita adicional.

A FRANQUEADORA, diretamente ou por meio de um terceiro indicado por esta, promovera 01
(uma) visita anual de Controle de Qualidade Técnica ao HOTEL, a qualquer tempo,
independentemente de prévio agendamento, sendo certo que a FRANQUEADA compromete-se
desde logo a permitir o acesso dos profissionais, responsaveis pelas visitas, a todas as
dependéncias do HOTEL, independentemente da presenca do Operador e/ou do Gerente Geral.
Da visita de Controle de Qualidade Técnica sera emitido, pela FRANQUEADORA, relatério o
qual estabelecerd prazos para que sejam sanadas as eventuais irregularidades ou
desconformidades constatadas durantes as visitas. Tal relatério deverd ser assinado pelo
Operador e/ou pelo Gerente Geral ou, na auséncia desses, por qualquer funcionério, colaborador
ou preposto da FRANQUEADA no momento do encerramento das visitas. Caso o relatério ateste
mais de 15% (quinze por cento) de irregularidades, uma visita adicional de Controle de Qualidade
Técnica devera ser feita, pela FRANQUEADORA a FRANQUEADA, e esta devera arcar com os
custos (alimentacdo, locomocao e hospedagem do pessoal da FRANQUEADORA), bem como
com os honorarios da FRANQUEADORA no valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais) por visita
adicional.

A FRANQUEADORA realizara 02 (duas) visitas anuais de Assessoria de Negdcio, as quais
poderdo ser presenciais ou virtuais, para avaliar a performance do HOTEL e, em conjunto com
0 Operador e/ou o Gerente Geral, detectar pontos negativos e positivos da operacdo, com o
intuito de aperfeicoa-la. Consequentemente, em referida visita sera avaliado o cumprimento, pela
FRANQUEADA, das métricas de qualidade estabelecidas pela FRANQUEADORA para o0 ano

em questdo, determinadas na ferramenta colocada & disposicdo da FRANQUEADA.

Paragrafo Primeiro. Todas as recomendacdes ou criticas formuladas pela FRANQUEADORA,
por si ou por intermédio de seus representantes, durante as visitas mencionadas nos itens 6, 6.1,
e 6.2 acima, serdo sempre feitas por escrito e deverdo ser acatadas pela FRANQUEADA, no

prazo indicado nos relatérios, visando a manutencao do padrédo de qualidade do Sistema IBIS.
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Paragrafo Segundo. As despesas de alimentacéo, locomoc¢éo e hospedagem das equipes e/ou
dos representantes da FRANQUEADORA, responsaveis pelas visitas mencionadas nos itens 6,
6.1 e 6.2 acima, correrdo por conta da FRANQUEADA.

Paragrafo Terceiro. Caso a FRANQUEADA deseje visitas adicionais além daquelas previstas
nos itens 6, 6.1 e 6.2 acima, devera agenda-las com a FRANQUEADORA e arcar com as
despesas mencionadas no paragrafo segundo supra e com os honorarios da FRANQUEADORA,

no valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais) por visita adicional.

CLAUSULA SETIMA
DA MARCA

Cumprira a FRANQUEADORA tomar todas as providéncias necessarias e suficientes para, a
seu exclusivo critério, preservar e proteger a titularidade, a validade, o bom nome e o conceito

da marca IBIS.

A FRANQUEADORA concede a FRANQUEADA o direito ndo exclusivo de utilizar a marca IBIS
para o fim especifico de operar o HOTEL, utilizacdo esta que devera ser feita estritamente dentro
dos limites fixados pela FRANQUEADORA por meio deste Contrato, dos Manuais e dos
treinamentos, permanecendo em vigor, exclusivamente, no periodo em que o presente Contrato

também estiver.

A FRANQUEADORA podera implementar modificagbes graficas na marca IBIS, visando
atualiza-la ou simplesmente recicla-la. A FRANQUEADA ter4 a obrigac&o de utilizar a marca em
sua nova configuracdo, arcando, exclusivamente, com os todos custos decorrentes disso, em
até 90 (noventa) dias da data em que isto lhe for solicitado, formalmente, pela
FRANQUEADORA.

A FRANQUEADA somente podera utilizar a marca IBIS em conexdo com as atividades
expressamente autorizadas pela FRANQUEADORA que, caso entenda que isto ndo esteja
acontecendo, podera notificar a FRANQUEADA, formalmente, para exigir a interrupcdo imediata
do uso indevido da marca, sem prejuizo das indeniza¢des cabiveis e da adog¢do das medidas
(extrajudiciais e judiciais) que julgar adequadas e necesséarias a cessacao de tal pratica e a

preservacdo do bom nome e do conceito desta e, por conseguinte, do Sistema IBIS.

A FRANQUEADA néo podera, em hipotese alguma, pleitear a titularidade do registro da marca
IBIS ou de qualquer marca similar ou que gere confusdo com esta, ou ainda de qualquer outra
marca de propriedade de qualquer empresa do Grupo Accor, seja no Brasil, seja em qualquer
outra parte do mundo, sob pena de a FRANQUEADORA poder considerar, a seu livre critério,

rescindido o presente Contrato e cobrar da FRANQUEADA todas as penalidades previstas neste
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Contrato e na lei a ele aplicavel, sem prejuizo das perdas e danos que vier a experimentar.

A FRANQUEADA concorda em ndo registrar ou tentar registrar em seu home ou em nome de
outras empresas, sitios ou enderecos eletrbnicos na Internet que remetam as marcas da

FRANQUEADORA ou expresses similares a esta.

A FRANQUEADA nao podera utilizar a marca IBIS, ou qualquer outra marca de propriedade de
qualquer empresa do Grupo Accor, no todo ou em parte, em sua denominacéo social, sob pena
da FRANQUEADORA poder considerar, ao seu livre critério, rescindido o presente Contrato e
cobrar da FRANQUEADA todas as penalidades previstas neste Contrato e na lei a ele aplicavel,

sem prejuizo das perdas e danos que vier a experimentar.

A FRANQUEADA néo podera divulgar ou permitir que se divulgue no interior do HOTEL,
gualquer marca, servigo ou produto alheio ao Sistema IBIS, exceto se com autorizagdo prévia,
expressa e por escrito da FRANQUEADORA.

A FRANQUEADA compromete-se a comunicar, formalmente e imediatamente, a
FRANQUEADORA qualquer indicio de uso indevido da marca IBIS de que venha a ter

conhecimento.

CLAUSULA OITAVA
TAXA DE ADESAO

O valor da Taxa de Adesédo a ser pago pela FRANQUEADA a FRANQUEADORA sera de R$
4.500,00 (quatro mil e quinhentos reais) por apartamento do HOTEL. O valor total da Taxa de
Adesdo serd pago uma Unica parcela, vencendo-se esta em 30 (trinta) dias apds a assinatura
deste Contrato. Este valor é liquido, certo e exigivel e corresponderd a contraprestacdo da
FRANQUEADORA:

pela outorga dos direitos imateriais arrolados na clausula primeira deste Contrato;

pelo direito de receber Treinamento Inicial, na pessoa do Operador, do Gerente Geral e da equipe

inicial (staff), além dos Manuais que resumem o modus operandi de um tipico hotel IBIS; e

pela Assessoria Técnica Hoteleira descrita nos itens 2.2, 2.2.1 e 2.2.2 da cldusula segunda deste

Contrato.

Caso ocorram alteracdes nos projetos do HOTEL, acarretando aumento superior a 10% (dez por
cento) do numero de apartamentos, um valor adicional da Taxa de Adesdo serd cobrado

proporcionalmente ao numero de apartamentos acrescidos ao projeto inicial. O pagamento
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ocorrera em 15 (quinze) dias apés a data de abertura do HOTEL. Caso ocorra a reducéo do

ndmero de apartamentos, ndo havera reducéo do valor da Taxa de Adeséo.

O valor pago a titulo de Taxa de Adesédo assegurara a FRANQUEADA o direito de se integrar
ao Sistema IBIS , sendo certo que tal importancia ndo é reembolsavel, nem compensavel com

outros valores, em face do carater irrevogavel e irretratavel da presente contratacao.

CLAUSULA NONA
ROYALTIES

Para permanecer integrada ao Sistema IBIS, recebendo da FRANQUEADORA toda a
assisténcia técnica e o know how necessarios, bem como o direito de utilizagdo da marca IBIS,
a FRANQUEADA se obriga a pagar a FRANQUEADORA, mensalmente, Royalties equivalentes

a 5% (cinco por cento) da Receita Operacional Bruta do HOTEL.

Para os fins deste Contrato, entende-se como Receita Operacional Bruta o somatério das
receitas provenientes da venda de hospedagens, alimentos e bebidas, telefonia, lavanderia,
locacéo de salBes, espacos comerciais e de vagas de garagem, receitas financeiras e taxas de
servico e de turismo, caso venham a ser cobradas dos clientes, sem a deducéo dos respectivos

tributos.

Os Royalties deverao ser pagos até o 15° (décimo quinto) dia atil de cada més e seu calculo
tomara por base o relatério contendo as informagdes sobre a Receita Operacional Bruta do
HOTEL, o qual devera ser apresentado a FRANQUEADORA, pela FRANQUEADA, até o 7°
(sétimo) dia util ou 10° (décimo) dia corrido, o que primeiro ocorrer, do més seguinte ao de
referéncia. Tal valor sera cobrado por meio de emissdo de boleto bancario no qual estara
discriminada multa moratéria de 0,5% (meio por cento) por dia de atraso, limitada a 10% (dez

por cento), condi¢Bes estas que a FRANQUEADA declara conhecer e aceitar.

Na hipétese de a FRANQUEADA néo entregar, ou disponibilizar por meios eletrdnicos, no prazo
disposto no item 9.2 supra, relatério contendo as informag6es sobre a Receita Operacional Bruta
do HOTEL, impossibilitando a FRANQUEADORA de emitir o boleto bancario de cobranca dos
Royalties, fica, desde ja, autorizada a mesma cobranca do Ultimo valor pago a titulo de Royalties,
acrescido de 10% (dez por cento) e de multa, nos termos previstos no item 9.2 supra, sendo
certo que a incidéncia ou o pagamento da multa aqui estabelecida ndo desobriga a

FRANQUEADA de apresentar o respectivo relatério.

Caso a FRANQUEADA, por esta sistematica, venha a pagar mais do que deveria, o valor da
diferenca sera compensado mediante desconto concedido no més subsequente. A multa devera

ser calculada sobre o valor efetivamente devido e ndo pago.
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Caso, por esta sistematica, a importancia paga seja inferior a devida, a FRANQUEADA devera
pagar a diferenca, devidamente corrigida na forma estabelecida no item 15.8 da clausula quinze
abaixo, acrescida de multa em valor correspondente a 10% (dez por cento) sobre o valor devido,

além de juros de 1% (um por cento) ao més.

A FRANQUEADORA podera, a seu livre critério, sempre que julgar conveniente, acessar 0s
dados de faturamento da FRANQUEADA de modo a confronta-los com as informacfes
constantes do relatério previsto no item 9.2 acima, para fins de apuracdo dos Royalties e das
demais taxas devidas a FRANQUEADORA.

CLAUSULA DECIMA

POLITICA COMERCIAL E DE MARKETING, SERVICO DE DISTRIBUICAO E RESERVAS E REDE

10

b)

c)

d)

10.1

PRIVADA DE TELECOMUNICACOES

Todas as politicas comerciais e de marketing, assim como o servico de distribuicdo da rede IBIS
serdo definidas pela FRANQUEADORA e deverao ser, integral e prontamente, adotadas pela
FRANQUEADA. Em consequéncia disto, a FRANQUEADA devera, cumulativamente:

utilizar, durante a vigéncia deste Contrato, somente o material promocional e de propaganda
desenvolvidos pela FRANQUEADORA ou por empresa contratada ou homologada pela mesma.
Esta utilizagcdo devera ser feita estritamente de acordo com orientagdo da FRANQUEADORA e
consoante suas normas de publicidade, promocao, relagfes publicas e merchandising, sempre

mediante prévia e expressa anuéncia da mesma;

adotar a politica de precos estipulada pela FRANQUEADORA para o HOTEL, salvo prévia e

expressa autorizagdo em contrario;

adotar e custear os programas de fidelizacdo de clientes, parceiros e intermediarios,
estabelecidos pela FRANQUEADORA e definidos nos Manuais e treinamentos, seguindo as

regras fixadas regionalmente para sua utilizagao;
participar de todas as campanhas de caréater institucional promovidas pela FRANQUEADORA.
A tarifa do colaborador Accor (Heartist) € considerada uma campanha institucional regional,
portanto a FRANQUEADA devera respeita-la; e

adotar e custear o Sistema de Pesquisa Online de Satisfacdo de Cliente;

E vedada a utilizag&o de qualquer material ou veiculo de divulgacéo (sites de Internet ou qualquer

outro tipo) que ndo tenha sido previamente e expressamente autorizado ou aprovado pela
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FRANQUEADORA, devendo a FRANQUEADA interromper imediatamente a veiculacdo de
qualquer plano ou material de propaganda ou promocdo quando solicitado pela
FRANQUEADORA.

A FRANQUEADA pagard a FRANQUEADORA, mensalmente, uma Taxa de Marketing
equivalente a 2% (dois por cento) da Receita Bruta de Hospedagem do HOTEL. Referida taxa
sera devida a partir do inicio da Fase Operacional do HOTEL, devendo ser paga 05 (cinco) dias

apos o término do respectivo més.

Para fins deste Contrato, entende-se como Receita Bruta Hospedagem do HOTEL as receitas

provenientes da venda de hospedagens, ou seja, do aluguel dos apartamentos do Empreendimento

aos hospedes, excluindo-se a receita proveniente da venda de café da manha.

10.2.10 pagamento da Taxa de Marketing assegurard a FRANQUEADA 0 acesso e a participagdo nas

campanhas institucionais, publicitarias e promocionais, desenvolvidas pela FRANQUEADORA

— seja em ambito regional, nacional ou internacional - bem como o direito a receber o material

de apoio utilizado nas mesmas.

10.2.2Eventuais acdes de marketing, campanhas publicitdrias e promocionais desenvolvidas

10.3

especificamente para o HOTEL — seja em ambito regional, nacional ou internacional — deverao
ser pré-aprovadas pela FRANQUEADA e custeadas por ela, exclusivamente. Tais agbes e

campanhas deverdo obedecer ao disposto nesta clausula, especialmente em seu item 10.1.

Pelo Servigo de Distribuicdo e Reservas definido na clausula segunda, item 2, alinea “b”, a
FRANQUEADA pagard & FRANQUEADORA, mensalmente, uma Taxa de Distribuicdo

equivalente a:

Taxas ‘ Valores -
TARS Distribu- | 2,5% da Receita Total do
tion Sales TARS, excluido Receitas do

Resaweb

TAGS Distribu- | 2,5% da Receita Total do

tion Sales TAGS, excluido Receitas do
Resaweb

GDS USD$3.00 por reserva de
unidade - Hotéis
Econdmicos

Call Center | USD$3.00 por reserva de
Booking unidade - Hotéis

Econdmicos
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IDS R$6,00 por reserva de
unidade - Hotéis
Econdmicos;

Web Direct Ac- | 3.5% da Receita

quisition

Proveniente de reservas
realizadas por clientes que
ndo sdo membros ALL ou
que sao membros ALL
categoria Classic

(https://all.accor.com/loyalty-

program/cards-status-

benefits-details/index.pt-

br.shtml), através de
aplicativos e sites do grupo

Accor — Hotéis Econdmicos;

Web Direct
Retention

1,0% da Receita
Proveniente de reservas
realizadas , referente a
clientes que sdo membros
ALL categorias Silver, Gold,
Platinum, Diamond e
Limitless

(https://all.accor.com/loyalty-

program/cards-status-

benefits-details/index.pt-

br.shtml), através de
aplicativos e sites do Grupo

Accor - Hotéis Econémicos

Para fins de interpretagdo, abaixo as definicbes necessarias:

22

CALL CENTERS (incluindo reservas direcionadas a partir do Servigo para Grupos & Excesso

de Fluxo) - intermediario para o atendimento dos consumidores finais, para agendamento de reservas

por telefone ou e-mail.
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CONVERSAO DE_MOEDA - Quando expresso em Doélares Americanos, 0os montantes

apresentados neste Contrato serdo convertidos Reais, conforme taxa de cAmbio de compra da cotagéo
comercial do site do Banco Central do Brasil (https://www.bcb.gov.br/conversao) no ultimo dia util do
més relativo ao periodo de competéncia da cobranga”.
MEETINGBROKER - um aplicativo que possibilita ao hotel elegivel administrar ou distribuir as

solicitacdes de propostas originadas de:

(a) escritdrio de vendas;

(b) Sites do Grupo Accor; e

(c) aplicativos que possam ser operados a qualquer tempo pelo Grupo Accor para fins de

distribuicéo.

MOEDA ESTRANGEIRA — Alguns precos previstos neste Contrato foram fixados em moeda

estrangeira, conforme permitido nos termos do inciso V, do art. 2°, do Decreto-Lei 857/69, tendo em
vista a relacdo contratual estabelecida entre a Administradora e a Accor S/ A. (Franga) ou outra pessoa

juridica residente no exterior. ”

PARCEIROS DE INTERNET - os sites ou aplicativos para consumidores finais operados por

agentes de viagem on-line com os quais o Grupo Accor celebre a qualquer tempo contratos de
distribuicao e que recebam acesso ao CRS, incluindo, na Data de Vigéncia, contas estratégicas, como,

exemplificativamente, Expedia, Booking.com, HRS etc., mas excluindo GDS e IDS.

EMS - a plataforma do sistema de administracdo de bens do Hotel, que possibilita ao Hotel
administrar sua capacidade da linha de frente, como, exemplificativamente, reservas, check-in/check-

out de héspedes, alocagdo de apartamentos, administracdo das tarifas dos apartamentos e cobranca.

RESAWEB - um aplicativo designado pelo Grupo Accor, possibilitando buscas e reservas e

acesso a disponibilidade e pregos.

RESERVAS DE GRUPO NO TAGS - as plataformas de distribuicdo do Grupo Accor,

empregadas em hotéis elegiveis, para a administracéo de solicitagdes de propostas distribuidas ao

grupo originadas de:
€) escritérios de venda;
(b) Sites do Grupo Accor; e
(c) aplicativos que possam ser operados a qualquer tempo pelo Grupo Accor para fins de

distribuicao.

SITES DO GRUPO ACCOR - www.all.com e qualquer outro site de distribuicdo do Grupo Accor

dedicado a Marca (e seus substitutos).
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SRA (SISTEMA REFERENCIADO ACCOR) — consiste em um conjunto de solucdes de

hardware, software e de servigcos padronizados, de modo a viabilizar a conectividade aos sistemas,

plataforma e rede do Grupo Accor de telecomunica¢Bes, permitindo com isto o funcionamento
adequado da operacao do Empreendimento alinhada as melhores praticas de mercado e aos padrdes

estabelecidos pela marca IBIS.

TARS | DISTRIBUTION SALES: The Accor Reservetion System, é o gerenciador de canais de

vendas que administra os canais diretos (Central de Reservas, Web, RESAweb) e indiretos (CGS,

OTAS e outros) que permitem receber reservas, administrar informac8es comerciais do hotel, gerenciar

disponibilidade e realizar o controle de comissdes internacionais;

TAGS | DISTRIBUTION SALES: The Accor Group Solution, solucdo integrada desenvolvida

pela Accor para atender a solicitacdo do mercado de grupos & eventos, criar uma nova forma de

gerenciar grupos e maximizar receitas através de uma combinacéo de solu¢des digitais que centralizam
as RFPs de grupos e eventos, agilizando o retorno para os clientes e simplificando o processo dentro

dos hotéis;

GDS: Global Distribution System (Sistema de Distribuicdo Global): sistemas de distribuicdo que
possibilitam opera¢des entre os prestadores de servicos da industria de turismo, como, a titulo

exemplificativo na Data de Vigéncia, Amadeus, Galileo, Sabre, Worldspan etc;

IDS: compras realizadas através de empresas distribuidoras online, conectadas ao Servi¢co de
Distribuicdo e Reservas Accor por meio de uma plataforma de sistema de distribuicdo na Internet, ,
excluindo-se os Parceiros de Internet, tais como, mas nao se limitando a Pegasus, Dhisco, Derby Soft,

Omnibees, dentre outros.

WEB DIRECT ACQUISITION: S&o servicos de marketing digital, compreendendo a divulgacéo

através de canais ndo pagos ou de midia paga - como search (buscas pagas), display, videos, social

media, metasearch e outros canais de midia, com objetivo de vendas através dos canais de Web Direct

Accor (all.com / app All / sites de marcas).

WEB DIRECT RETENTION: S&o servicos de marketing digital, compreendendo a divulgacéo

através de canais ndo pagos ou de midia paga - como search (buscas pagas), display, videos, social
media, metasearch e outros canais de midia, com objetivo de vendas para clientes fidelizados All

(https://all.accor.com/loyalty-program/cards-status-benefits-details/index.pt-br.shtml.

CORRECAO MONETARIA: Os valores aqui indicados serdo atualizados anualmente, com base na

variagdo nominal do IGPM ocorrida no periodo, tendo como data base setembro/2024, ficando

acordado que o reajuste passard automaticamente a ser feito na menor periodicidade permitida por
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legislacdo. Na eventual inaplicabilidade do IGPM, este sera substituido pelo IPCA ou seu substituto

legal.

10.4 Pela Rede Privada de Telecomunicac¢fes definida na Clausula Segunda, item 2, alinea “c”, a
FRANQUEADA pagarda a FRANQUEADORA, mensalmente, uma Taxa de 0,20% (zero virgula
vinte por cento) da Receita Bruta de Hospedagem do hotel. A referida taxa devera ser paga em

até 05 (cinco) dias ap6s o término do respectivo més.

10.5 Para fins deste Contrato, entende-se como Receita Bruta de Hospedagem do HOTEL o
somatorio das receitas provenientes da venda de hospedagens, ou seja, do aluguel das unidades
habitacionais aos clientes, excluindo-se a receita proveniente da venda de café da manha, sem

a deducao dos respectivos tributos.

10.6 Aplicam-se os itens 9.1, 9.2, 9.3 e subitens 9.3.1 e 9.3.2 para regular as taxas descritas nesta

clausula.

10.7 Para que a FRANQUEADA obtenha beneficios relacionados as contas globais da
FRANQUEADORA e assim busque a otimizacdo constante de sua gestdo de vendas, devera
adquirir, as suas custas, as ferramentas de vendas e CRM recomendadas pela
FRANQUEADORA.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA
TRANSFERENCIA

11  Qualquer alteragéo realizada nos atos constitutivos da FRANQUEADA deverd ser informada a
FRANQUEADORA, por escrito e com cépia dos respectivos atos, em até 10 (dez) dias contados

da realizagéo deste.

11.1 Devera, no entanto, obrigatoriamente, ser submetida previamente a apreciacao e aprovagéo da
FRANQUEADORA, sob pena de ficar configurado o repasse ndo autorizado da unidade

franqueada, qualquer alteracdo prevista no item 11 acima, que implique em:

@) venda, cessdo ou alienacdo de qualquer participagdo acionaria ou societéaria, direta ou indireta,

capital votante ou outras participacdes da FRANQUEADA que resultem na alteracéo do controle

desta; e/ou
M
(i)  ingresso de sécio ou acionista na FRANQUEADA, diretamente ou por meio de outras empresas,
ﬂ-()( que exerca qualquer tipo de atividade concorrente com a da FRANQUEADORA, ainda que tal

operacdo ndo resulte em alteracéo do controle direto ou indireto da FRANQUEADA.

/ 11.1.1A FRANQUEADORA podera ndo concordar com o repasse pretendido em qualquer uma das
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hip6teses previstas nos subitens (i) e (ii) do item 11.1 acima, bem como com qualquer outro tipo
de transferéncia ou repasse da unidade franqueada que, a seu exclusivo critério, ndo atendam
ao perfil do franqueado tal como descrito ha COF e/ou que coloquem em risco os segredos do

negocio e o know how necessarios a operacao do sistema de franquias IBIS.

11.1.2Caso a FRANQUEADORA entenda necessario, podera submeter, a seu livre critério, a analise

11.2

1121

11.2.2

11.3

11.4

das alteracGes que a FRANQUEADA pretende realizar em sua estrutura societaria, a escritorio
juridico especializado que ira emitir opinido legal a respeito. Todos os custos dessa contratacéo
deverdo ser reembolsados pela FRANQUEADA a FRANQUEADORA, independentemente da

aprovacao desta quanto a realizacdo da operagdo submetida a sua apreciagao.

A FRANQUEADA, caso deseje transferir a posse ou a propriedade do imével onde funciona a
franquia, deverd oferecé-las, formalmente, de forma prévia e por escrito, & FRANQUEADORA,
concedendo-lhe um prazo de 90 (noventa) dias, contados da data do recebimento da
correspondéncia, para resposta. A oferta devera conter o preco pretendido e as condi¢bes de
pagamento. Decorrido este prazo sem que tenha havido manifestacdo por parte da
FRANQUEADORA, fica a FRANQUEADA liberada para apresentar a proposta a terceiros. A
FRANQUEADORA possui direito de preferéncia para, em iguais condigcbes com terceiros,

adquirir o referido imével.

Antes da efetivacdo da transferéncia, a FRANQUEADA se obriga a obter a aprovacao da
FRANQUEADORA, a quem caberéa analisar tal pretensdo, a seu exclusivo critério, de modo a
verificar o perfil do novo franqueado tal como descrito na COF, bem como a proteger os segredos

do negdcio e o know how necessérios a operagéo do sistema de franquias IBIS.

A FRANQUEADORA, caso opte por exercer seu direito de preferéncia, nos termos do item 11.2
acima, podera fazé-lo em nome préprio ou por meio de qualquer empresa ou terceiro que venha

a indicar por escrito no prazo previsto para resposta.

Aprovada a transferéncia, as Partes celebrardo o respectivo Instrumento Particular de Distrato
de Contrato de Franquia, seguido da celebracéo do respectivo Instrumento Particular de Contrato
de Franquia com o novo franqueado. Ficando, desde logo, estipulada uma Taxa de Transferéncia
equivalente a 50% (cinquenta por cento) da Taxa de Adesdo vigente na data da transferéncia,
que devera ser pago pela ora FRANQUEADA. Somente ap0s a celebracdo do distrato e a
assinatura do novo Contrato de Franquia, é que o novo franqueado passara a integrar o Sistema
IBIS.

A assinatura do Instrumento Particular de Distrato do Contrato de Franquia pela
FRANQUEADORA estéa condicionada ao integral cumprimento dos deveres e das obrigagfes da

FRANQUEADA, assumidos por meio deste Contrato e constantes dos Manuais, e da assinatura
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do respectivo Termo de Quitacdo Reciproca.

Na hipétese de desligamento, morte, incapacidade temporaria ou permanente do Operador, este
devera ser substituido pela FRANQUEADA, no prazo de 30 (trinta) dias, mediante expressa
aprovacdo da FRANQUEADORA, devendo a FRANQUEADA celebrar com o substituto,

Contrato de Confidencialidade, nos moldes da minuta anexa (Anexo II-A).

Na hip6tese de a FRANQUEADA néo apresentar pessoa habilitada a operar a franquia no prazo
constante do item 11.5 acima, a FRANQUEADORA reserva-se o direito de contratar empresa
de recursos humanos para identificacdo de tal profissional e repassar os custos da contratacdo
a FRANQUEADA, ou ainda, de considerar este Contrato rescindido de pleno direito, ao seu livre

critério.

O presente Contrato é firmado com a empresa constante de seu preambulo e designada como
FRANQUEADA, tendo como condi¢do essencial de negociagdo, a total impossibilidade de a
FRANQUEADA vir a promover uma incorporagdo imobiliaria sobre o HOTEL, bem como a
manutenc¢éo da figura do OPERADOR.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA
PRAZO DESTE CONTRATO

O presente Contrato surte efeitos desde ja, entretanto, a contagem de seu prazo iniciara na data
em que for concedida, pela FRANQUEADORA, a Autorizagdo Formal para Inicio da Atividade
Operacional do HOTEL IBIS SANTA CRUZ DO SUL (Anexo VII) e sera de 12 (doze) anos,
podendo ser rescindido antecipadamente apenas em caso de assim desejarem as Partes ou em

caso de infracdo a qualquer de suas clausulas por qualquer das Partes.

O Contrato serd automaticamente renovado por periodos iguais e sucessivos, exceto se uma
das Partes notificar, por escrito, com antecedéncia minima de 12 (doze) meses do término do

prazo inicial de vigéncia do Contrato, informando seu interesse em néo renovar.

12.1.1.No evento de renovagdo automatica conforme estabelecido no item 12.1, todas as clausulas e

condi¢cdes deste contrato serdo renovadas integralmente, mantendo-se plenamente vigentes
para o novo periodo. As partes concordam que ndo poderdo alegar que tais condicbes eram

aplicaveis apenas ao periodo inicial.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA
RESCISAO
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Na hip6tese de ficar constatada violacdo de qualquer das clausulas deste Contrato, a Parte
inocente devera natificar, formalmente, a Parte infratora, para que, no prazo estabelecido em tal
notificagcdo, o qual nunca serd inferior a 48h (quarenta e oito horas), cesse a pratica violadora,

sob pena de:

no caso de a FRANQUEADORA cometer qualquer infracdo contratual e deixar de sana-la no
prazo fixado na notificagdo, pagar 8 FRANQUEADA uma multa de R$25.000,00 (vinte e cinco
mil reais). Em caso de reincidéncia total ou parcial (mesma infracdo cometida pela
FRANQUEADORA ou outra infracdo cometida pela mesma), tal multa sera devida em dobro,
mesmo que a FRANQUEADORA cesse a pratica violadora no prazo estipulado na respectiva
notificacdo. A multa aqui fixada pode ser exigida mesmo que a FRANQUEADA prefira ndo dar

por rescindido este Contrato;

no caso de a FRANQUEADA cometer qualquer infragcdo contratual e deixar de sana-la no prazo
fixado na notificag8o, pagara multa em valor equivalente a 2,5 (duas vezes e meia) o valor dos
Royalties pagos no més anterior. Isso acontecera todas as vezes em que ocorrer reincidéncia
total ou parcial (mesma infracdo cometida pela FRANQUEADA ou outra infragdo cometida pela
mesma). A multa aqui fixada pode ser exigida mesmo que a FRANQUEADORA prefira ndo dar
por rescindido o Contrato. Na hip6tese de a infragcdo ocorrer antes do primeiro pagamento dos
Royalties e/ou de qualquer das demais Taxas devidas, a FRANQUEADA pagara a multa de
R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais); e

caso a FRANQUEADA cometa infragéo contratual consistente no descumprimento de quaisquer
obrigacdes de origem financeira previstas neste Contrato, além da aplicacdo da multa estipulada
na alinea “b”, acima, a FRANQUEADORA tera o direito de realizar o fechamento temporério de
seus canais de distribuicdo para o HOTEL, para tanto, cientificara a FRANQUEADA, por escrito,

indicando prazos e condi¢fes.

caso a FRANQUEADORA ou a FRANQUEADA sejam notificadas por 03 (trés) vezes,
consecutivas ou ndo, sendo que a terceira notificacdo ndo precisara estabelecer prazo para
cessar a pratica violadora, fica caracterizada justa causa para a rescisdo do presente Contrato,

conforme item 13.1 abaixo.

Também serd considerada justa causa para a rescisdo do presente Contrato, com a aplicagédo

da multa prevista no item 13.2 abaixo:

a decretacdo da faléncia de qualquer uma das Partes;

o requerimento de recuperacdo judicial de qualquer das Partes;
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a dissolucéo total ou parcial de qualquer das Partes; e

demais hipéteses previstas neste instrumento.

13.2 A Parte que der causa a rescisdo do presente Contrato devera indenizar a Parte

inocente em montante, pré-fixado, equivalente a média dos Royalties e Taxa de Marketing
recebidos nos ultimos 36 (trinta e seis) meses que antecederem a data da rescisao do Contrato,
multiplicado pelo o que for menor entre: (i) 0 nimero de meses faltantes para o término do
prazo de vigéncia deste Contrato ou (ii) 48 (quarenta e oito) meses. Sera considerada causa
para rescisdo deste Contrato, além do seu pleito imotivado por uma das Partes, a terceira
notificacdo emitida contra uma das Partes, independentemente de a infracdo ter sido sanada
ou nédo, seja a reincidéncia total ou parcial, ou o ndo atendimento de alguma notificagcdo no
prazo estabelecido. A opcao pela rescisdo deste Contrato deverd ser anunciada pela Parte
prejudicada em até 30 (trinta) dias Uteis contados da data em que ocorrer o fato gerador da

mesma.

13.2.1 Para os casos em que nao for possivel aplicar a métrica acima descrita em razdo de

ndo se ter a média dos Royalties e Taxa de Marketing recebidos nos ultimos 36 (trinta e seis) meses

que antecederem a data da rescisdo do Contrato, a parte que der causa a rescisdo do presente

Contrato devera indenizar a Parte inocente em montante, pré-fixado, equivalente a R$1.500 (um

mil e quinhentos reais) por apartamento multiplicado pelo nimero de anos restante para o

escoamento natural do prazo de vigéncia do Contrato.

13.3

134

135

13.6

A cobranga das multas fixadas nos itens 13, 13.2 e 13.2.1 acima, ndo impede a Parte inocente
de haver, por agdo prépria, a parcela dos prejuizos sofridos que houver excedido o valor de tal

indenizacéo, tal como permitido pelo paragrafo tnico do artigo 416 do Cdédigo Civil.

Ocorrendo o desfazimento deste Contrato em razao de infragdo de suas clausulas, do término
do prazo contratual ou da vontade das Partes, fica assegurado 8 FRANQUEADORA o direito de
preferéncia na aquisi¢cdo do imovel onde estiver instalado o HOTEL, seus moveis e instalacdes,

bem como o direito de preferéncia na administracdo do negécio ou locacéo do imével.

O direito de preferéncia aqui reservado a FRANQUEADORA subsiste no caso de modificagao
das condi¢cbes propostas para seu exercicio, hipotese em que a FRANQUEADA devera

reapresentar a oferta a FRANQUEADORA contendo as novas condi¢des.

A FRANQUEADORA devera exercer ou hdo a opcdo de compra/locacao/administracdo, prevista
acima, no prazo de 90 (noventa) dias contados do recebimento de proposta escrita por parte da
FRANQUEADA ou nos 90 (noventa) dias subsequentes a data fixada em notificacdo judicial ou

extrajudicial como ultimo dia de vigéncia do Contrato, em funcéo de violagdo de qualquer de suas
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clausulas.

A proposta a que faz mengdo o item 13.6 acima devera conter: prego/valor pretendido ou
oferecido por eventual terceiro, qualificagdo completa deste terceiro, condig6es do negécio e
prazo de pagamento. Na hipétese de ndo haver terceiro interessado na compra, locacéo ou
administracdo, a época em que o HOTEL for oferecido a FRANQUEADORA, seja para venda,
administracdo ou locacéao, o prazo de 90 (noventa) dias fica dilatado para 180 (cento e oitenta)
dias. Findo tal prazo, a FRANQUEADA deixara de fazer uso da marca e do Sistema IBIS e nédo
mantera no HOTEL qualquer tipo de apelo visual que possa levar o consumidor a relaciona-lo a

marca IBIS e/ou ao Grupo Accor.

Por ocasido do término ou rescisdo deste Contrato, a FRANQUEADA devera no prazo maximo

de 48 (quarenta e oito) horas, sob pena de busca e apreensdo pela FRANQUEADORA:

devolver a FRANQUEADORA todo e qualquer documento, inclusive Manuais, que |he tiverem

sido entregues em decorréncia da outorga da franquia IBIS;

descaracterizar completamente o HOTEL, retirando de sua fachada ou interior todos os

elementos que o caracterizam como integrante do Sistema IBIS;

permitir o acesso da FRANQUEADORA ou de terceiros indicados por esta, a fim de que seja
realizado o respectivo backup, seguido da remocéo, desinstalacéo e eliminagdo em cada um dos
computadores, estacdes de trabalho e servidores instalados na unidade franqueada, de todo e
qualquer sistema do Grupo Accor, incluindo, mas ndo se limitando, ao banco de dados de

clientes, Sistema de Gestdo de Front Office e Ponto de Venda.

Em qualquer hipétese de rompimento do vinculo contratual estabelecido entre as Partes, fica
facultado 8 FRANQUEADORA divulgar publicamente, inclusive mediante aviso na recep¢éo do

HOTEL, que a unidade ndo mais integra(rd) o Sistema IBIS.

Também serd considerada causa para a rescisao deste Contrato a perda da qualidade de
operador do HOTEL pela FRANQUEADA, conforme determina o item 1.1, alinea “b” da clausula
primeira, ensejando, assim, a aplicacéo de todas as penalidades legais e contratuais, inclusive

aguelas previstas nos itens desta clausula treze.

CLAUSULA DECIMA QUARTA
SIGILO E NAO CONCORRENCIA

A FRANQUEADA, seus soécios, empregados, prestadores de servico e prepostos deverao

manter o mais estrito sigilo em relac@o a este Contrato e a todas as instru¢des e informacdes
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que vierem a receber em decorréncia do presente Contrato, mesmo apés seu término, rescisao
ou da sentenca arbitral ou judicial que declarar o seu término, haja vista que constituem segredo
de negécio da FRANQUEADORA, configurando seu maior patrimdnio. No caso de resciséo
contratual, a FRANQUEADA devera devolver, imediatamente, a FRANQUEADORA todo o
material dela recebido em execuc¢do do presente Contrato abstendo-se de reproduzi-lo, no todo
ou em parte, ou de qualquer maneira utiliza-lo, sob pena de restar configurado o delito de
concorréncia desleal.

14.1 A FRANQUEADA e seus so6cios comprometem-se por si, por seus parentes, familiares e
empregados, a ndo se engajarem em nenhum negdécio hoteleiro na qualidade de operadores,
durante todo o prazo de vigéncia do presente Contrato, salvo prévia anuéncia por escrito da
FRANQUEADORA, excetuando-se os empreendimentos constantes do Anexo VI deste
Contrato.

14.2 A FRANQUEADA podera continuar atuando no mesmo mercado (prestacdo de servicos de
hotelaria) apds a rescisdo do presente Contrato, sendo-lhe vedada, apenas, a utilizacdo da
marca IBIS, bem como de qualquer material ou método, especialmente os Manuais, que |he
tiverem sido cedidos pela FRANQUEADORA em virtude da presente contratagéo.

14.3 Caso a FRANQUEADA ou seus sdcios, diretamente, ou por interposta pessoa, fisica ou juridica,
violem o disposto nesta clausula, fica desde logo fixada uma multa de natureza nao
compensatdria no valor de R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais), ressalvado ainda o direito de
a FRANQUEADORA exigir o ressarcimento das perdas e danos que tenha sofrido, excedentes

a tal quantia, tal como permitido pelo paragrafo tnico do artigo 416 do Cédigo Civil brasileiro.

CLAUSULA DECIMA QUINTA
POLITICAS DO GRUPO ACCOR

15.1. As Partes estéo cientes de e se comprometem a obedecer as seguintes disposi¢des:

| - Politicas de Compliance

As Politicas, padrdes e compromissos desenvolvidos pelo Grupo Accor, revisados de tempos
em tempos, aplicaveis ao hotel.

W\/L As Politicas do Grupo Accor incluem as politicas relacionadas a operagdes, colaboradores, ética

e responsabilidade social e compliance, incluindo:

ﬂ-()( a) O Cbdigo de Etica e Responsabilidade Social Corporativa do Grupo Accor -
https://group.accor.com/en/group/our-commitments/accor-ethics-and-compliance - e suas
/ politicas de acordo com este Cédigo.
b) Cddigo de Responsabilidade de Compras;
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C) As politicas de privacidade do Grupo Accor sdo as declaracdes de privacidade
publicadas pelo Grupo Accor de tempos em tempos, em particular a declaracdo de protecao de

dados pessoais do cliente, disponivel no site de reservas on-line do Grupo Accor.

As Politicas do Grupo Accor podem ser alteradas, substituidas e/ou complementadas a critério
do Grupo Accor, de tempos em tempos e a FRANQUEADA, desde ja, se compromete a segui-

las e implementa-las sempre que necessario.

Il - Leis de Probidade

€) A FRANQUEADA concorda e declara que essa, seus diretores, representantes ou de
gualquer forma, detentores diretos e indiretos de valores mobiliarios devem cumprir as Politicas
do Grupo Accor e implementar politicas e procedimentos apropriados para cumprir a Lei
Anticorrupcao, a Lei de Lavagem de Dinheiro e as demais legisla¢des aplicaveis ou concernentes

aos temas anteriormente mencionados;
(b) Sem limitar o acima exposto, a FRANQUEADA declara e garante que:

0] néo solicitou, deu, prometeu ou ofereceu qualquer contraprestacéo financeira ou bem
(inclusive em espécie) com o objetivo de (a) influenciar qualquer ato ou decisdo ou (b) induzir a
realizar ou deixar de realizar qualquer ato ou decisdo, como o uso de influéncia, com a finalidade

de auxiliar na obtencao de qualquer favor, autorizacdo ou permisséo;

(i) a FRANQUEADA, seus diretores, representantes ou de qualquer forma, detentores

diretos e indiretos de valores mobiliarios, ndo séo:
(ii.i) Pessoas sancionadas nos termos das legisla¢cfes anteriormente mencionadas;

(ii.ii) Condenados, processados ou sancionados por quaisquer Leis Anticorrupgéo, Leis de
Lavagem de Dinheiro ou demais legislagdes aplicaveis ou concernentes aos temas anteriormente
mencionados. A FRANQUEADA devera informar imediatamente a FRANQUEADORA se essa,
seus diretores, representantes ou de qualquer forma, detentores diretos e indiretos de valores

mobiliarios se tornar uma pessoa sancionada.

- PCIDSS

" A FRANQUEADA reconhece que as politicas do Grupo Accor incluem uma politica que exige

que os hotéis cumpram os padrées PCI DSS. As seguintes disposicdes se aplicam em relagéo
ao PCI DSS:

&K (@) A FRANQUEADA devera garantir que, a partir do Inicio da Atividade Operacional e até
data de rescisédo do Contrato, o Hotel cumprira os requisitos do PCI DSS (inclusive a obtencéo e

/ manutencgédo de quaisquer certificacdes necessarias, incluindo o atestado oficial de cumprimento
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pelo Conselho). A FRANQUEADA devera, no prazo de 30 dias ap6s uma solicitacao por escrito
da FRANQUEADORA, fornecer uma cépia dessa certificacao;

(b) A FRANQUEADA concorda que determinados funcionarios do Hotel participarao dos
programas PCI DSS do Grupo Accor (incluindo treinamento, politicas, procedimentos e
autoavaliacoes);

(c) se exigido pela FRANQUEADORA, uma auditoria da conformidade do Hotel com os
padrdes PCI DSS podera ser realizada a cada ano civil para validar a conformidade do Hotel com
os padrées PClI DSS e a FRANQUEADA devera fornecer todo o acesso e assisténcia

necessarios em conexao com tal auditoria; e

(d) Os custos e despesas associados ao treinamento e auditorias nos termos desta

clausula serdo integralmente arcados pela FRANQUEADA.

IV— Treinamentos

A FRANQUEADORA podera disponibilizar treinamentos periédicos a FRANQUEADA e aos seus
colaboradores, no que tange as Politicas de Compliance, legislacdo e acerca das disposi¢coes

deste instrumento contratual.

CLAUSULA DECIMA SEXTA

CODIGO DE ETICA E DE RESPONSABILIDADE SOCIAL CORPORATIVA DA FRANQUEADORA

16.1.

16.2.

@)

A FRANQUEADORA adota principios e compromissos aplicaveis mundialmente aos hotéis que
operam sob suas marcas em relacdo a responsabilidade social corporativa e ética, conforme
condi¢des previstas em seu Codigo de Etica e de Responsabilidade Social Corporativa e em seu
Programa CSR/Desenvolvimento Sustentavel disponiveis via website da FRANQUEADORA,
gue sdo atualizadas, de tempos em tempos, para atender as evolugdes de referidos cédigo e

programa, cuja versao vigente desses documentos esta disponivel no site da Accor.

Com o objetivo de promover os melhores interesses e as melhores préaticas de negdcios da rede
de hotéis sob as marcas da FRANQUEADORA, esta espera que seus franqueados e parceiros
compartilhem de seus principios, padrdes e compromissos incluidos e/ou abrangidos pelo Cédigo
de FEtica e de Responsabilidade Social Corporatva e pelo seu programa de
CSR/Desenvolvimento Sustentavel, que consiste na implementacdo das acdes mandatorias

informadas anualmente. Nesse sentido, a FRANQUEADA compromete-se, desde ja, a:

conduzir a operacdo do HOTEL de maneira consistente com o Coédigo de Etica e de
Responsabilidade Social Corporativa e com o Programa de CSR/Desenvolvimento Sustentavel

durante toda a duracdo e execuc¢éo do Contrato.
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(b) Inserir e informar, anualmente, independente de solicitacdo da FRANQUEADORA, na
ferramenta de gestéo por esta determinada em seus Manuais, o resultado dos seus indicadores
seu nivel de desempenho em sustentabilidade, fornecendo evidéncias para auditoria, conduzida
globalmente por meio da anélise dos documentos apresentados, conforme descrito e detalhado
nos Manuais.

CLAUSULA DECIMA SETIMA
TRATAMENTO DE DADOS PESSOAIS

17. As Partes, por si e por seus funcionarios, obrigam-se, sempre que aplicavel, a atuar no presente
Contrato em conformidade com a legislagcéo vigente sobre protecdo de dados relativos a uma
pessoa fisica (“Titular”) identificada ou identificavel (“Dados Pessoais”) e as determinagdes de
Orgaos reguladores/fiscalizadores sobre a matéria, em especial a Lei n.° 13.709/2018 (“Lei Geral
de Protecédo de Dados Pessoais”), além das demais normas e politicas de protegdo de Dados
Pessoais de cada pais onde houver qualquer tipo de tratamento de Dados Pessoais relativos as

Partes e a execucao deste Contrato.

17.1. A FRANQUEADA é Controladora e exclusivamente responsavel pelos Dados Pessoais de seus
préprios funcionérios. As Partes serdo responsaveis pelos Dados Pessoais de hdspedes,
compartilhados no ambito da execugéo do Contrato, devendo tratd-los conforme a finalidade

estabelecida no momento de sua coleta, nos termos da lei de prote¢do de dados aplicavel.

17.2. A FRANQUEADA reconhece e declara que a ado¢cdo do Modelo de Protecdo de Dados da
FRANQUEADORA significa atuagdo em conformidade com a legislacdo vigente e boas préaticas

de governanca, nao representando interferéncia na gestao de seus negdcios sob qualquer forma.

17.2.1. A FRANQUEADA devera observar, durante e apés o término deste Contrato, as
recomendacdes e orientagdes de boas praticas da FRANQUEADORA relativas ao tratamento
dos Dados Pessoais compartilhados exclusivamente para a execucdo deste Contrato,
responsabilizando-se integralmente por qualquer dano causado pela atividade de tratamento que

viole o Modelo e/ou a legislacéo vigente.

17.3. As Partes serdo responsaveis por garantir o exercicio e cumprimento dos direitos dos Titulares,
em relagdo as atividades de tratamento que Ihes cabem, em observancia a legislacdo de

protecdo de Dados Pessoais.
17.4. AFRANQUEADA compromete-se a adotar medidas, ferramentas e tecnologias necessarias para

garantir a seguranca dos dados e cumprir com suas obriga¢des, sempre considerando o estado

da técnica disponivel, de forma a evitar perda, destruicdo ou danos aos Dados Pessoais que
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tratar.

17.5. AFRANQUEADA devera monitorar, por meios adequados, sua propria conformidade e a de seus
funcionarios e operadores, com as respectivas obrigacfes relativas a protecdo de Dados
Pessoais.

17.5.1. Sem prejuizo, a FRANQUEADA devera fornecer relatérios a FRANQUEADORA sobre esses
controles sempre que solicitado por ela, objetivando a fiscalizacdo da conformidade da

FRANQUEADA, sem que isso implique em diminuicdo de suas responsabilidades.

17.6. As Partes tratardo os Dados Pessoais de forma confidencial e com 0 mesmo nivel de seguranca
que tratam seus dados e informag8es de carater confidencial, durante toda a execucéo deste
Contrato e por periodo indeterminado ap6s a sua resolu¢do ou término.

17.6.1. AFRANQUEADA devera se abster de compartilhar ou transferir os Dados Pessoais obtidos em
virtude do cumprimento deste Contrato a terceiros, salvo quando: (i) for imprescindivel para a
operacgéo dos servigos contratados pelo Titular ou de procedimentos preliminares relacionados
a estes servicos; (ii) obtiver a autorizacé@o prévia da FRANQUEADORA e do Titular; ou, ainda,
(i) for necessario para o cumprimento de obrigacdo legal, regulatéria ou judicial, sempre em
conformidade com a legislacdo de protecao de Dados Pessoais.

17.7. AFRANQUEADA devera notificar a FRANQUEADORA em até 24 (vinte e quatro) horas quando
houver: (i) qualquer ndo cumprimento (ainda que suspeito) das disposi¢es legais relativas a
protecdo de Dados Pessoais; (ii) qualquer descumprimento das obriga¢fes contratuais relativas
ao tratamento dos Dados Pessoais; (iii) qualquer violacdo de seguranca na FRANQUEADA ou
nos seus operadores; (iv) quaisquer exposi¢cdes ou ameacas em relacdo a conformidade com a
protecdo de Dados Pessoais; (v) qualquer ordem de Tribunal, autoridade publica ou reguladora

competente, inclusive em periodo menor, se necessario.

17.8. As Partes comprometem-se a auxiliar uma & outra, dentro do prazo legal ou judicial aplicavel, de
forma a possibilitar que a outra Parte cumpra tal prazo: a) com as suas obrigacdes judiciais ou
administrativas, de acordo com a lei de protecdo de Dados Pessoais aplicavel, fornecendo
informacdes relevantes disponiveis e qualquer outra assisténcia para documentar e eliminar a
causa e 0s riscos impostos por quaisquer violagcdes de seguranca; e b) no cumprimento das

W\/L obrigacdes decorrentes dos direitos dos Titulares dos Dados Pessoais, principalmente por meio

de medidas técnicas e organizacionais adequadas.
&K 17.9. Se qualquer legislacédo nacional ou internacional aplicavel ao tratamento de Dados Pessoais no

ambito do Contrato vier a exigir adequacéo de processos e/ou instrumentos contratuais por forma

/ ou meio determinado, as Partes desde j4 acordam em celebrar termo aditivo escrito neste
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sentido.

17.10. Fica assegurado a FRANQUEADORA, nos termos da lei, o direito de regresso em face da
FRANQUEADA no caso de danos causados por esta em decorréncia do descumprimento das
obrigag6es aqui assumidas em relagcao a protecdo dos Dados, sem prejuizo da aplicagédo do
disposto na Clausula 13 acima.

17.10.1. A responsabilidade da FRANQUEADA diante do referido descumprimento é ilimitada, ndao

produzindo nenhum efeito qualquer outra clausula que disponha de forma contraria.

CLAUSULA DECIMA OITAVA
DISPOSICOES GERAIS

18. As Partes reconhecem que os anexos integram o presente Contrato, produzindo os mesmos
efeitos. Nenhuma rendncia, rescisdo ou quitacdo referente ao presente Contrato ou seus
Anexos vincular quaisquer das Partes a menos que declarada de forma expressa e por escrito.
Nenhuma rendncia, de qualquer das Partes, a quaisquer termos, poderes, faculdades, direitos
ou disposicdes do presente Contrato ou seus Anexos, bem como nenhuma toleréncia a
qualquer inadimplemento de tais termos, poderes, faculdades, direitos ou disposicdes afetard
o direito das Partes de, subsequentemente, executar seus respectivos direitos.

18.1. Todas as comunicacgfes e notificagcdes entre as Partes, relacionadas a este Contrato, deveréo
ser feitas por escrito e enviadas por fac-simile ou correspondéncia (fisica ou eletrénica) com
aviso de recebimento (exceto se de forma diversa for expressamente previsto neste Contrato),

enderecadas as pessoas e enderec¢os a seguir:

GRUPO ATTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Av Segismundo Pereira, 1700, apt 1, Santa Ménica,
Uberlandia — MG, CEP 38408170

A/C da Diretoria

E-mail grupoatta.financeiro@gmail.com

HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A.

Avenida Doutora Ruth Cardoso, 7.815 — 9° e 10° (parte) andares

Séo Paulo/SP
M

CEP: 05425-905

A/C da Diretoria de Operacdes IBIS
s

18.2. E vedado & FRANQUEADA assumir qualquer obrigag&o ou débito, de qualquer natureza, ou por

/ gualquer forma contratar com terceiros em nome da FRANQUEADORA ou de qualquer empresa
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do Grupo Accor, sendo-lhe igualmente vedado apresentar-se como agente, sdcia ou por qualquer
forma representante de tais empresas. Ficando inclusive proibida por si, por seus empregados,
prepostos ou prestadores de servico de conceder entrevistas a qualquer veiculo de imprensa

fazendo mencéo ao Sistema IBIS, as marcas ou negécios do Grupo Accor.

O presente Contrato constitui 0 acordo integral entre as Partes com relacdo ao seu objeto,

prevalecendo sobre qualquer outro documento anteriormente firmado por estas.

As Partes entendem e concordam que todos os termos, condicBes e obrigacfes estabelecidos
neste Contrato constituem titulo executivo e extrajudicial e estéo sujeitos a execucao especifica,

conforme o disposto na legislagcdo processual em vigor.

18.5.Caso venha a ser decretada a nulidade de determinada clausula, condi¢cdo ou obrigacdo deste

18.6.

18.7.

Contrato, tal nulidade somente afetara a referida clausula, condicdo ou obriga¢éo, conforme o
caso, permanecendo todas as demais em pleno vigor e produzindo os respectivos efeitos de

Direito.

Os “considerandos” mencionados neste Contrato sdo parte integrante deste, para todos os fins

previstos neste instrumento.

Ndo ha nenhum vinculo de natureza empregaticia, associativa ou societaria entre a
FRANQUEADA, seus prepostos, empregados e/ou seus socios e a FRANQUEADORA, sendo
certo que nao integram um mesmo grupo econdmico. A FRANQUEADA respondera, sempre e
integralmente, por eventuais perdas e danos causados FRANQUEADORA por seus soécios,
prepostos e empregados, bem como por todas as a¢fes que sejam eventualmente propostas por
quaisquer terceiros com fundamento em atos ou omissées relacionados com a operacao de seu

negécio.

18.7.1. AFRANQUEADA obriga-se a reembolsar a FRANQUEADORA todas as despesas nas quais

esta venha incorrer caso seja demandada em quaisquer procedimentos administrativos ou
extrajudiciais, além de agbes judiciais de qualquer natureza, proposta por funcionario, ex-
funcionario ou terceiros, tal como discriminada no subitem 18.7, no prazo de 10 (dez) dias corridos
contados a partir da notificagdo enviada pela FRANQUEADORA, sob pena de multa diaria de R$

10.000,00 (dez mil reais) contados da data da condenagéo.

18.7.1.1. O reembolso de tais despesas compreende, mas nao se limita as despesas incorridas

com custas, despesas e taxas judiciais, honorarios advocaticios contratuais e/ou de sucumbéncia,
viagens, locomocgoes, diligéncias, cépias e publicagbes. Assim, quaisquer despesas aqui nao
mencionadas expressamente, mas que guardem relagdo ao quanto disposto no subitem 18.7.1.
devem ser reembolsados pela FRANQUEADA.
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18.7.2. Caso o nome e ou o patriménio da FRANQUEADORA sejam atingidos, a FRANQUEADA
devera pagar a titulo de multa compensatéria pelos danos causados o valor de R$ 10.000,00 (dez
mil reais) por dia em que permanecer a constrigdo ou manutencao em cadastro de devedores, até

a comprovacgao da efetiva liberacdo do bem ou da exclusao do cadastro.

18.8.0s socios da FRANQUEADA declaram-se, neste ato, | Garantidores:
devedores solidarios, nos termos e para os fins das normas

constantes dos artigos 275 e seguintes do Codigo Civil, e TPy

garantidores, de todos os débitos, as obrigacbes e as Thalita Rodrigues
responsabilidades contraidos pela FRANQUEADA junto a | Carvalho Vitor de Souza
FRANQUEADORA ou a empresas do Grupo Accor previstas ou CPF: 071.931.346-55
decorrentes, direta ou indiretamente, deste Contrato, dos %/
documentos que o integram e da lei a ele aplicavel, respondendo,

Antonio Vitor Miranda de
Souza

CPF: 013.246.416-06

portanto, como principais devedores perante a FRANQUEADORA.

18.9.Todos os valores previstos neste Contrato sdo base setembro/2024 e estardo sujeitos a
atualizacdo monetaria de acordo com a variagéo percentual acumulada mensal do indice Geral
de Precos - Mercado (IGP-M), apurado pela Fundagao Getllio Vargas - FGV, aplicada pro rata
temporis ou, na falta dele, pela mesma variacdo do indice Geral de Precos - Disponibilidade
Interna (IGP-DI) da Fundacao Getulio Vargas ou, ainda, na falta dele, pela mesma variacdo do
indice de Precos ao Consumidor - IPC, apurado pela Fundag&o Instituto de Pesquisas Econémicas
- FIPE, da Universidade de S&o Paulo, aplicada pro rata temporis no menor periodo admitido por
lei, tomando-se como indice base o do més anterior ao més em que foi determinado o valor a
pagar e como indice de reajuste o do més anterior ao pagamento efetivo. Na hipotese de serem
extintos todos os indices acima mencionados, as Partes elegerdo, de comum acordo, outro indice
com boa reputacdo no mercado e que reflita adequadamente a perda do poder aquisitivo da

moeda nacional.

18.9.1. Caso os valores previstos nesse Contrato ndo sejam pagos a seu devido tempo, sera aplicada
multa de 10% (dez por cento) sobre o valor do principal, acrescido de correcdo monetéria
mencionada no item 18.9 supra, e juros moratorios de 1% (um por cento) ao més ou fragéao,

W\/L contados dia a dia.

5"()( 18.10.Todos os valores, previstos neste Contrato, devidos pela FRANQUEADA a FRANQUEADORA

deverdo ser pagos livres de tributos.

/ 18.11.Imdvel onde sera instalado o HOTEL: a FRANQUEADA apresentou a FRANQUEADORA a
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documentacao imobiliaria (Anexo 1V) que assegura a FRANQUEADA a propriedade ou a posse
do imdvel onde sera instalado o HOTEL, durante toda a vigéncia deste Contrato, sendo certo
gue qualquer modificagcdo na condigcéo da posse ou propriedade do imével devera ser tratada na
forma prevista na clausula onze. A verificacdo da documentagdo imobiliaria ora mencionada,
ndo acarreta a FRANQUEADORA quaisquer responsabilidades decorrentes de tal

documentacao, de qualquer natureza que sejam.

18.12.A FRANQUEADA é a Unica responsavel pelo pagamento dos servigcos contratados, bem como

dos produtos adquiridos, junto aos fornecedores homologados pela FRANQUEADORA,
isentando esta de qualquer responsabilidade pela quitacdo das obrigacdes contraidas junto a

eSsSses.

18.13.A FRANQUEADA esta ciente que quando expressos em doélares americanos, os valores

estabelecidos neste Contrato serdo convertidos em reais de acordo com a taxa de cambio de
compra da cotacdo comercial do site do Banco Central do  Brasil

(https://www.bcb.gov.br/conversao) no altimo dia atil do més relativo ao periodo de competéncia

do servigo prestado.

18.14.Alguns precos estabelecidos neste Contrato foram em moeda estrangeira nos termos do inciso

19.

V, do art. 2, do Decreto-Lei n® 857/69, tendo em vista a relagdo contratual estabelecida entre a

FRANQUEADORA e a Accor S/A (Franca) ou outra entidade legal residente no exterior.

CLAUSULA DECIMA NONA
SEGUROS

A FRANQUEADA, a partir desta data e durante toda a vigéncia do Contrato, devera contratar

e manter todos os seguros, incluindo:

(a)

(b)

(©)

(d)

seguro da propriedade;

seguro de responsabilidade civil;

responsabilidade de empregador em conformidade com os requisitos legais aplicaveis;

responsabilidade total em relacdo aos veiculos automotivos do Hotel, em conformidade com os

requisitos legais, sem nenhuma limitagdo anual ao nimero de ocorréncias, incluindo:
(i) danos a passageiros e condutores; e

(ii) lesbes fisicas e danos causados a qualquer terceiro;
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(e) cobertura de responsabilidade cibernética ou de seguranca de rede, com limites minimos de
€5.000.000 (cinco milhdes de euros) por evento, incluindo sublimites na hipotese de

administragdo, responsabilidade por privacidade e responsabilidade regulatéria;
() seguro do imovel e avaria de maquinarios (incluindo equipamentos de TI);

(g) seguro fidelidade com relac&o aos Funcionarios do Hotel (incluindo perdas originadas de fraude

de qualquer Funcionario do Hotel); e

(h) quaisquer outros seguros que possam ser obrigatérios de acordo com quaisquer requisitos

legais.

19.1  Seguro da Propriedade

(a) A apodlice de seguro da propriedade devera refletir os seguintes termos e condi¢des:

(i) cobertura de qualquer perda fisica ou dano material ao Hotel, pertencente ou ndo a
FRANQUEADA, pelo valor total de substituicdo, com cobertura para todos os riscos ocorridos,
particularmente, no caso de incéndio, inundagéo, terremoto, movimentacgéo de terra (incluindo
elevacao e instabilidade), raio, tempestade, exploséo, distlrbio, greve, impacto por aeronave (e
artigos caidos de aeronaves), vidro quebrado, avaria de maquinarios;

(i) o valor da cobertura sera até o custo total de reestabelecimento do Hotel, conforme determinado
pela FRANQUEADA, sujeito aos excessos, franquias e limitagcdes em consonéncia com aqueles
usualmente impostos por companhias seguradoras no mercado securitario para o Territorio;

(ili)  interrupcdo comercial por periodo indenizatério minimo de 24 (vinte e quatro meses, cobrindo:

(iii.i) Royalties; Taxa de Marketing; Fees de Distribuicdo; Rede Privada de

Telecomunicacgdes;e

(iv) devera contemplar, se disponivel no mercado securitario no Territério por prego razoavel,

qualquer dano material e interrup¢cao comercial ocorridos envolvendo terrorismo.

(b) O seguro da propriedade podera ser contratado e mantido pela FRANQUEADA através do
programa mundial de seguro do Grupo Accor.

(©) Sem limitar qualquer disposicdo deste Contrato, com relagdo somente as reivindicacdes de
perdas cobertas pelas apdlices de seguro de bens acima e na extensdo exigida pela companhia

Al

seguradora em relacé@o a contratacao de uma apolice de seguro de bens, a FRANQUEADA devera:

0] renunciar a qualquer direito de regresso contrario a FRANQUEADORA e suas

s

/

Afiliadas, e suas companhias seguradoras; e
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(ii) obter de sua propria companhia seguradora a mesma renincia a qualquer direito de

regresso contrario a FRANQUEADORA e suas Afiliadas e suas companhias

seguradoras.

(d) Todos os custos pertinentes a apolice de seguro de propriedade serdo arcados pela

FRANQUEADA.

19.2  Seguro de Responsabilidade Civil

(a) A apdlice de seguro de responsabilidade civil devera cobrir todas as consequéncias financeiras
de responsabilidade da FRANQUEADA e da FRANQUEADORA perante qualquer terceiro
(incluindo hospedes) e particularmente:
(1) lesbes corporais, incluindo, mas nao limitado a responsabilidade de empregador,

responsabilidade por veiculos de terceiros, responsabilidade de garagistas, poluigdo
subita, furto de bens de hdspedes, e danos coletivos (Dano Moral); e

(ii) perdas materiais e financeiras.

(b) O seguro de responsabilidade geral e de produto tera valor no minimo de [€10.000.000 (dez
milhdes de euros)] por ocorréncia, sem qualquer limitagdo anual ao numero de ocorréncias.

(c) O seguro de responsabilidade geral e de produto tera jurisdicdo global.

(d) O seguro de responsabilidade civil podera ser contratado e mantido pela FRANQUEADA
através do programa global de seguros do Grupo Accor.

(e) Todos os custos pertinentes a apolice de responsabilidade geral serdo arcados pela
FRANQUEADA.

19.3  Condicdes Gerais

(a) Todos os seguros deverdo ser mantidos pela FRANQUEADA perante companhias seguradoras
licenciadas e de renome, com classificacéo financeira pela AM Best pelo menos equivalente a
“A; VI” ou classificagdo equivalente ou razoavel aceitavel pela FRANQUEADORA.

(b) A FRANQUEADA devera certificar-se que todos os prémios ou cobrangas devidas pela propria

©

FRANQUEADA acerca da apélice ou apdlices acima mencionadas sejam pagos prontamente.

A partir desta data e até Inicio da Atividade Operacional do HOTEL, bem como durante todo o
decurso do prazo do Contrato, a FRANQUEADA devera apresentar a FRANQUEADORA,
sempre 30 (trinta) dias apés o inicio de vigéncia das apolices, o certificado de seguro para cada

apolice mantida pela FRANQUEADA relacionada ao Hotel, cujo certificado devera descrever:

0] 0 escopo e o valor da cobertura;
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(1 as franquias e valores maximos aplicaveis e as principais exclusées; e
(D) a confirmagao do prémio pago.
(d) Todas as apdlices referidas nesta clausula Décima Nona deverdo nomear a FRANQUEADORA
e a FRANQUEADA como partes seguradas.
(e) A FRANQUEADA permanecera responsavel, por conta prépria, pelo valor das franquias

(incluindo qualquer despesa) e por qualquer valor que nado for coberto pelas apdlices de seguro

referidas na clausula Décima Nona.

) Se qualquer seguro nao for contratado ou mantido pela FRANQUEADA em conformidade com
esta clausula Décima Nona, a FRANQUEADORA, a seu critério e sem necessidade de notificacao, em
acréscimo aos demais direitos e medidas que possa ter, podera contratar e manter o referido seguro e

cobrar o valor total dos prémios ou cobrangcas da FRANQUEADA.

(9) A FRANQUEADA devera satisfazer por conta propria (inclusive se baseando em seus préprios

consultores) e aceitar a responsabilidade pela adequacéo e termos das respectivas apoélices de seguro.

(h) Durante o Prazo e nos 24 (vinte e quatro) meses a contar da data de vencimento ou rescisao
antecipada deste Contrato, a FRANQUEADA n&o poderd modificar o seguro de uma apolice por

ocorréncia para uma apolice por reivindicagao.

0] A FRANQUEADA devera cumprir todas as obrigagGes de seguro de qualquer locacdo ou

hipoteca cobrindo o Hotel.

0] A contratacdo e manutencdo do seguro e o cumprimento pela FRANQUEADA de suas
obrigag6es nos termos desta clausula Décima Nona nédo exonerardo a FRANQUEADA de qualquer

responsabilidade perante a FRANQUEADORA imposta pelos ou nos termos deste Contrato.

CLAUSULA VIGESIMA
FORO DE ELEICAO

20.1. Paraaresolugao de eventuais conflitos oriundos do presente Contrato, as partes elegem o foro
Central da Capital do Estado de Sao Paulo com exclusdao de qualquer outro por mais

privilegiado que seja ou possa vir a ser.

E por estarem justas e acertadas, as partes firmam o presente instrumento em 02 (duas) vias de igual
forma e teor, para um so6 efeito, na presenca das testemunhas abaixo.

Sao Paulo, 24 de setembro de 2024.
,M

GRUPO ATTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

,M
OPERADOR
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trunniape Martins Bliwivr Hrick

HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A.

Garantidores:

Thalita Rodrigues Carvalho Vitor de Souza Antbnio Vitor Miranda de Souza
CPF: 071.931.346-55 CPF: 013.246.416-06
Testemunhas:
Paule trunrigue rievalds Dunior
Nome: Paulo Henrique Ferreira Nome: Ariovaldo Bardini de Souza Junior
RG: 23036311 RG: 620440
CPF: 98249070259 CPF: 02985290929
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ANEXO | DO CONTRATO DE FRANQUIA - IBIS SANTA CRUZ DO SUL

- TERRITORIO EXCLUSIVO:

Para os fins do constante no item 1.2 da clausula primeira do Contrato de Franquia, as Partes
delimitam como Territério Exclusivo, aquele compreendido no raio de 1Km (um quilometro), contado
do centro do terreno onde seré edificado o HOTEL, conforme demonstra imagem abaixo:

* W Santaj

- ~ 5
. & Cruz § -
% 3 "SdoiSulyy
e
4
‘"
| L

Sao Paulo, 24 de stembro de 2024.

tunniaue. Marting Blivior thick

HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A. - FRANQUEADORA

s
GRUPO ATTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
- FRANQUEADA
H'M Testemunhas:
2 Paule thunniaue rievalds Dunior
K Nome: Paulo Henrique Ferreira Nome: Ariovaldo Bardini de Souza Junior

RG: 23036311 RG: 6203440

/ CPF: 98249070259 CPF: 02985290929
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ANEXO II-A DO CONTRATO DE FRANQUIA — IBIS SANTA CRUZ DO SUL

CONTRATO DE CONFIDENCIALIDADE:

Para os fins do constante no item e 2.4 da clausula segunda do Contrato de Franquia, segue
minuta do Contrato de Confidencialidade que devera ser firmado entre a FRANQUEADA e o
Operador:

CONTRATO DE CONFIDENCIALIDADE

Pelo presente instrumento, as partes, de um lado GRUPO ATTA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, sediado na Av Segismundo Pereira,
1700, apt 1, Santa M6nica, Uberlandia — MG, CEP 38408170, inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n° 44.548.077/0001-76, doravante denominada “EMPREGADORA”, e, de outro
lado, Hilson de Brito Macedo Neto, brasileiro, casado, empresario, portador da
Cédula de Identidade RG no 4797583 SDS/PE, inscrito no CPF/MF sob o n°
054.715.774-69, domiciliado na Avenida Engenheiro Domingos Ferreira, 2589 Sala
703, Boa Viagem, Recife — PE, daqui por diante simplesmente designado
“OPERADOR".

Fica justo e contratado o quanto segue:

1. E
MPREGADORA e Hotelaria Accor Brasil S.A celebraram, em 24 de setembro de 2024,
um Contrato de Franquia pelo qual a primeira instalara, operaré e gerira, por sua conta

e risco, um Hotel, sob a marca IBIS, localizado na R. Coronel Oscar Rafael Jost, Santa
Cruz do Sul - RS.

2. P
ara cuidar da gestdo do dia a dia desse estabelecimento hoteleiro franqueado, a
EMPREGADORA necessita contratar um profissional para o cargo de OPERADOR.

3. P
ara que o OPERADOR possa desempenhar suas atividades da forma mais produtiva
possivel, &€ essencial que a EMPREGADORA, diretamente ou através da Hotelaria
Accor Brasil S.A. e/ou de outras pessoas fisicas ou juridicas, Ihe dé acesso a uma
série de informacg@es confidenciais a respeito de processos, produtos e servigos atuais,
futuros ou propostos; previsfes de negoécios, exigéncias de fornecimento, plantas,
layouts, tecnologias correspondentes a estes assuntos, dados resultantes de
execucdo de servigos, mercado, projetos e outros temas direta ou indiretamente
ligados a implantacao, operagédo e gestdo de um estabelecimento hoteleiro integrante
darede IBIS.

4. @]
OPERADOR néo podera divulgar a quaisquer terceiros as informac8es confidenciais
que receber, seja da EMPREGADORA, seja da Hotelaria Accor Brasil S.A. ou de quem
for, comprometendo-se a empreender todos os seus melhores esforgos para evitar a
divulgacdo, mesmo que acidental, de tais informacdes a terceiros.

5. @]
OPERADOR nao podera usar as informagdes confidenciais a que tiver acesso,
tampouco fazé-las circular dentro do proprio estabelecimento hoteleiro sob sua
responsabilidade, salvo na medida estritamente necessaria para desempenho, por ele
proprio, OPERADOR, ou por qualquer dos integrantes da equipe envolvida na
operacéo desse estabelecimento, das atividades que competem a cada um deles, de
acordo com os padrdes da rede de hotéis IBIS.
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6. Todo
S 0s materiais, tenham a forma que tiverem, incluindo, entre outros, manuais,
checklists, softwares, disquetes, CD-ROMs, apostilas, contratos, memorandos e
documentos de qualquer natureza, desenhos, modelos, rascunhos, esquemas e listas,
que sejam fornecidos ou apresentados ao OPERADOR, que contenham informacgfes
necessarias ao desempenho, por este ou por qualquer outro integrante da equipe
envolvida na operagdo do estabelecimento hoteleiro, das fun¢des que lhe cabem na
operacédo e/ou gestdo do mesmo, continuardo de propriedade da Hotelaria Accor Brasil
S.A. e deverao ser devolvidos prontamente 8 EMPREGADORA, com todas as copias
que deles tiverem sido feitas, no ato em que o OPERADOR deixar de exercer tais
funcoes.

7. o]
OPERADOR reconhece expressamente que todas as informacdes confidenciais
contidas nesses materiais e também nos programas de capacitagéo e reciclagem de
que ja participou ou venha a participar e nas instru¢cées que ja recebeu ou que venha
a receber, bem como aquelas a que venha a ter acesso por qualquer outro meio, a
qualquer tempo, constituem SEGREDO DO NEGOCIO da Hotelaria Accor Brasil S.A.
e gue sua divulgacdo ou uso indevido constituem, portanto, violagdo de SEGREDO
DO NEGOCIO, o que pode sujeitar o infrator a uma série de medidas legais, inclusive
de natureza criminal, incorrendo na multa estabelecida no Contrato de Franquia.

8. 0]
OPERADOR declara haver sido devidamente instruido pela sua EMPREGADORA
acerca das obrigacdes assumidas por esta junto a titular da marca e do sistema de
franquias, Hotelaria Accor Brasil S.A., quanto ao sigilo e confidencialidade que devera
guardar, durante e ap6s a extingado do seu contrato de trabalho, no tocante a todos os
aspectos da operacao da unidade franqueada.

9. O
OPERADOR declara estar ciente de que qualquer violacdo que cometer em relagéo
ao sigilo e confidencialidade das informacdes a respeito da unidade franqueada e do
sistema de franquias, Hotelaria Accor Brasil S.A., implicara na responsabilizacdo da
EMPREGADORA pelo pagamento das multas e indenizacdes devidas a Hotelaria
Accor Brasil S.A., ficando assegurado a EMPREGADORA, a possibilidade de exercer
junto a ele o seu direito de regresso para cobranca e reembolso das respectivas multas
e indenizacdes.

10. Por

assim se acharem justos e contratados, firmam o presente instrumento em 02 (duas)
vias de igual teor, na presenca das duas testemunhas ao final assinadas.

Séo Paulo, [...] de [...] de 20]...].

GRUPO ATTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

OPERADOR
Testemunhas:
Nome: [...] Nome: [...]
RG: [...] RG: [...]
CPF: [...] CPF: [...]
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ANEXO II-B DO CONTRATO DE FRANQUIA —IBIS SANTA CRUZ DO SUL

CONTRATO DE CONFIDENCIALIDADE:

Para os fins do constante no item e 2.5 da clausula segunda do Contrato de Franquia, segue
minuta do Contrato de Confidencialidade que devera ser firmado entre a FRANQUEADA e o
Gerente Geral do HOTEL:

CONTRATO DE CONFIDENCIALIDADE

Pelo presente instrumento, as partes, de um lado GRUPO ATTA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, sediado na Av Segismundo Pereira,
1700, apt 1, Santa M6nica, Uberlandia — MG, CEP 38408170, inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n° 44.548.077/0001-76, neste ato representada na forma de seus atos
constitutivos, doravante denominada “EMPREGADORA?, e, de outro lado, (nome do
GERENTE GERAL), portador da Carteira de Identidade RG n° [...], inscrito no CPF/MF
sob o n°[...], domiciliado na [...], daqui por diante simplesmente designado “GERENTE
GERAL”.

Fica justo e contratado 0 quanto segue:

6. E
MPREGADORA e Hotelaria Accor Brasil S.A celebraram, em 24 de setembro de 2024,
um Contrato de Franquia pelo qual a primeira instalara, operaré e gerira, por sua conta

e risco, um Hotel, sob a marca IBIS, localizado R. Coronel Oscar Rafael Jost, Santa
Cruz do Sul - RS.

7. P
ara cuidar da gestdo do dia a dia desse estabelecimento hoteleiro franqueado, a
EMPREGADORA necessita contratar um profissional para o cargo de GERENTE
GERAL.

8. P
ara que o GERENTE GERAL possa desempenhar suas atividades da forma mais
produtiva possivel, & essencial que a EMPREGADORA, diretamente ou através da
Hotelaria Accor Brasil S.A. e/ou de outras pessoas fisicas ou juridicas, lhe dé acesso
a uma série de informagdes confidenciais a respeito de processos, produtos e servigcos
atuais, futuros ou propostos; previsdes de negoécios, exigéncias de fornecimento,
plantas, layouts, tecnologias correspondentes a estes assuntos, dados resultantes de
execucdo de servicos, mercado, projetos e outros temas direta ou indiretamente
ligados a implantacao, operagéo e gestdo de um estabelecimento hoteleiro integrante
darede IBIS.

9 @)

GERENTE GERAL nado podera divulgar a quaisquer terceiros as informacfes
confidenciais que receber, seja da EMPREGADORA, seja da Hotelaria Accor Brasil
S.A. ou de quem for, comprometendo-se a empreender todos os seus melhores
esforcos para evitar a divulgacdo, mesmo que acidental, de tais informacdes a
terceiros.

10. o

GERENTE GERAL néo podera usar as informag8es confidenciais a que tiver acesso,
tampouco fazé-las circular dentro do proprio estabelecimento hoteleiro sob sua
responsabilidade, salvo na medida estritamente necessaria para desempenho, por ele
proprio, GERENTE GERAL, ou por qualquer dos integrantes da equipe envolvida na
operacao desse estabelecimento, das atividades que competem a cada um deles, de
acordo com os padrdes da rede de hotéis IBIS.
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11. Todo
S 0s materiais, tenham a forma que tiverem, incluindo, entre outros, manuais,
checklists, softwares, disquetes, CD-ROMs, apostilas, contratos, memorandos e
documentos de qualquer natureza, desenhos, modelos, rascunhos, esquemas e listas,
que sejam fornecidos ou apresentados ao GERENTE GERAL, que contenham
informacdes necessarias ao desempenho, por este ou por qualquer outro integrante
da equipe envolvida na operacédo do estabelecimento hoteleiro, das funcdes que lhe
cabem na operacao e/ou gestdo do mesmo, continuardo de propriedade da Hotelaria
Accor Brasil S.A. e deverdo ser devolvidos prontamente a EMPREGADORA, com
todas as cOpias que deles tiverem sido feitas, no ato em que o GERENTE GERAL
deixar de exercer tais funcoes.

12. o]
GERENTE GERAL reconhece expressamente que todas as informacées confidenciais
contidas nesses materiais e também nos programas de capacitagéo e reciclagem de
que ja participou ou venha a participar e nas instru¢cées que ja recebeu ou que venha
a receber, bem como aquelas a que venha a ter acesso por qualquer outro meio, a
qualquer tempo, constituem SEGREDO DO NEGOCIO da Hotelaria Accor Brasil S.A.
e gue sua divulgacdo ou uso indevido constituem, portanto, violagdo de SEGREDO
DO NEGOCIO, o que pode sujeitar o infrator a uma série de medidas legais, inclusive
de natureza criminal, incorrendo na multa estabelecida no Contrato de Franquia.

13. 0]
GERENTE GERAL declara haver sido devidamente instruido pela sua
EMPREGADORA acerca das obrigagfes assumidas por esta junto a titular da marca
e do sistema de franquias, Hotelaria Accor Brasil S.A., quanto ao sigilo e
confidencialidade que devera guardar, durante e apds a extingdo do seu contrato de
trabalho, no tocante a todos os aspectos da operacdo da unidade franqueada.

14. O
GERENTE GERAL declara estar ciente de que qualquer violagdo que cometer em
relacdo ao sigilo e confidencialidade das informacdes a respeito da unidade
franqueada e do sistema de franquias, Hotelaria Accor Brasil S.A., implicara na
responsabilizacdo da EMPREGADORA pelo pagamento das multas e indenizacdes
devidas a Hotelaria Accor Brasil S.A., ficando assegurado a EMPREGADORA, a
possibilidade de exercer junto a ele o seu direito de regresso para cobranca e
reembolso das respectivas multas e indenizagdes.

15. Por

assim se acharem justos e contratados, firmam o presente instrumento em 02 (duas)
vias de igual teor, na presenca das duas testemunhas ao final assinadas.

Séo Paulo, [...] de [...] de 20]...].

GRUPO ATTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - EMPREGADORA

[..] - GERENTE GERAL

Testemunhas:

Nome: [...] Nome: [...]
RG: [...] RG: [...]
CPF: [...] CPF: [...]
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ANEXO 11l DO CONTRATO DE FRANQUIA - IBIS SANTA CRUZ DO SUL

CERTIFICADO DE ADESAO AO SISTEMA IBIS

A Hotelaria Accor Brasil S.A., detentora da marca e da tecnologia de operacao IBIS, certifica para os
devidos fins que 0 GRUPO ATTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA possui o direito de
implantacéo e operacéo, sob a modalidade de franquia, de um Hotel IBIS na R. Coronel Oscar Rafael
Jost, Santa Cruz do Sul - RS, conforme Contrato de Franquia firmado entre as partes em 24 de
setembro de 2024.

A Hotelaria Accor Brasil S.A. certifica, ainda, que o GRUPO ATTA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA operard este Hotel de forma autbnoma, devendo, entretanto, fazé-lo em

consonéancia com o padrao IBIS, bem como com o disposto no Contrato de Franquia celebrado com
Hotelaria Accor Brasil S.A.

Sao Paulo, 24 de setembro de 2024.

g Marting

Hotelaria Accor Brasil S.A.

Bliniur Hick

Hotelaria Accor Brasil S.A.

E vedada ao GRUPO ATTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA por forca da Lei 9.279 de
15.05.96, a divulgacdo do Contrato de Franquia celebrado entre as partes, servindo este certificado
como comprovagéo da existéncia deste.
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ANEXO IV DO CONTRATO DE FRANQUIA - IBIS SANTA CRUZ DO SUL

|- Para os fins do item 18.11, da clausula dezessete do Contrato de Franquia, a FRANQUEADA
apresentou a FRANQUEADORA os documentos abaixo relacionados, cujas cépias autenticadas
seguem anexas:

a)
b)
c)
d)
e)

f)

Estatuto/Contrato Social da FRANQUEADA; e

CNPJ da FRANQUEADA.

Certiddo de Remembramento ou de Desmembramento (quando for o caso);
Cépia das restricdes de loteamento (quando for necessario);

Certiddo Negativa de Débito do Imdvel, expedida pela Prefeitura.

Documentos de identificacdo do operador e sécio garantidor.

Il - Para os fins do item 18.11 da clausula dezoito do Contrato de Franquia, a FRANQUEADA
apresentard a FRANQUEADORA, no prazo maximo de 90 (noventa) dias contados da assinatura
do presente insturmento, (i) Certiddo da Matricula do Imével livre e desembaracada de qualquer
Onus; (ii) Comprovagédo da Posse do imével, ndo podendo obter tal posse por meio de mero
comodato, durante toda a vigéncia do Contrato de Franquia, bem como (iii) qualquer outra certiddo
e/ou documento que se faca necessario para a comprovacao da regular situacao do imével perante
0s 6rgéos publicos. O descumprimento do prazo e das obriga¢des ora avengadas acarretara na
rescisdo contratual e na aplicacdo das penalidades previstas no Contrato de Franquia

Sao Paulo, 24 de setembro de 2024.

tunniaue Marting Blivior thick

HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A. - FRANQUEADORA

w7

GRUPO ATTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - FRANQUEADA

Testemunhas:
Pauls Hronniopue rievalds Dunior
Nome: paulo Henrique Ferreira Nome: Ariovaldo Bardini de Souza Junior
RG: 23036311 RG: 6203440
CPF: 98249070259 CPF: 02985290929
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ANEXO V DO CONTRATO DE FRANQUIA - 1BIS SANTA CRUZ DO SUL

- TREINAMENTOS INICIAIS:

Para os fins do constante no item 4.1 da clausula quarta do Contrato de Franquia, a

FRANQUEADA atesta que recebeu da FRANQUEADORA o0s seguintes treinamentos iniciais:

Treinamentos Realizados: [...]

Data de Realizacéo: [...]

Relacdo dos funcionarios que participaram dos treinamentos: [...]

Treinamentos a Realizar: [...]

Séo Paulo, [...] de [...] de 20]...].

HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A. - FRANQUEADORA

[...] - SOCIO OPERADOR
FRANQUEADA

[...] - GERENTE GERAL

FRANQUEADA
Testemunhas:
Nome: [...] Nome: [...]
RG: [...] RG: [...]
CPF: [..] CPF: [...]
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ANEXO VI DO CONTRATO DE FRANQUIA - IBIS SANTA CRUZ DO SUL

I- OUTROS EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS OPERADOS PELA FRANQUEADA:

Para os fins do constante no item 14.1 da clausula catorze do Contrato de Franquia, a
FRANQUEADA declara, por si e por seus sécios, estar engajada na operacéo hoteleira dos
empreendimentos abaixo:

Ibis Rio Verde — Avenida Natalicio Mesquita Lima, s/n, quadra 17, lotes 01, 02 e 03, Jardim
Campestre, na Cidade de Rio Verde, Estado de Goias

Ibis Styles Petrolina — Avenida Cardoso de Sa, n° 377, Petrolina, Pernambuco.

Ibis Caruaru — Cidade de Caruaru, Estado de Pernambuco, na Rua Deputado Souto Filho, n®
103.

Ibis Santa Maria - Rua General Neto, Bairro Nossa Senhora de Lourdes, Santa Maria — RS.

Ibis Dourados - Cidade de(o/a) Dourados, Estado de(o/a) Mato Grosso do Sul, na Avenida
Marcelino Pires.

Sao Paulo, 24 de setembro de 2024.
waiol}u, Martins  Pliwior ik

HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A. - FRANQUEADORA

w7

GRUPO ATTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - FRANQUEADA

Testemunhas:
Pauls Hronnioue rievalds Dunior
Nome: paulo Henrique Ferreira Nveido Bardini de Souza Junior
RG: 23036311 6208430
CPF: 98249070259 02084290929
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ANEXO VII DO CONTRATO DE FRANQUIA - IBIS SANTA CRUZ DO SUL
I- AUTORIZAGAO FORMAL PARA INIiCIO DA ATIVIDADE OPERACIONAL DO HOTEL IBIS
SANTA CRUZ DO SUL.

Para os fins do constante na alinea “c” do item 2.3 da clausula segunda do Contrato de Franquia,
a FRANQUEADORA, neste ato, concede a FRANQUEADA a autorizacao para iniciar as
atividades operacionais do Hotel IBIS SANTA CRUZ DO SUL..

Sao Paulo, [...] de [...] de 20]...].

HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A. - FRANQUEADORA

GRUPO ATTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - FRANQUEADA

Testemunhas:

Nome: [...] Nome: [...]
RG: [...] RG: [...]
CPF: [..] CPF: [...]

Al
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ANEXO VIII DO CONTRATO DE FRANQUIA - IBIS SANTA CRUZ DO SUL

RELAGAO DOS PROJETISTAS ACCOR HOTELS

»
ACCORHOTELS

feal Welcome

DESIGN & TECHNICAL SERVICES SOUTH AMERICA

out/17

Escritério Enderego Nome do Profissional
ARQUITETURA / DECORAGCAO / LUMINOTECNICO / PAISAGISMO
PARA ESTAS DISCIPLINAS
iNET(m';EEgEcggTTSATO CON ’S‘;’D‘:,:z — Unidas, 7815 |- mila Candido / Kelly Torres |11 3818.6413 |11 3818.6486
ACCORHOTELS

COMUNICAGCAO VISUAL

VD'SIGN COMERCIO E
SERVICOS LTDA =
Sao Paulo

COZINHA
Rua Doutor Pinto Ferraz 133,

Telefone 1 Telefone 2

Camila.CANDIDO®@accor.com.br
Kelly.OLIVEIRA@accor.com.br

Av. Brig. Luis Antonio, 1892
a72

Cristina Sion 113022.6210 |11 99154.3282 csion@terra.com.br

EDUARDONISANS Casa s Eduardo Vianna 115549.8382 |11 94765.6896 |www.vilal33.com arquitetura@eduardovianna.com.br
ARQUITETOS 2

Sdo Paulo

Rua Turiassu, 507 - Cj 33 -
ESTILLO ARQUITETURA Bloco A Erlise Tancredi 11 3297.6765 11 9617.6473 www.estilloarg.com.br estilloarg@uol.com.br

Sdo Paulo

AR CONDICIONADO

R. Jodo Ferracine, 103 -

RIBERAR Castelo Branco Novo Néio Lucio Gongalves 16 4009.4000 |16 9183.6773 www.riberar.com.br qelo@rlbgrar.com.br,
ibeirio Preto riberar@riberar.com.br
Av. Emb. Abelardo Bueno,
DW ENGENHARIA LTDA 1340 GR 603 Danilo Werneck 212439.3994 |21 2439.2628  |www.d ia.com.br danilo@ ia.com.br

Rio de Janeiro
Rua Coriolano Durand, 532 -

GREEN SOLUTIONS 14 Andre Luiz Francisco 11 3637.3484 |11 94750.6100 |www.gfar.com.br andlje@gsar.comAbr /
Sado Paulo camila@gsar.com.br

INSTALAGOES ELETRICAS

Rua Joaq Floriano, 400 1°

PROCION Andar Luis Olimpio Costi 11 3168.4800 119971.1443 costi@procion.com.br
Sdo Paulo
Condominio Edificio Serra

HIDEO KUMASAKA das Araras, R. Parana, 145 Hideo Kumasaka 16 3630.3939 16 8156.6057 kumasaka@terra.com.br
Santos

INSTALACOES HIDRAULICAS (COM INCENDIO)

PROCION fRua Joaguim Floriano, 4001 i olimpio Costi 113168.4800 |119971.1443  |NAO TEM costi@procion.com.br

R. Chile, 1669 - Jardim Iraja, [Marcia Aparecida Miguel

HIDROLUX ENGENHARIA Ribeirdo Preto - SP (Sala 2) |Ribeiro 16 3911.1161 16 99991.8237 hidrolux@neomundi.com.br

TECSET ENGENHARIA E Av. Cuiaba, 1453 (NAO http://www.tec: haria.co

CONSULTORIA CONFIRMOU ENDERECO) Alander Branddo 11 98106.9810 b proj: ia.com.br
SISTEMAS ESPECIAIS - AUTOMACAO PREDIAL, SONORIZAGAO, DETECCAO E ALARME, CATV E CFTV, TI - (Rede de voz e dados)

Rua Curral Del Rei, 581

PREDSIS : Silvio Roberto A Viana 31 2526.4970 |31 99834.0537 silvio@predsis.eng.br
Belo Horizonte
R. Anibal Pedro Godinho, seguritech@seguritech.com.br
SEGURITECH 265 Raquel Pironi 10 2R |10 SP7S www.seguritech.com.br raquel@seguritech.com.br
N 11 2506.4284 11 7729.6062 3
Sao Paulo cleumberto@seguritech.com.br

AUDITORIA TECNICA DE PROJETOS

IAC ) (LSS, €0 Fernando Queirés . 31 98444.9659 ac@uol.com.br
Belo Horizonte

COORDENAGAO E COMPATIBILIZAGAO DE PROJETOS
Alameda Vicente Tinzon, 173

ADDOR & ASSOCIADOS 2 andar Marco Alexandre Addor / 11 3045.0446 11 99945.8028 / R T addor@addor.com.br,
LTDA Sio Paulo Mirian Azevedo Addor . 11 999133956 - . : marco@addor.com.br
ACUSTICA
ASKERMINEROIEIOS Rf'a Raogiclichieaziles Schaia Akkerman 11 3081.9322 www.akkerman.com.br acustica@akkerman.com.br
ACUSTICOS Séo Paulo
e el Elille, 5 = Co) engenharia@giner.com.br /
GINER ENGENHARIA 52 llosé Carlos Giner 1138682350 |11 99332.5084 |www.giner.com.br DM i
S0 Paulo giner@giner.com.br

AQUECIMENTO SOLAR

Rua Dr. Jarbas Vidal Gomes,

30 ¢j 505 - Belo Horizonte N . 31 3486.3660 N . . N .
AGENCIA ENERGIA Rua Afonso Celso, 234 - Sio Rodrigo Cunha Trindade 11 5573.8215 31 99970.0949 |www.agenciaenergia.com.br rodrigo@agenciaenergia.com.br
Paulo
Av Jorge Tibirica, 1194 . 19 3276.6312 .
TERMOCOP Eomiings Eng. Rafael Pratts Milanes 19 3271.3460 19 9778.6279 http: / /www.termocop.com.br/ |rafael@termocop.com.br
TECSET ENGENHARIA E Av. Cuiaba, 1453 a A q
CONSULTORIA Sao Paulo Alander Brandao 11 98106.9810 projetos@tecsetengenharia.com.br

HOTEIS DE LUXO: CONSULTORIA DE ALIMENTOS E BEBIDAS, SPA DO HOTEL E FASHION SIGNATURE FEE!

PARA ESTAS DISCIPLINAS

ENTRAR EM CONTATO COM |Av. das Nacdes Unidas, 7815 " " Camila.CANDIDO®@accor.com.br
A EQUIPE DE D&TS S&o Paulo CamlialeandicolAiel oSl [ Sl iellE B IS SIECEE0 Kelly.OLIVEIRA@accor.com.br
ACCORHOTELS
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ANEXO IX DO CONTRATO DE FRANQUIA - IBIS SANTA CRUZ DO SUL

REUNIOES PAUTA PARTICIPANTES ESCOPO
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ANEXO X DO CONTRATO DE FRANQUIA - IBIS MARIA

Cédigo de Etica e Responsabilidade Social Corporativa da Accor
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Docusign Envelope ID: D647F9D9-5EEB-4045-9C8B-22D7DC5F7B24

Sao Paulo, 24 de setembro de 2024.

GRUPO ATTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (“FRANQUEADA”)
Av Segismundo Pereira, 1700, apt 1, Santa Monica,

Uberlandia — MG, CEP 38408170

A/C da Diretoria

Ref. SIDE LETTER - CONTRATO DE FRANQUIA — IBIS SANTA CRUZ DO SUL

A HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A. (a “HAB”), sediada na cidade de S&o Paulo (SP), na Avenida
Doutora Ruth Cardoso, 7815 — Torre 2 —9° e 10° (parte) andares, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
09.967.852/0001-27, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, por seus representantes

legais ao final assinados, vém, respeitosamente, informar o quanto segue; e

Considerando:

I O Contrato de Franquia celebrado, em 24 de setembro de 2024, entre a FRANQUEADA e a
HAB (“Franqueadora”) referente ao hotel com 100 (cem) apartamentos, e respectivas areas
comuns, no imével situado na R. Coronel Oscar Rafael Jost, Santa Cruz do Sul - RS, nos
moldes da marca IBIS (“Hotel” ou “IBIS SANTA CRUZ DO SUL”), doravante denominado

simplesmente “Contrato”.

Il. a intencdo da Franqueadora em estimular o desenvolvimento de parcerias de longo prazo

com seus franqueados;

Serve a presente para informar que a HAB confere, excepcional e exclusivamente, a FRANQUEADA,

em relacdo a franquia referente ao I1BIS SANTA CRUZ DO SUL , as seguintes condigdes:

s

5"()( 1. Taxa de Adesdo. Em excecdo parcial ao item 8, Clausula Oitava do Contrato, acordam as
Partes em apenas e tdo somente alterar o valor que passa de 4.500,00 (quatro mil e quinhentos)
para R$ 1.750,00 (um mil , setecentos e cinquenta reais) reais por apartamento do HOTEL e,

/ livre de tributos , e a forma de pagamento, que devera ocorrer em 18 (dezoito ) parcelas
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mensais, iguais e sucessivas, livres de tributos, vencendo-se a primeira em 60 (sessenta) dias

contados da data de assinatra do presente instrumento.

Prazo para Inicio das Atividades Operacionais. Em excecao parcial ao item 2.3 da Clausula
Segunda do Contrato, acordam as partes que o prazo para o inicio das atividades operacionais
do Hotel passara para 56 (cinquenta e seis) meses, contados da data de assinatura do Contrato,
entretanto, sera prorrogavel por um periodo de 6 (seis) meses, mediante celebracdo de nova
Side Letter. No que tange ao prazo para inicio das obras, acordam as partes que esse sera de

8 (oito) meses, contados da data de assinatra do presente instrumento.

Royalties. Em excecéo parcial ao item “9”, da clausula nona do Contrato, o valor mensal devido,
pela Franqueada a Franqueadora, a titulo de Royalties, sera no percentual de 4% (quatro por

cento) sobre a Receita Operacional Bruta do Hotel, livre de tributos.

Prazo de Construcao e Instalagcdo. Em excegéo ao subitem 1.1., “a”, Clausula Primeira do
Contrato, as Partes concordam expressamente que O prazo maximo para construcéo e
instalacdo do Hotel serd de 48 (quarenta e oito) meses contados da data de assinatura do
presente instrumento. Tal prazo poderd ser prorrogado por mais 06 (seis) meses, desde que

de comum acordo entre as Partes. A Franqueada ter4 16 (dezesseis) meses para iniciar a

2024 09 24 Side Letter Contrato de Franquia Ibis Santa Cruz do Sul vFinal
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obra, tal prazo podera ser prorrogado, de comum acordo, por igual periodo caso ndo sejam

obtidas as aprovacg@es necessarias junto aos 6rgados competentes.

5. Prazo. Em excecéo ao disposto no item 12 da Clausula Doze do Contrato, as Partes acordam
que o prazo passa de 12 (doze) anos para 15 (quinze) anos.

6. Cessdo. As Partes expressamente concordam que ap6s a concluséo das obras e inicio da fase

pré-operacional do Hotel, o Contrato sera cedido a empresa do ramo de administracdo
hoteleiro escolhida pelo OPERADOR dentre as empresas indicadas pela HAB.

As Partes concordam expressamente, por meio deste instrumento, em revogar toda e qualquer
disposicéo do Contrato, e de seus Anexos, que contrarie o quanto aqui estabelecido, sendo ratificadas

todas as demais condi¢des de referidos documentos ndo alterado por este instrumento.

Atenciosamente,

Burigue Martins Blivior thick

HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A.

w7

GRUPO ATTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Ciente e de acordo em: 26-Spt2024 | 1:46 AM CEST

Al

s

/
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE PROMESSA DE PERMUTA
E OUTROS AJUSTES PARA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO

I IBIS SANTA CRUZ DO SUL/RS

-1-
PARTES
a) VITORIA EMPREENDIMENTOS LTDA, pessoa juridica de direito privado, devidamente inscrita no
CNPJ/MF sob o0 n2 04.128.896/0001-40, com sede estabelecida na Rua Henrique Jodo Filter, n2 33, Sala
01, Chacara das Freiras, municipio de Santa Cruz do Sul/RS, CEP 96.825-090, neste ato, devidamente
representada por seu Procurador, EDISON ZART, brasileiro, casado, advogado inscrito na OAB/RS
n299362, inscrito no CPF/MF n2 262.425.910-49, residente e domiciliado na Rua Ernesto Carlos Ise-
rhard, n? 485, Bairro Chacara das Freiras, municipio de Santa Cruz do Sul/RS, e-mail edi-
son.zart@gmail.com , nos termos da Procuracdo publica lavrada em 28/09/2022, pelo 22 Tabelionato

de Notas de Santa Cruz do Sul/RS, Livro n2 579, fls. 002 a 003 (a “PERMUTANTE”); e

b) GRUPO ATTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 44.548.077/0001-76, com sede na Avenida Segismundo Pereira, n2 1700, apto. 1,
Santa Moénica, Uberlandia, Minas Gerais, CEP: 38.408-170, neste ato representada por sua sdcia admi-
nistradora, THALITA RODRIGUES CARVALHO VITOR DE SOUZA, brasileira, divorciada, empresaria, inscrito no

CPF/ME sob o n2 071.931.346-55, com endere¢o comum ao da sociedade que ora representa (a “DE-

SENVOLVEDORA/INCORPORADORA” ).

-l -
CONSIDERACOES INICIAIS
CONSIDERANDO QUE:

a) a PERMUTANTE declara ser titular dos imdveis descritos no item 1.1., deste instrumento;

b) a PERMUTANTE deseja destinar os IMOVEIS a construgdo, em regime de incorporagdo imobiliaria a
preco de custo (ou “condominio fechado”) submetido a Lei de n2 4.591/64, de empreendimento imo-

bilidrio de natureza exclusivamente hoteleira (o “EMPREENDIMENTO”);

c) nao desejando a PERMUTANTE se responsabilizar, direta ou indiretamente, pela construgao ou in-
corporacao, decidiram permutar os IMOVEIS por fragdes ideais dos IMOVEIS correspondentes as unidades

futuras prontas no proprio EMPREENDIMENTO;

d) a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA possui expertise no desenvolvimento de empreendimentos
imobilidrios de natureza hoteleira, desde a prévia estruturacdo e arregimentacdo para formacdo do
condominio especial de obra destinado a construcdo do EMPREENDIMENTO até a posterior implantacdo e

sua administracdo;

e) é do conhecimento das PARTES que a base central deste negdcio é, por parte da PERMUTANTE, a
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE PROMESSA DE PERMUTA
E OUTROS AJUSTES PARA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO

I IBIS SANTA CRUZ DO SUL/RS

destinagdo e permuta dos IMOVEIS para a realizagdo do EMPREENDIMENTO e, por parte da DESENVOLVE-
DORA/INCORPORADORA, na qualidade de detentora do know how necessério para a devida orientacdo, for-
matacdo e adequacdo do projeto, a pratica de todos os atos destinados ao desenvolvimento e concre-
tizacdo do EMPREENDIMENTO, a ser realizado em regime de incorporacdo imobiliaria a preco de custo (ou

“condominio fechado”);

f) a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA assumird a posicdo contratual de desenvolvedora do EMPREEN-
DIMENTO, sendo, portanto, responsavel por: 1) indicar a contratacdo de escritério de arquitetura para
elaboracdo do projeto arquitetonico preliminar do EMPREENDIMENTO, nos moldes adequados aos padrdes
das redes internacionais; 2) indicar a contratacdo de profissional ou empresa para elaboracdo do mo-
delo econémico de viabilidade para obra em regime de incorporacdo por administracdo do EMPREENDI-
MENTO; 3) arregimentar grupo de conddminos que custeard o EMPREENDIMENTO; 4) assessorar o desen-
volvimento, execugdo e conclusdo da construcdo do EMPREENDIMENTO; 5) assessorar os CONDOMINOS nos
relacionamentos negociais de escolha, definicdo e contratacdo da construtora responsavel pela obra,
dos fornecedores de mobilia e equipamentos, da bandeira e da administradora hoteleira; 6) conduzir
as tratativas negociais com a bandeira hoteleira para contratagdo da franquia; 7) indicar a contratacao

ORCAMENTO
GERAL ESTIMADO"), que compreende o ORCAMENTO DE CONSTRUCAO, 0 ORGAMENTO DE MOBILIA E EQUIPAMEN-

"

de profissional ou empresa para elaboracdo do ORCAMENTO GERAL DO EMPREENDIMENTO (0

TOS e 0 ORGAMENTO DE FRANQUIA E DESPESAS PRE-OPERACIONAIS DO HOTEL; 8) indicar a contratagdo da cons-

trutora responsavel pelas obras;

g)  aconstrucdo sera realizada, em regime de administracdo, por construtora a ser contra-
tada diretamente pelo condominio de construcdo (a “CONSTRUTORA”), conforme a seguir mais

bem detalhado;

h) a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA ndo serd construtora do EMPREENDIMENTO, eis que, no regime
de incorporacdo eleito, havera a formacgdo de condominio especial de obra (o “CONDOMINIO”), respon-
savel direto pela contratacdo da construcdo e demais bens ou servicos, que, por sua vez, serao custea-
dos integralmente pelo grupo de conddminos custeadores da obra e implantacdo de todas as unidades
do EMPREENDIMENTO (0os “CONDOMINOS CUSTEADORES”), inclusive as unidades que caberdo a PERMUTANTE e
a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA, titulares de unidades isentas de qualquer contribuicdo financeira (os
“CoNDOMINOS NAO CUSTEADORES”);

i) a PERMUTANTE fixa como premissa deste negdcio e da futura permuta que, em hipdtese alguma, o
CONDOMINIO poderd, sem a prévia aprovacdo da DESENVOLVEDORA, definir ou alterar os itens descritos na
alinea f) destes considerandos, haja vista que, na condicdo de condémino de maior participacdo no
EMPREENDIMENTO, reconhecem que as definicdes centrais ali ajustadas asseguram para ela, PERMUTANTE,

a eficiéncia necesséria ao negocio, diante da expertise da DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA,;
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j) a PERMUTANTE manifesta expressa ciéncia e anuéncia de que (i) o CONDOMINIO especial de obra
serd composto por unidades custeadoras, responsaveis pela construcdo de todo o EMPREENDIMENTO e
unidades ndo custeadoras, que nao terdo qualquer obrigacdo financeira com a aprovacao, gestdo, cons-
trugdo e regularizacdo urbanistica e registral do EMPREENDIMENTO; (ii) a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA
definird o numero de unidades custeadoras necessdrias a realizacdo e conclusdo do EMPREENDIMENTO;
(iif) a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA, a titulo de remuneracdo pelo desenvolvimento e consultoria do
EMPREENDIMENTO — sem prejuizo da remuneracgdo pelo acompanhamento e coordenacdo (a “COORDENA-
CAQ"), a ser paga diretamente pelo CONDOMINIO, que remunerara os servigos executados durante a exe-
cucdo do EMPREENDIMENTO - receberd o valor cobrado a titulo de inscricdo de cada condémino custeador

(a “INSCRICAD");

k) a PERMUTANTE se compromete, desde ja, a manter firmes, validas e eficazes todas as obrigacdes
ajustadas neste instrumento, inclusive de compromissa-las e/ou ratifica-las perante o CONDOMINIO, a

construtora contratada para realizacdo das obras e a rede hoteleira, ou suas representantes legais;

) o desenvolvimento do EMPREENDIMENTO depende da viabilidade técnica, juridica, econbmica e
mercadoldgica, cujos estudos e consultas serdo realizados pela DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA a0

longo desta fase preliminar (os “ESTUDOS TECNICOS”);

m)  implementados positivamente os ESTUDOS TECNICOS, a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA, por forca
deste instrumento, estara automaticamente investida nos poderes necessarios ao desenvolvimento do

EMPREENDIMENTO;

n) as PARTES contratantes estdo celebrando o presente negécio juridico sem qualquer induzimento
ou coacdo, inexistindo, também, quanto a elas, contratantes, qualquer fato que possa ser configurado
como estado de perigo ou necessidade, ou ainda inexperiéncia na administracdo de seus negdécios ou

na assuncao de obrigaces civis.

As PARTES acima nomeadas, qualificadas e no final assinadas, declarando-se expressamente e sob as
penas da lei juridicamente capazes de contratar, e tendo tomado conhecimento prévio deste instru-
mento e compreendido seu sentido e alcance, celebram o presente INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO
DE PROMESSA DE PERMUTA E OUTROS AJUSTES PARA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, 0 que fazem na conformi-

dade das clausulas e condicdes constantes deste instrumento, mutua e reciprocamente outorgadas.
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ITENS
1. IMOVEIS, FILIACAO E DISPONIBILIDADE
1.1 A PERMUTANTE declara ser a Unica possuidora e proprietaria dos iméveis adiante especi-

ficados, doravante referidos, sempre em conjunto, como o “IMOVEIS”):

UM TERRENO, sem benfeitorias, composto pelo lote n¢ 15, com a drea total de 459,14m?

(quatrocentos e cinquenta e nove metros e quatorze decimetros quadrados), situado no
lado direito da rua Coronel Oscar R. Jost, zona urbana desta cidade, de quem nela entra
pela rua Dr. Ortenberg, onde forma esquina, medindo 12,93m (doze metros e noventa e
trés centimetros) na frente Sul, formando um éngulo de 98°52°43” com o lado Leste, onde
mede 36,51m (trinta e seis metros e cinquenta e um centimetros), formando um dngulo de
83°43'40” com os fundos Norte, onde mede 12,25m (doze metros e vinte e cinco centime-
tros), formando um dngulo de 97°00'04” com o lado Oeste, onde mede 37,15m (trinta e
sete metros e quinze centimetros), fechando o poligono descrito num dngulo de 80°23'27”,
e cujas confrontacgdes sdo as sequintes: Frente Sul, com a rua Coronel Oscar R. Jost; Fundos
Norte, com o imdvel de propriedade de Elibio Gabe, prédio n® 42 da rua Dr. Ortenberg, Lado
Leste, com a rua Dr. Ortenberg; e, Lado Oeste, com o imdvel de propriedade de Edith Berta
Neutz, terreno n? 16 da rua Coronel Oscar R. Jost. Quarteirdo formado pelas ruas Coronel
Oscar R. Jost, Dr. Ortenberg, Professor Dourado e Conselheiro Trockel, com demais carac-
teristicas, limites e confronta¢bes constantes da Matricula n€ 72.318 do Cartdrio de Regis-
tro de Imdveis da Comarca de Santa Cruz do Sul/RS.

UM TERRENO, sem benfeitorias, composto pelo lote n¢ 16, com a drea total de 465,24m?
(quatrocentos e sessenta e cinco metros e vinte e quatro decimetros quadrados), situado
do lado direito da rua Coronel Oscar R. Jost, zona urbana desta cidade, de quem nela entra
pela rua Dr. Ortenberg, donde dista 12,93m (doze metros e noventa e trés centimetros),
medindo 12,12m (doze metros e doze centimetros) na frente Sul, formando um dngulo de
99°36°33” com o lado Leste, onde mede 37,15m (trinta e sete metros e quinze centimetros),
formando um dngulo de 82°59'56” com os fundos Norte, onde mede 13,00m (treze metros),
formando um dngulo de 95°44°20” com o lado Oeste, onde mede 37,62m (trinta e sete
metros e sessenta e dois centimetros), fechando o poligono descrito num dngulo de
81°39°11”, e cujas confrontagdes sdo as sequintes: Frente Sul, com a rua Coronel Oscar R.
Jost; Fundos Norte, com o imdvel de propriedade de Elibio Gabe, prédio n® 42 da rua Dr.
Ortenberg; Lado Leste, com o imdvel de propriedade de Edith Berta Neutz; e, Lado Oeste,

com o imovel de propriedade de José Hervino Goerck, prédio n? 841 da rua Coronel Oscar
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R. Jost. Quarteirdo formado pelas ruas Coronel Oscar R. Jost, Dr. Ortenberg, Professor Dou-
rado e Conselheiro Trockel, com demais caracteristicas, limites e confrontagdes constantes
da Matricula n® 72.319 do Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de Santa Cruz do
Sul/RS.

1.2 A PERMUTANTE, nos termos do Cddigo Civil Brasileiro, responde tanto pela evicgdo quanto
pela solidez e seguranca da transmissao imobilidria dos IMOVEIS.

13 Os IMOVEIS estdo totalmente livres e desembaragados de quaisquer 6nus ou gravames, re-
ais, pessoais ou fiscais, como derivacdo de hipoteca, legal, judicial ou convencional, de penhora, de ar-
resto, de sequestro, de acdes reais ou reipersecutdrias, de citacdes destas acdes ou qualquer outra, e,
ainda, totalmente desembaracados e livres de pessoas e/ou de coisas, de cldusulas restritivas de domi-
nio ou de posse, de contrato locacdo e de arrendamento, de comodato, ndo havendo nada que legal,
contratual, processual ou materialmente impeca ou obstaculize sua livre disposicdo para alienacao, por-
gue nada ha que ponha em risco a certeza e seguranca deste negdcio, principalmente porgue nem os
IMOVEIS nem a PERMUTANTE tem dividas capazes de ocasionar a sua insolvéncia, especialmente de natu-
reza civel, fiscal, ambiental e/ou trabalhista e/ou previdencidria, como expressamente e sob as penas
da lei declara a PERMUTANTE, por si e pelos antecessores dominiais.

131 Declara ainda a PERMUTANTE que: a) desconhece a existéncia de ac¢des reais, pessoais rei-
persecutorias ou medidas preparatdrias que visem a declarar os IMOVEIS de utilidade publica, de tomba-
mento e de desapropriacao ou outra qualquer restricdo ou impedimento do direito de sobre ele cons-
truir, incluindo, mas ndo se limitando a, servidado; b) desconhece a existéncia de qualquer passivo am-
biental referente aos IMOVEIS, ou a atividades ali exercidas, bem como desconhecem que os IMOVEIS
tenham abrigado qualquer atividade que possa considera-los contaminados ou potencialmente conta-
minados por materiais nocivos ou cuja presenca possa constituir risco em seu uso por qualquer usuario
ou passivel de risco ao meio ambiente e/ou a salde publica; c) ndo existe qualquer litigio judicial ou
débito que possa atingir os IMOVEIS, tanto em relacdo as suas pessoas quanto aos proprietarios ou pos-
suidores anteriores dos IMOVEIS, razdo pela qual assumem diretamente a integral responsabilidade pela
eviccdo de direito caso o presente negdcio seja afetado de qualquer forma.

1.4, Para conferir legitimidade, seguranca e boa-fé a presente operagdo imobilidria e compro-
vacdo de que nada ha de legal, contratual, processual ou materialmente impega ou obstaculize a PER-
MUTANTE de livremente dispor dos IMOVEIS, a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA realizard, no prazo a seguir
ajustado, detalhada auditoria juridica nas certiddes e documentos de regularidade dos IMOVEIS, da PER-
MUTANTE e dos seus antecessores, especialmente: (a) da PERMUTANTE: se pessoa fisica, RG, CPF e certiddo
de casamento ou nascimento e, se pessoa juridica, CNPJ, contrato social consolidado, Ultima alteracao
contratual e certidao simplificada atualizada da Junta Comercial do Estado da sua sede, dos seus sécios:
cdpia do CPF, da cédula de identidade, certiddo de casamento e/ou nascimento e comprovante de re-

sidéncia; certiddo negativa de acdes ou execucdes (Justica Federal); certiddo negativa de acdes ou exe-
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cucgdes (Distribuidores da Justica Estadual da Capital, da situacdo dos imoveis e do seu domicilio); certi-
d3o negativa de protesto (Cartodrios de Protesto de Titulos da Capital e da situacdo dos imdveis); certiddo
negativa da divida da Unido inscrita e de tributos federais (Procuradoria da Fazenda Nacional e Receita
Federal); certiddo negativa expedida pela Justica do Trabalho (TST) e certiddo de feitos ajuizados expe-
dida pelo TRT da 42 Regido; certiddo da Central Nacional de Indisponibilidade de Bens; (b) dos IMOVEIS:
certidao atualizada de inteiro teor da matricula dos IMOVEIS sem o lancamento de qualquer 6nus ou
pendéncias; certiddes negativas de tributos incidentes sobre os IMOVEIS, expedida pelo INCRA e Receita
Federal do Brasil; certiddo negativa de declaracdo de interesse para fins de desapropriacdo Municipal,
Estadual ou Federal; certid®es negativas de passivo ou procedimentos urbanisticos e ambientais muni-
cipais, estaduais e federais (o “CHECKLIST”).

1.4.1. O CHECKLIST ndo é exaustivo, de forma que, sempre que for necessaria a complementacgdo
ou aprofundamento das pesquisas, sera aditado para contemplar os documentos e/ou certiddes que
vierem a ser necessarios. A realizacdo de auditoria ndo isenta a PERMUTANTE de quaisquer das responsa-
bilidades contratuais ora pactuadas, especialmente porque expressamente declara responder pela evic-
¢ao.

1.4.2. A PERMUTANTE se obriga a fornecer, no prazo de 15 (quinze) dias corridos, a contar da assi-
natura deste instrumento, os documentos, especialmente, copia autenticada de: (a) se pessoa juridica,
copia do contrato social consolidado, ultima alteracdo e certiddo simplificada atualizada da Junta Co-
mercial do Estado da sua sede; (b) se pessoa fisica, cédula de identidade, CPF/MF, certiddo de nasci-
mento ou de casamento e comprovante de residéncia.

1.3.2 Na hipotese de ndo apresentacdo pela PERMUTANTE da documentagdo relacionada acima,
ou caso seja identificada alguma restricdo ou contingéncia que impeca a livre, regular e segura disposi-
¢ao dos IMOVEIS, ou que afete a legalidade, seguranga ou regularidade da negociagdo, a DESENVOLVE-
DORA/INCORPORADORA poderd conceder prazo adicional para que a PERMUTANTE regularize a situacdo.
1.3.3 Fica desde ja estipulado que a existéncia de débitos sobre os IMOVEIS— exemplificativa-
mente, mas ndo se limitando a, IPTU, ITR, Taxa dos Bombeiros, foro/ocupacdo ou demais débitos devi-
dos ao SPU — que incidam até a data da imissdo na posse dos IMOVEIS pelo CONDOMINIO, serdo de respon-

sabilidade da PERMUTANTE.

2. REGIME JURIDICO

2.1 A PERMUTANTE, em conjunto com a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA, decidiu destinar os
IMOVEIS a construcao do EMPREENDIMENTO de natureza exclusivamente hoteleira, em condominio pro di-
viso, em conformidade com a Lei n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964, em regime de incorporacdo a
preco de custo (ou “condominio fechado”).

2.2 Por forca do regime eleito, fica deste ja convencionado que: a) as unidades que caberdo a

PERMUTANTE, por forga desta PERMUTA, serao classificadas como “ndo custeadoras”, assim entendidas

como aquelas que ndo serdo obrigadas a realizacdo de aportes ou despesas de qualquer natureza, de-

vendo receber as suas unidades prontas e acabadas de acordo com o memorial descritivo, devidamente

Pagina 6 de 15



INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE PROMESSA DE PERMUTA
E OUTROS AJUSTES PARA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO

I IBIS SANTA CRUZ DO SUL/RS

mobiliadas e com as taxas de franquia e capital de giro ja quitados, devendo tais despesas serem custe-
adas integralmente pelos condéminos custeadores da obra; b) as receitas originadas das contribuices
do custo de construcdo das unidades do EMPREENDIMENTO serdo arrecadadas exclusivamente pelo CON-
DOMINIO e administradas de acordo com as disposicdes fixadas neste instrumento, no contrato de cons-
trucdo, nos contratos de inscricdo de cada conddmino custeador e nas deliberacdes das assembleias
gerais de condéminos do condominio especial de obra; c) a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA receberd
remuneracao do CONDOMINIO, como contraprestacdo pela COORDENAGCAO — assessoria, sem prejuizo dos
valores cobrados a titulo de INSCRICAO de cada conddmino custeador, sempre respeitando o ORGAMENTO
GERAL, a ser aprovado em assembleia.

2.3 Fica desde ja ajustado que, a fim de viabilizar a eficiente e segura atua¢ao da DESENVOLVE-
DORA/INCORPORADORA, desde a fase pré-operacional a fase de coordenacdo do condominio especial de
obra e até a entrega do EMPREENDIMENTO, constardo nos instrumentos contratuais celebrados com ter-
ceiros, especialmente com a CONSTRUTORA e CONDOMINOS CUSTEADORES, as seguintes regras, que sdo con-
vencionadas de forma irretratavel e irrevogavel, a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA, terd os poderes de:
a) definir a CONSTRUTORA responsdvel pela obra; b) validar previamente do orcamento geral apresentado
pela CONSTRUTORA; ¢) definir o cronograma fisico-financeiro inicial da obra; d) validar previamente as
propostas dos fornecedores de bens ou servicos do EMPREENDIMENTO; €) representar a PERMUTANTE nas
assembleias gerais de condéminos, visando preservar a seguranca e eficiéncia do EMPREENDIMENTO e

deste contrato, ndo podendo agir contrariamente ao que convencionado neste instrumento.

3. EMPREENDIMENTO

3.1. As PARTES, neste momento preliminar, ajustam que a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA, ob-
servados os prazos e condicGes abaixo assinalados, desenvolvera um projeto observando as seguintes
premissas bdsicas: a) sera exclusivamente destinado a atividade hoteleira, ressalvada a Unica possibili-
dade de destinar algumas areas para uso comercial (ex.: restaurantes — podendo ser inclusive em roof
top -, cafés, lojas comerciais, etc.); b) terd aproximadamente 100 (cem) unidades imobilidrias auténo-
mas (as “UNIDADES”) compulsoriamente integrantes do pool hoteleiro, podendo este nimero ser ampli-
ado em conformidade com os ESTUDOS TECNICOS a serem elaborados pela DESENVOLVEDORA/INCORPO-
RADORA; c) o projeto serd desenvolvido para atender, além das posturas municipais, as especificaces
da rede hoteleira a ser escolhida pela DESENVOLVEDORA.

3.2, O EMPREENDIMENTO serd implantado nos imdveis que resultara do remembramento dos lo-
tes descritos no item 1.1. deste instrumento.

3.3. As PARTES, desde ja, convencionam que o EMPREENDIMENTO somente sera implementado
caso ocorra o fechamento do grupo (inscricdo de 70% das unidades custeadoras) no prazo abaixo con-
vencionado.

3.4, Ajustam as PARTES que, independentemente de anuéncia da PERMUTANTE, o projeto podera

sofrer alteragdes para atendimento de exigéncias municipais, ou demais érgdos publicos, incluindo
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eventuais 6nus como “outorga onerosa”, bem como para atender necessidades de mercado, no en-
tanto, fica desde ja ajustado que ndo podera haver qualguer reducdo no percentual de permuta abaixo
definido.

4, PERMUTA

4.1, As PARTES, na forma do disposto no art. 487, do Codigo Civil, e para efeitos de fixagdo do
preco do presente negdcio, convencionam a celebragdo de PERMUTA FisICA fixada no equivalente a 12%
(doze por cento) das UNIDADES do EMPREENDIMENTO, dos tipos UNIDADES/QUARTOS, ndo inferior a quan-
tidade de 12 (doze) unidades, a serem escolhidas em comum acordo entre as PARTES, apds os ESTUDOS
TECNICOS e exercicio desta OPCAO, desde que fiqguem no ponto médio do edificio (entre os pavimentos
592 e 79), que correspondam ao valor total de RS 4.188.000,00 (quatro milhdes cento e oitenta e oito mil
reais), sendo o valor de RS 349.000,00 (trezentos e quarenta e nove mil reais) por unidade, devendo ser
considerado para fins de composicao da permuta o valor de mercado das unidades, conforme tabela de
lancamento a ser apresentada pela DESENVOLVEDORA.

4.2, As UNIDADES que caberdo a PERMUTANTE serdo definidas consensualmente por instrumento
aditivo, apds a conclusdo dos projetos, ficando ajustado que as unidades que pertencerdo a PERMU-
TANTE estardo localizadas entre o ponto médio do empreendimento e serdo entregues prontas, com o
respectivo habite-se, equipadas de acordo com as especificacdes da rede hoteleira e com quitacdo das
taxas de franquia e capital de giro, sendo a PERMUTANTE isenta de qualquer responsabilidade ou encargo
financeiro relacionados ao custo de construcdo do HOTEL.

421, Caberdo a PERMUTANTE as despesas com a transmissao, registro e averbagdes das suas uni-
dades perante o registro imobiliario, caso incidam tais despesas.

4.3, A PERMUTANTE fica impedida de comercializar as suas UNIDADES até que sejam comercializa-
das 100% (cem por cento) das unidades custeadoras do EMPREENDIMENTO (0 “FECHAMENTO DO GRUPQ”), O
que representa o percentual aproximado de 70% das unidades, sob pena de multa equivalente a 20%
(vinte por cento) do preco de tabela de comercializacdo das UNIDADES, por cada UNIDADE comercializada,
sendo a multa exigivel por meio de acdo propria, caso ndo haja o pagamento espontaneo ou voluntario
no prazo de 10 (dez) dias corridos apds o recebimento de notificacdo extrajudicial.

4.4, Considerar-se-a integralmente quitado o preco decorrente deste negécio, nada mais sendo
devido a PERMUTANTE, seja a que titulo for, com a entrega das unidades, nas condi¢des ajustadas neste
instrumento estando as unidades devidamente regularizadas no Cartério de Registro de Imdveis, com
a transferéncia da titularidade a PERMUTANTE e a averbacdo do Habite-se.

45, Fica desde ja convencionado que o termo de inicio dos prazos de garantia por vicios de
construcdo e solidez da obra se dard na data da conclusdo das obras, independente da expedicao do
habite-se da unidade, sendo a responsabilidade da CONSTRUTORA.

4.6. Sera de responsabilidade da DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA, para futura deliberacdo do
CONDOMINIO:
4.6.1. Definicdo sobre a construtora responsavel pela obra, a ser contratada diretamente pelo
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Condominio;

4.6.2. Validagdo prévia do orgcamento geral e orgamentos especificos, a serem aprovados na as-
sembleia de instalacdao do Condominio;

4.6.3. Validagdo prévia das propostas dos fornecedores de bens ou servigos do Empreendimento.
4.7. Ainda, serd de exclusiva responsabilidade da DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA, inclusive

guanto a assuncdo dos custos atribuidos para cumprimento de tais obrigacdes:

4,7.1. Elaborar modelo econémico de viabilidade para a instalagdao do empreendimento hote-
leiro;
4.7.2. Elaborar projeto arquiteténico preliminar do Empreendimento, nos moldes adequados aos

padrdes das redes internacionais;
4.7.3. Elaborar modelo econémico de viabilidade para o empreendimento em regime de Condo-

minio Fechado ou Incorporacado a Preco de Custo

4,74, Arregimentar grupo de condéminos que custeard a construgdo do Empreendimento;
4,7.5. Assessorar o desenvolvimento, execugdo e conclusdo da construcdo do Empreendimento;
4.7.6. Assessorar os conddéminos nos relacionamentos negociais de escolha, definicao e contra-

tacdo da construtora responsavel pela obra, dos fornecedores de mobilia e equipamentos, da bandeira
e da administradora hoteleira

4,7.7. Conduzir as tratativas negociais com a bandeira hoteleira para contratagao da franquia.
4.8. E obrigacdo da DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA manter a PERMUTANTE a salvo de quaisquer
reclamacdes por conta da autoridade trabalhista, fiscal ou previdencidria por descumprimento da legis-
lacdo em vigor, pelo ndo recolhimento e ou ndo pagamento de tributos e ou encargos devidos em de-

corréncia da construcdo do Empreendimento.

5. ESCRITURA DEFINITIVA E POSSE

5.1. A DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA serd imitida na posse dos IMOVEIS no prazo de 30 (trinta)
dias corridos, a contar da expedicdo da licenca de construcdo da obra, podendo a imissdo na posse ser
antecipada, desde que em comum acordo entre as Partes, devendo a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA
notificar a PERMUTANTE com antecedéncia minima de 120 (cento e vinte) dias.

5.1.1. A PERMUTANTE devera entregar os IMOVEIS objeto deste instrumento inteiramente desocu-
pado de pessoas e de coisas.

5.1.2. Todos os débitos anteriores a imissdo de posse dos IMOVEIS serdo da exclusiva responsabi-
lidade da PERMUTANTE, enquanto o CONDOMINIO respondera pelas despesas incidentes a partir da imissao
de posse, nos termos da clausula 5.1.

5.2, Ndo obstante a imissdo da posse, a PERMUTANTE desde ja permitem a entrada da DESENVOL-
VEDORA/INCORPORADORA ou, de terceiros por ela indicados, nos IMOVEIS com a finalidade da realizacdo de
pesquisa de solo e demais providéncias para a verificacdo da existéncia, ou ndo, de possivel contamina-
¢do ambiental, mediante andlise de solo, bem como para realizacdo de levantamento planialtimétrico

e/ou topogréafico a fim de verificar a viabilidade da realizacdo do EMPREENDIMENTO. Além disso, poderd a
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DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA, desde ja, instalar nos IMOVEIS banners, outdoors e/ou fachadas promo-
cionais do EMPREENDIMENTO.

5.3. A escritura definitiva de permuta, salvo se exigido pelos 6rgdos registrais imobiliarios, sera
lavrada no prazo de 30 (trinta) dias corridos, a contar da expedicdo da licenca de construcao.

54. A PERMUTANTE, quando solicitado pela DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA, formalizard na ma-
tricula dos IMOVEIS a constituicdo do condominio especial de obra, em respeito a todas as disposicdes
deste contrato.

5.5. Caso seja solicitado pela rede hoteleira contratada, serad firmado um contrato de locagdo
dos IMOVEIS com a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA, com eficdcia restrita ao atendimento de exigéncias
formais da rede hoteleira, ndo produzindo qualquer efeito entre as PARTES.

5.6. O Empreendimento sera desenvolvido sob exclusiva e integral responsabilidade do CON-
DOMINIO, a ser instituido, ndo se enquadrando a PERMUTANTE, sob nenhuma hipdtese, como co-em-
preendedora.

5.7. Sera de responsabilidade da DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA toda e qualquer despesa re-
ferente a averbacdo da construcao do Empreendimento na Matricula dos Imdveis.

5.8. A PERMUTANTE se compromete a realizar a unificagdo das matriculas dos Lotes indicados no
objeto deste Contrato, uma vez que é composto por 02 (duas) matriculas imobilidrias. Este remembra-
mento deverd ocorrer no prazo de até 90 (noventa) dias contados da comunicacdo expressa por parte
da DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA, solicitando a realizagdo do remembramento. Caso ndo seja efeti-
vado o presente negdcio juridico, por qualquer motivo aqui previsto, cabera a DESENVOLVEDORA/INCOR-
PORADORA reembolsar a PERMUTANTE de todos os custos cartorarios comprovadamente incorridos para a
realizacdo do referido remembramento.

5.9. A PERMUTANTE se compromete, ainda, a contratar empresa para realizar a demoli¢do da
alvenaria edificada em um dos Imodveis, ajustando as partes que os custos dos procedimentos aqui iden-
tificados serdo rateados entre PERMUTANTE e DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA, ajustando o prazo de 90
(noventa) dias contados da comunicacdo expressa por parte da DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA confir-
mado a venda de 70% (setenta por cento) das unidades necessdrias a perfectibilizagdo do negdcio para

a realizacdo da referida demolicado.

6. PRrAZOS E CONSTRUCAO
6.1. A DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA observara os prazos seguintes:

a) 120 (cento e vinte) dias corridos, a contar desta data, para realizagdo de AUDITORIA JURIDICA
e demais estudos de viabilidade de engenharia, arquitetura, mercadoldgica e financeira

(ESTUDOS TECNICOS);

b) 60 (sessenta) dias corridos, a contar da conclusdo da AUDITORIA e dos ESTUDOS TECNICOS, para

protocolo do projeto arquitetonico na Prefeitura e demais érgdos licenciadores;
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c) 60 (sessenta) dias corridos, a contar da aprovagdo e licenciamento completo do projeto

para outorga da escritura definitiva de permuta;
d) 18 (dezoito) meses, a contar da outorga da escritura de permuta, providenciar o registro
do memorial de incorporagdo e a inscricdo de, no minimo, 70% (setenta por cento) das

unidades custeadoras da obra (FECHAMENTO DO GRUPO);

e) 42 (quarenta e dois) meses e mais 180 dias corridos de prorrogacdo automatica (a “TOLE-

RANCIA”), a contar da expedicdo da licenca de construcdo pela Prefeitura, para construgdo

do EMPREENDIMENTO.

6.2. O prazo de 120 (cento e vinte dias) para realizagdo da AUDITORIA JURIDICA e ESTUDOS TECNICOS
(6.1., a) é, para todos os fins de direito, convencionado como periodo de OPCAO para realizacdo do ne-
gbcio, em favor da DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA, de forma que, até o final desse prazo, a PERMUTANTE
ndo poderd negociar os IMOVEIS com terceiros ou dar, eles mesmos, destinacdo diversa aos IMOVEIS.
6.3. Os prazos acima previstos serdo prorrogados, em igual periodo pelo qual tenham sido sus-
pensos ou ndo tenham corrido, por eventual atraso provocado por drgaos publicos ou pelo agente fi-
nanceiro.

6.4. O prazo de conclusdao das obras estabelecido acima sera igualmente prorrogado, sem que
incida sobre a PERMUTANTE e a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA qualquer penalidade, san¢do ou multa,
se houver motivo de for¢a maior ou caso fortuito, dentre eles, de maneira somente enunciativa: (a)
greves, totais ou parciais, que afetem a construgado civil; (b) suspensdo ou falta de transporte; (c) falta
de materiais ou mao-de-obra; (d) chuvas prolongadas que impecam ou dificultem etapas consideradas
pela DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA, CONDOMINIO ou CONSTRUTORA como importantes da obra; (e) even-
tuais embargos provocados por autoridades ou por vizinhos, provocando a paralisacdo da obra ou que
impecam sua execucdo; (f) demora na execugdo de servigos a cargo das concessionarias do servico pu-
blico ou entes publicos em geral; (g) demora de érgaos publicos na concessdo do habite-se, por razdes
que independam da a¢do ou omissdo da DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA, CONDOMINIO ou CONSTRUTORA;
(h) falta d’agua, de energia elétrica ou de combustiveis; (i) guerras, revolugbes, epidemias, pandemias
ou qualquer tipo de calamidade publica, que impeca ou reduza o ritmo e andamento normal da obra;
(j) indisponibilidade de matérias-primas ou insumos, em face de periodos de congelamento de precgos
ou pratica de 4gio de preco; (k) medidas adotadas pelo poder publico que alterem as relagdes da DESEN-
VOLVEDORA/INCORPORADORA, CONDOMINIO ou CONSTRUTORA com fornecedores, empreiteiras e empregados,
afetando o ritmo da obra; (l) pandemias que acarretem restricdes parciais ou totais ao exercicio de

atividades e/ou gerem alteracdo de precos e/ou recessdes econdmicas.
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7. NATUREZA JURIDICA, CONDICOES E RESOLUCAO
7.1. Este contrato preliminar, observadas as disposi¢8es especiais acima expostas, é firmado

em carater irrevogavel e irretratdvel, ndo comportando arrependimento de PARTE a PARTE, eis que 0s
CONTRATANTES renunciam expressamente aos beneficios previstos no art. 420 do Cdodigo Civil.

7.2. Em que pese a irretratabilidade e irrevogabilidade, o contrato e o negdcio estdo sujeitos a
condigBes resolutivas expressas (as “CONDICOES”), as quais, se implementadas de forma negativa, ense-
jardo o desfazimento do negdcio, ocasido em que deverdo ser aplicadas as consequéncias adiante con-
vencionadas.

7.2.1. Sem prejuizo das situagBes excepcionais, extraordinarias e imprevisiveis que possam gerar
a inviabilidade deste negdcio e configurar hipdtese de resolucdo justificada, as PARTES desde j& conven-
cionam que, implementadas negativamente as CONDICOES abaixo descritas, este contrato podera ser
resolvido por iniciativa da DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA:

a) Resultado negativo dos ESTUDOS TECNICOS de viabilidade juridica, econdmica, mercadolo-
gica, arquitetdnica, engenharia, financeira ou outros que se revelem necessario a certifica-
¢do da seguranca do negdcio;

b) Contingéncias de natureza juridica apuradas na AUDITORIA JURIDICA;

c) N&o aprovacdo pela Prefeitura e/ou demais 6rgdos de licenciamento federal, estadual e/ou
municipal do projeto arquitetonico; e

d) Ndo seja fechado o grupo de condéminos, de acordo com os prazos e quantitativos acima
definidos.

7.3. Na eventualidade de este negdcio ser resolvido justificadamente, seja por caso fortuito ou
forca maior seja pelo implemento negativo das CONDICOES e ESTUDOS TECNICOS, fica desde ja ajustado que
nado havera qualquer sancdo, penalidade ou indenizacdo, de parte a parte.

7.3.1. Por forga das declaragdes contidas no item 1.2., fica ajustado entre as PARTES que eventual
inconsisténcia de ordem juridica, judicial ou extrajudicial, que venha a obstaculizar a realizacdo deste
negdcio, configurara hipdtese extraordindria de rescisao culposa, situacdo que, uma vez configurada,
ensejara a PERMUTANTE o dever de restituir a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA todas as despesas realiza-
das derivadas deste negécio, especialmente mas ndo exclusivamente: a) valores antecipados para pa-
gamento de débitos dos IMOVEIS; b) tributos e demais débitos dos IMOVEIS; ¢) despesas com projeto
arquitetonico e taxas pagas ao poder publico; d) despesas com realizagdo dos ESTUDOS TECNICOS e hono-

rarios advocaticios.

8. MANDATO

8.1. Por este instrumento e na melhor forma de direito, a PERMUTANTE outorga a DESENVOLVE-
DORA/INCORPORADORA, de forma irrevogavel pelos prazos acima convencionados, nos termos do art. 683
do Cddigo Civil Brasileiro, mandato consistente neste instrumento de procuracdo, com os poderes de

representacdo abaixo indicados, admitido o substabelecimento: a) representa-los perante a Prefeitura
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Municipal, suas reparti¢cdes, além de quaisquer outros drgdos federais, estaduais e municipais, autar-
quias, concessiondrias de servicos publicos, sociedade de economia mista, Junta Comercial do Estado
do estado da localizacdo dos IMOVEIS, para requerer tudo o que se fizer necessario a aprovacdo e/ou
licenciamento dos projetos de construcdo, de toda e qualquer licenca ambiental, autorizacdo para corte,
transplante, poda e retirada de drvores e outros espécimes vegetais, se for o caso; b) representa-los
perante o Servigo de Registro de Imdveis competente e demais érgdos necessarios para requerer, tudo
0 que se fizer necessario a aprovacdo dos projetos de construcdo, podendo providenciar e firmar re-
guerimentos tendentes a efetuar desmembramento, desdobro, unificacdo, retificacdo de areas, bem
como todo e qualquer ato e procedimento necessario ao fiel cumprimento do presente instrumento; c)
representa-los perante quaisquer reparticdes publicas, federais, estaduais, municipais, suas autarquias
ou perante Empresas Publicas quaisquer, todos os drgaos cartorarios, inclusive perante Concessiona-
rias, podendo realizar quaisquer atos perante tais instituicdes, inclusive, mas ndo somente, solicitar in-
formacdes sobre detalhamento de débitos, solicitar certiddes, dentre outros; pagar tributos, na propor-
¢do de sua propriedade sobre o terreno, incidente sobre os IMOVEIS ou em nome dos Qutorgantes que
possam, ainda que indiretamente, obstar a comercializacdo dos IMOVEIS referidos, firmar requerimen-
tos, representar e retirar documentos publicos ou particulares, estes Ultimos inclusive com forca de
publico perante qualquer dos drgaos descritos no item “a”; liquidar dividas quaisquer que incidam sobre
os IMOVEIS, inclusive hipotecario, ou sobre os outorgantes; requerer se for o caso, aforamento de ter-
reno de marinha, junto a Delegacia do Patrimdnio da Unido - SPU, apresentando os documentos que se
fizerem necessarios; fazer requerimento de certiddes quaisquer e ainda certiddes de objeto e pé pe-
rante os orgao do Poder Judicidrio seja no ambito, estadual ou federal, referentes a processos na qual
figure a PERMUTANTE (Outorgante) em qualquer dos polos da agdo ou que se refiram, ainda que indire-
tamente, aos IMOVEIS; providenciar retificacdo de drea, desmembramento ou remembramento dos IMO-
VEIS, demolicdo de eventual benfeitoria existente nos IMOVEIS, bem como providenciar a analise e apro-
vacao do projeto arquitetdnico e licenciamento da construcdo a ser edificada no local, junto aos érgdos
competentes, cumprindo consignar expressamente que o mandato ndo abrange a finalidade de trans-
feréncia do dominio.

8.2 Independentemente do mandato outorgado por este instrumento, a PERMUTANTE compro-
mete-se, desde j3a, a firmar quaisquer documentos que se facam necessarios perante os 6rgaos menci-
onados nesta clausula, bem como, se necessario, compromete-se a formalizar, por escritura publica ou

instrumento particular, referido mandato para a DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA ou por terceiro por ela

indicado.
9. DisPOSICOES FINAIS
9.1. Este contrato, e 0s negdcios nele abrigados, obrigam as PARTES, seus herdeiros ou seus su-

cessores, a qualquer titulo.
9.2. As PARTES elegem o foro da cidade de Santa Cruz do Sul, Estado do Rio Grande do Sul, como

o Unico competente para dirimir ddvidas e processar as acées derivadas direta ou indiretamente deste
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contrato e dos negdcios dele constante, renunciando expressamente a qualquer outro foro, por mais
especial ou privilegiado que seja ou que venha a ser, independente do domicilio atual ou futuro das
mesmas PARTES.

9.3. As PARTES se comprometem a manter confidenciais a assinatura, o objeto e as demais dis-
posicdes constantes deste contrato, bem como todas as informacgdes de titularidade da outra PARTE a
gue venham a ter acesso, especialmente em decorréncia deste negdcio juridico. Cada uma das PARTES
compromete-se ainda a advertir seus empregados sob o dever de confidencialidade ora estabelecido
entre as PARTES, assumindo, desde ja, responsabilidade solidaria pela violacdo do dever de sigilo por
gualquer de seus prepostos e empregados.

9.3.1. N&o sera considerada violagdo aos termos desta Clausula a informagdo prestada em razao
de requerimento judicial ou a autoridade competente, sendo certo que, nestes casos, as PARTES envida-
rdo seus melhores esforcos para que a informacdo que deva ser prestada a tais autoridades publicas
seja mantida e tratada com a devida confidencialidade.

9.3.2. O dever de confidencialidade previsto nesta cldusula permanecera vélido por até 02 (dois)
anos da data de assinatura deste instrumento de contrato, caso a operacdo nao seja implementada
dentro do prazo de opc¢do convencionado neste instrumento.

9.3.3. O descumprimento desta clausula de sigilo acarretara ao infrator multa equivalente a 05%
(cinco por cento) do VGV do EMPREENDIMENTO.

9.3.4. As PARTES, bem como seus respectivos representantes: (i) cumprem com todas as leis que
Ihe sdo aplicaveis, incluindo toda e qualquer lei relativa a coibicdo de atos de corrupgao, suborno e
lavagem de dinheiro, com destaque para Lei Federal 12.846, de 12 de agosto de 2013, Lei Federal 9.613,
de 3 de marco de 1998 e Decreto-Lei 2.848, de 7 de dezembro de 1940; (ii) ndo autorizaram, ofertaram,
prometeram ou realizaram o pagamento ou cessdo, direta ou indiretamente, de qualquer bem, valor
ou qualquer forma de vantagem indevida a agente publico ou pessoa a ele relacionada. Adicionalmente,
declaram que cumprem com todos os requisitos legais e limites referentes as contribuicdes eleitorais,
como determinado na Lei Federal 9.504, de 30 de setembro de 1997, e demais leis aplicaveis.

9.4, A omissdo ou tolerancia por qualquer das PARTES em exigir o estrito cumprimento dos ter-
mos ou condi¢cdes presentes neste instrumento, ndo constituird novagdo ou rendncia dos direitos aqui
estabelecidos, que poderdo ser exercidos plena e integralmente a qualquer tempo.

9.5. O presente contrato somente podera ser modificado, aditado ou alterado por escrito e
mediante assinatura dos representantes legais das PARTES.

9.6. Qualquer notificagdo ou solicitagdo entre as PARTES deverad ser feita por escrito e enviada
aos enderecos especificados abaixo, ou a qualquer outro endereco que possa vir a ser posteriormente
indicado por qualguer uma das PARTES. As notificacBes ou solicitacdes feitas de acordo com os disposi-
tivos do presente instrumento serdao consideradas como efetuadas assim que recebidas pela outra PARTE
nos enderecos acima indicados.

9.7. Com a assinatura deste instrumento, ficam sem efeitos eventuais negdcios e tratativas an-

teriores, de forma que, em qualquer hipdtese prevalecerdo as convengdes constantes deste contrato.
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9.8. Eventual declaracdo judicial de nulidade de qualquer clausula prevista neste contrato nao
torna nulas as demais, que continuardao em vigor e deverdo ser cumpridas pelas partes nos exatos ter-
mos pactuados.

9.9. As partes obrigam-se a apresentar toda a documentacdo necessaria para o cumprimento
do contrato, sejam as da empresa, as pessoais e as relativas aos imdéveis, em perfeita ordem e de acordo
com a legislacao em vigor, completamente livres e desimpedidas de questdes anteriores.

9.10. As partes declaram, expressamente, haverem lido e examinado todas as clausulas recipro-
camente acertadas e aprovadas pelas mesmas, compreendendo o integral sentido das expressdes e

palavras neste instrumento empregadas

-V -
ENCERRAMENTO, LOCAL, DATA E ASSINATURAS
As PARTES reconhecem a forma de contratacdo por meios eletrénicos, digitais e informati-
cos como valida e eficaz, constituindo titulo executivo extrajudicial para todos os fins de direito, ainda
gue seja estabelecida com assinatura eletrénica ou certificacdo fora dos padrdes ICP-BRASIL, conforme

disposto pelo art. 10, § 22, da Medida Provisdria n® 2.200-2/2001 em vigor no Brasil.

Estando justos e contratados, firmam este contrato, em duas vias, juntamente com 2 (duas) testemu-

nhas, para a producdo dos seus juridicos e legais efeitos.

Santa Cruz do Sul/RS/RS [data da certiddo de assinatura eletronical.

PERMUTANTE:

VITORIA EMPREENDIMENTOS LTDA
(CPF/MF: 04.128.896/0001-40)
EDISON ZART (e-mail: edison.zart@gmail.com)

DESENVOLVEDORA/INCORPORADORA:

P/ GRUPO ATTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
(CNPJ/ME: 44.548.077/0001-76)

THALITA RODRIGUES CARVALHO VITOR DE SOUZA (e-mail: grupoatta@pm.me)
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE
PRESTAGCAO DE SERVICOS PARA EXECUGAO DE
OBRA PELO REGIME DE ADMINISTRAGAO
CELEBRADO ENTRE CONDOMINIO E A & R
CONSTRUTORA LTDA

I- DAS PARTES

De um lado, como CONTRATANTE, SANTA MARIA INCORPORAGCAO E ADMINISTRAGCAO DE
HOTEIS SPE LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 57.149.799/0001-08, com sede na Avenida Segismundo Pereira, n°
1700, apto. 1, Santa Mdénica, Uberlédndia, Minas Gerais/MG, CEP: 38.408-170,
neste ato representada por sua sdécia administradora, THALITA RODRIGUES
CARVALHO VITOR DE SOUZA, brasileira, casada em regime de separacdo de bens,
empresaria, inscrito no CPF/MF sob o n° 071.931.346-55, e-mail

grupoatta@pm.me, com endereco comum ao da sociedade que ora representa,

doravante denominada, “Desenvolvedora” ou “Contratante”.

De outro lado, como CONTRATADA, FELSEN INCORPORACOES IMOBILIARIAS, pessoa
juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob o 37.902.344/0001-04,
com sede estabelecida na Rua Conde D’EU, n°® 1381, Centro, Venancio
Aires/RS, neste ato, representada pela Sdécia Administradora, Diana Regia
Ruaro, inscrita no CPF/MF sob o n°011,267,440-26, brasileira, estado civil
casada, médica, neste ato representada por seu procurador Jandir Heidt,
inscrito no CPF/MF sob o n° 002.043.540-13, com e-mail para

correspondéncias eletrdnicas jandirsteinhaus@gmail.com, com endereg¢o comum

ao da sociedade que ora representam doravante denominada “Contratada” ou

“Construtora”.

II - DAS CONSIDERACOES

A. Considerando que, a Contratante ird destinar o imbével adiante
indicado (“Imével”) a construgdo de um empreendimento imobilidrio
constituido por um condominio edilicio, voltado a atividade exclusivamente

hoteleira, conforme projeto alinhado entre as Partes (“Empreendimento”):

UM TERRENO, com A&rea de 904,32m2?, situado na Coronel Oscar Rafael

Jost, N° 821, bairro Santo Inacio, localizado no gquarteirdo delimitado

EDocuSigned by:
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pelas ruas Coronel Oscar Rafael Jost, Dr. Ortenberg, Professor
Dourado, e Conselheiro Trockel, limites e confrontacgdes constantes na
MATRICULA N° 118.553 do Cartério de Registro de Imbéveis de Santa Cruz
do Sul/RS -
B. Considerando que a obra do Empreendimento serd na modalidade pelo
regime de administracdo ou “a preco de custo” e, para tanto, serd formado
o Grupo de Adguirentes que serdo os custeadores da obra e, para tanto,

instituirdo o Condominio de Obras, que figurard como Contratante.

C. Considerando que o presente Contrato depende de aprovagdo em sede de
Assembleia de Condéminos Adquirentes, considerar-se-& que o presente
Contrato vigorard sob cldusula suspensiva, nos termos estabelecidos neste

Contrato.

D. Considerando que, a Construtora tem interesse na execugdo e

administracdo da obra de acordo com as condigdes do presente Contrato.

III. DAS CLAUSULAS E CONDICOES

1. QUESTOES PRELIMINARES

1.1. Para os fins do presente Contrato, ficam estabelecidas as seguintes

definicdes:
a) Taxa de Administracdo: consiste na remuneracdo da Construtora;
b) Equipe Técnica e Equipe de Suporte Técnico: Profissionais que

a Construtora, vail disponibilizar para gerenciar a obra;

c) Subcontratadas: empresas fornecedoras de mdo de obra, servigos
e materiais necessdrios a construcdo das Edificacgdes, que seréo
indicados pela Construtora;

d) Preco Efetivo: Valor total faturado diretamente contra a

Contratante.

1.2. Para fins de execugcdo das obras, a Construtora, apds examinar
pormenorizadamente as condicgdes, especificacgdes, projetos e demais

informacdes relacionadas as obras objeto do presente Contrato, declara que:

a) Apresenta-se em plena condigcdo técnica e legal para a
realizacdo das atividades pelas quais ora se obriga, estando apta a
execucdo do objeto aqui proposto, sob a forma e condigdes

estabelecidas neste Contrato;
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b) Aceita, integralmente, a responsabilidade pela gqualidade final
de todos os servicos objeto deste Contrato;

c) Visitou o local das obras e estd totalmente ciente das
condi¢des que possam, direta ou indiretamente, influenciar no
cumprimento do objeto do presente Contrato; e,

d) Havendo qualquer dtvida, discrepéncia ou equivoco nos elementos
ou dados que lhe foram ou vierem a ser fornecidos pela Contratante,
comunicard tal(is) condicédo (ées) para a mesma, em tempo hdbil, sempre
por escrito, para que esta possa esclarecé-las, em prazo hadbil visando

evitar atrasos no Cronograma Fisico de Execugdo da obra.

2. DO OBJETO

2.1. O objeto deste Contrato é o planejamento, coordenacgdo e execucdo das

obras de construcdo, pelo regime de Administracdo, do empreendimento

denominado IBIS SANTA CRUZ DO SUL (“Empreendimento”) , de

finalidade exclusivamente hoteleira, localizado no municipio de Santa Cruz
do Sul/RS. Terd a sua frente principal voltada para a Rua Coronel Oscar
Rafael Jost, n°® 821, bairro Santo Inacio e terd um total de 11 (onze)
pavimentos, sendo 06 (seis) pavimentos tipo. O Empreendimento terd o total
de 96 (noventa e seis) unidades autdénomas. Contard com 30 (trinta) wvagas

rotativas de veiculos de passeio de médio porte.

2.2. A construcdo do Empreendimento se dard na forma de condominio pro
diviso, com adesdo compulsdéria de todas as unidades a atividade de

hotelaria.

2.3. Neste Contrato estd incluso o fornecimento de médo de obra e todo o
material necessario para execucgdo do servico, de acordo com especificacdes
técnicas, gquantitativas e qualitativas presentes na proposta realizada pela
Contratada [001, 05/02/2025], que é parte integrante deste Contrato (Anexo
n® 2) e na Planilha Orcamentédria, anexa ao presente instrumento (Anexo n®°

1.

2.3.1. A Planilha Orcamentdria foi montada em regime de precgos
unitdrios. Caso haja divergéncia nos quantitativos considerados, ou
em decorréncia de alteracdo do projeto pela Contratante durante a
execucdo da obra, serdo aferidos os quantitativos efetivamente

empregados, descritos nas medigcdes a serem elaboradas.
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2.4. Estdo incluidos no objeto deste Contrato as etapas citadas abaixo,
com detalhamento do escopo e valores unitarios detalhadamente descritos no

Anexo 1 - Planilha Orcamentéria.

2.5. Além da execucdo dos itens indicados acima, também constitui objeto
deste contrato a administracdo da obra pela Construtora, compreendendo
coordenar e administrar a aquisicdo de todos os materiais e equipamentos
necessarios para a execugdo da obra, bem como administrar e coordenar toda
a mdo de obra, inclusive de Subcontratadas, necessarios para a completa
execucdo da obra. A Construtora se obriga a adotar as melhores condutas de
execucdo e a fornecer toda a documentacdo que for de sua responsabilidade
para a obtencdo do “Habite-se”, CND do INSS, e Alvard do Corpo de Bombeiros,

licencas e seguros pela Contratante.

2.5.1. As Partes acordam que poderd ser efetuada a contratacdo de
terceiros para execucdo dos servigcos e fornecimento de materiais

necessadrios a execucdo da Obra (“Subcontratadas”) diretamente pela

Contratante, sob requerimento da Contratada, ficando sob
responsabilidade desta o gerenciamento, coordenacdo e fiscalizacéo

dessas Subcontratadas e todas as obrigagdes referentes a elas.

2.5.2. Cabers, ainda, tdo somente o faturamento direto das
Subcontratadas a Contratante, devendo as Notas Fiscais serem entregues
com expressa anuéncia da Contratada, para efetuacdo dos pagamentos
das Subcontratadas, sejam prestadores de servicos ou fornecedores de
materiais e equipamentos, em até 10 (dez) dias corridos, para que néo

haja impactos no Cronograma de execucdo da Obra.

2.5.3. A Construtora se responsabilizard perante a Contratante pelos
servicos que prestar e pelos servicgos realizados pelas Subcontratadas,

nos termos do presente Contrato.

2.6. N&o estédo inclusos no objeto deste Contrato:
(1) Equipamentos/ Mobilia;
(ii) Despesas com a Franquia, Despesas Pré-Operacionais;
(iii) Coordenagéo técnica, auditorias, consultorias, assessorias
contdbeis, juridicas, técnicas;

(iv) Despesas com projetos, ART, certiddes, licencas, taxas, ITBI.
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2.7. Sendo a obra realizada pelo regime de administracdo ou “a preco de
custo”, considera-se custo da construcdo, todos aqueles gastos e despesas
diretamente ou indiretamente relacionadas com a obra, aqui enumerados
apenas a titulo exemplificativo, tais como: os referentes aos materiais,
mao de obra, servicos contratados com terceiros, empreitadas,
subempreitadas, construcdes provisdrias, equipe técnica, tributos em geral
incidentes sobre a obra, ligacdes provisédrias, aluguéis de equipamentos,

ferramentas, seguros e todas aquelas que, pela sua natureza, digam

respeitos a execucgdo da Obra.

2.8. Uma vez aprovados pela Contratante, a Construtora n&do poderd promover
quaisquer alteracdes nos Projetos bem como no Memorial Descritivo, salvo
por imposicédo de normas de execucdo técnica, por determinacdo ou exigéncias
dos Poderes Publicos, do Corpo de Bombeiros, das empresas concessionédrias
ou permissiondrias dos servicos publicos, bem como pela Accor ou das
especificacgdes da esquadrias em aluminio, citadas em orgcamento, sendo dever
da Construtora informar a Contratante de qualquer alteracdo exigida e

consulta-la antes de realizar as respectivas alteracdes.

2.9. Se as modificagdes, em atencdo ao disposto na clausula acima,
representarem acréscimo de materiais, ou maior ou mais especializada mao
de obra, eventual diferenca de valor deverd ser refletida adequadamente no
orcamento base deste contrato, havendo, ainda, caso necessédrio, ajuste no
Cronograma Fisico-Financeiro da obra. A mesma prédtica serd adotada no caso
de haver modificacdo que resulte em decréscimo de materiais ou redugdo no

emprego de mdo de obra.

2.10. Quando a solicitacédo de alteracdes nos Projetos e Memorial Descritivo
decorrerem, por mera liberalidade da Contratante, além da execucdo das
revisdes de prego e prazo, serdo considerados também os custos para

desfazimento de servicos j& executados, se necessarios.

3. DOS DOCUMENTOS INTEGRANTES

3.1. Fazem parte integrante deste instrumento e s&o rubricados pelas

partes os anexos abaixo:

Anexo 1 Planilha Orcamentéaria;

Anexo 2 Proposta;
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3.2. Os documentos como versdo completa e detalhada da Planilha
Orcamentédria, Projeto Arquitetdnico e Projeto de Arquitetura, j& foram
apresentados a Contratada, que realizou a proposta com base nesses
documentos. O Cronograma de Obra e Memorial Descritivo e especificacgodes,
bem como as revisdes dos projetos e planilha orcamentaria, serédo
posteriormente validados formalmente entre as Partes, e, para todos os

efeitos, serdo considerados partes integrantes deste Contrato.

3.3. O projeto de arquitetura, apresentado para o orgcamento foi contratado
pela Contratante, sendo sua responsabilidade a aprovacdo perante os 6rgdos
competentes, compatibilizacdo e adequacdo deste. Sem prejuizo da
responsabilidade da Contratante pela elaboracéo dos projetos
complementares, a Contratada declara que deverd avalid-los, compatibilizéa-
los entre si, de maneira que concorde com sua precisdo e exequibilidade
técnica. Quando da apresentacdo dos projetos definitivos, pela Contratante,
o orcamento poderd ser revisado, por meio de aditivo celebrado entre as

Partes desde que aprovado em Assembleia.

3.4. Apesar da andlise inicial dos projetos prevista no item 3.2, acima,
caso surja qualquer ambiguidade ou duvida na interpretacdo deste Contrato,
ou qualguer discrepdncia entre as diferentes partes deste Contrato, ou
ainda, se a Construtora encontrar erros ou omissdes, deverd comunicar o
fato imediatamente, por escrito, a Contratante, antes da execucdo da parte
das Obras atingida pela ambiguidade, duavida, discrepédncia, erro ou omisséo.
Neste caso, a Contratante enviard as 1instrucdes ou interpretacdes
necesséarias para dirimir as ambiguidades, davidas ou discrepancias

porventura existentes.

3.5. Se porventura a razdo das alteracdes necessdrias ndo fosse possivel
de ser visualizada previamente, nos termos do item 3.2, acima, e tais
instrucdes da Contratante representarem alteracdo no Cronograma ou na
Planilha Orcamentéaria, serd formalizado um instrumento de Aditivo
Contratual a fim de formalizar tais alteragdes que impactardo os termos do
presente Contrato. Caso as alterag¢des necessadrias fossem possiveis de serem
verificadas nos termos da avaliacdo pré-contratual prevista no item 3.2,
acima, serd de responsabilidade da Contratada diligenciar os ajustes e
reparacdes necessarios, sempre previamente consultando a Contratante

quanto as solucdes a serem implementadas.
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3.6. Uma vez acordado entre as Partes o acima disposto, ficard a
Construtora obrigada a executar os servigcos conforme as instrucgdes ou
interpretacdes enviadas pela Contratante, o que, de forma alguma, seréa
passivel de reduzir ou relativizar a responsabilidade da Construtora no

cumprimento das suas obrigag¢des assumidas neste Contrato.

3.7. As referéncias neste instrumento a clausulas, itens e subitens
correspondem sempre aos do presente Contrato, salvo outra expressa

indicacéo.

4. DO PRECO, DA REMUNERACAO, DO VALOR DA PRESTACAO DE SERVICOS, DOS
TRIBUTOS E DA RESPONSABILIDADE DA CONSTRUTORA PELO VALOR EXCEDENTE

4.1. O regime de contratagcdo a reger o presente contrato é o de
Administracdo, que, para a execucdo da construcdo do Empreendimento, objeto
deste Contrato, tendo por orcamento o valor de R$ 26.425.506,69 (vinte e
seis milhdes, quatrocentos e vinte e cinco mil, quinhentos e seis reais e

sessenta e nove centavos).

4.1.1. O orcamento descrito na Cléusula 4.1., acima, é composto pelos

valores unitdrios constantes na Planilha Orcamentdria - (Anexo 1).

4.1.2. Qualquer majoragdo no valor do orgcamento base deverd ser
justificada pela Construtora e aprovada em Assembleia, e serd objeto

de Aditivo contratual, por escrito, a ser celebrado entre as Partes.

4.1.3. As Partes acordam que o valor estabelecido acima seré
devidamente reajustado pelo indice INCC/FGV, considerando como data
base para reajuste o INCC base de outubro de 2024.
4.2. Para o servico de Administracdo da Obra, indicado na clausula 2.5,
serd devido pela Contratante a Construtora uma remunerac¢do equivalente a
10% (dez por cento) sobre o custo total da obra, a ser apurada mensalmente,

nas medig¢des realizadas.

4.3. A Construtora manteréd, na direcdo dos trabalhos, durante todo periodo
da obra, um gerente de obras que estard sempre em contato com o engenheiro

residente/encarregado e operacgdo em campo.

4.4. O preco inclui todos os custos diretos e indiretos, tais como mdo de

obra, materiais, equipamentos, transportes, equipamentos de protecgéo
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individual (EPI), Equipamentos de Protecdo Coletiva (EPC) e todos os demais
custos inerentes ao projeto, transportes de cargas e descargas, fretes,
recolhimentos de tributos, destacando ISS, FGTS, INSS e outros e quaisquer
outras despesas diretas e indiretas, mas ndo se limitando, portanto a:
mobilizacdo, desmobilizacdo, fornecimento de materiais de consumo e
aplicacdo, mdo de obra indireta para direcdo, supervisdo e administracéo,
mdo de obra direta especializada ou nédo, saldrios, beneficios, equipamentos
e veiculos com combustiveis e lubrificantes e manutencdo corretiva e
preventiva, andaimes, ferramentas, alojamentos, refeigdes, transporte de
pessoal, exames médicos admissionais, e demissionais, vestiarios,
instalacdo, operacdo e vigilédncia do seu canteiro de obras, de seus
pertences, inclusive nas frentes de servigos, bem como toda a seguranca do
trabalho, seguindo as normas vigentes durante a execugdo da obra, despesas
e demais obrigacdes legais que incidam direta ou indiretamente no
fornecimento e na prestagcdo dos servigos, seguros, inclusive lucro,
necessarios a sua perfeita execugdo, nédo cabendo, pois, quaisquer
reivindicacdes a titulo de revisdo de precgos, compensagdo ou reembolso,
bem como a remuneracdo, tanto da Construtora, quanto das Subcontratadas
para efetivamente executarem as obras, exceto os itens que estéo

relacionados na Proposta 001 (Anexo N° 2).

4.4.1. Os custos extraordindrios de garantias técnicas e assisténcia
bem como os reparos decorrentes de defeitos de construcgdo, ocorridos
apbdés o término das obras serdo de responsabilidade da Construtora,
pelo periodo previsto na legislacdo, e j& estdo incluidos no orgamento

base.

4.4.2. Os pagamentos da remuneracgdo dos servicos de Administracdo da
obra serdo realizados, mediante a apresentacdo da correspondente Nota
Fiscal de Prestacdo de Servicos, observado o disposto na cléusula a

seguir.

4.5. Todos os impostos, tributos e encargos sociais e trabalhistas
relativos a prestagcdo de servicos de administracdo da ©obra, de
responsabilidade da Contratada, estédo incluidos no preco, a saber: ISS,
PIS, COFINS, IRPJ, CSLL, ICMS e INSS, os quals serdo retidos e recolhidos

pela Contratante, quando for o caso, de acordo com a legislacgédo vigente.

4.5.1. Quando a Contratante por decorréncia de lei municipal

especifica estiver obrigada a efetuar a retencgdo e o recolhimento do

Pégina 8 de 36 DocuSigned by:
B

OBBES3CFE2EF4ES...



Docusign Envelope ID: 4767B914-A5A2-411D-8A9F-7C34AB4A4FFF

Assinado por:

-

F3768B2BF3CA469...

Imposto Sobre Servicos — ISS ao municipio onde for executado o servigo,
o montante do imposto retido serd recolhido no Municipio onde for
executado o servico, ficando a critério da Construtora ou das
Subcontratadas promover novo recolhimento do mesmo tributo no

municipio onde estiver localizada a sua sede.

4.5.2. Desde que as notas fiscails de servigcos e os documentos que as
acompanham estejam em conformidade com o Contrato e com as instrucgdes
administrativas transmitidas pelo Gestor do Contrato, a Contratante

efetuard o pagamento na forma do disposto neste Contrato.

4.5.3. Caso sejam constatados, pela Contratante, erros, falhas ou
divergéncias nos documentos referidos nesta Cléausula, o prazo para o
pagamento estabelecido neste Contrato ficard suspenso até a data da
regularizacdo da situacdo pela Construtora, ndo incidindo qualquer

atualizacdo ou acréscimo sobre os valores faturados.

4.5.4. Constatada pela Contratante quaisquer irregularidades em
faturas emitidas pela Construtora, 3Jja& pagas, esta notificard a
Construtora informando o valor pago indevidamente. A Construtora, uma
vez notificada, optard entre o desconto desse valor no prdximo
pagamento ou pela devolugdo do valor pago indevidamente, no prazo
maximo de 10 (dez) dias corridos, contados da data do recebimento da

notificacéo.

4.5.5. Em caso de ocorrer mudancga no sistema tributdrio, com majoracgéo
dos tributos incidentes sobre a referida Nota Fiscal as Partes
revisardo, de comum acordo, estes critérios ora acertados, com o fim
de manter a boa fé e o equilibrio do contrato.
4.6. Apbds a entrega dos projetos definitivos pela Contratante e a devida
revisdo do orcamento base, permanecendo inalterados os projetos, o escopo,
as quantidades e as especificag¢des que fundamentaram o valor previamente
acordado, bem como as condig¢des contratuais ajustadas, incluindo a
aplicacdo dos reajustes previstos, caso o custo total da obra venha a
exceder o valor inicialmente orcado, a Construtora compromete-se a
renunciar a cobranca da taxa de administracdo sobre o montante que exceder

o valor estipulado, sem prejuizo das demais condicgdes deste contrato.

4.6.1. Quaisquer alteracdes solicitadas pela Contratante, que

resultem em alteracdo no valor do orcamento base referido, deverdo
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ser calculadas com base nos precos de mercado vigentes no momento da
solicitacdo, assegurando a adequacdo as condigdes econdmicas e

contratuais da época.

4.6.2. Em caso de acréscimo de servicos, a Construtora deverd submeter
a Contratante uma planilha detalhada, contendo a descricdo dos
servicos adicionais, as composig¢des de insumos de mdo de obra,
materiais e seus respectivos valores unitdrios, para prévia e expressa
aprovacdo. Caso ndo haja preco estipulado na planilha para o servicgo
adicional, a Construtora deverd apresentar uma composicdo de pregos

com base nos valores praticados pelo mercado.

4.6.3. Exceto em casos de exigéncias técnicas dos oérgdos publicos
competentes, observado o conhecimento prévio dado a Contratante, fica
expressamente vedado a Construtora realizar alteracdes no projeto
aprovado, no memorial descritivo, ou realizar aperfeicoamentos e
acréscimos de especificacdes ou servigcos ndo previstos neste Contrato

e seus anexos, sem o consentimento prévio e expresso da Contratante.

4.6.4. Sempre que solicitado pela Contratante, a Construtora deveréd
apresentar, no prazo de até 07 (sete) dias uteis contados do
recebimento da solicitacdo formal, orcamentos detalhados para
eventuais modificac¢des, reducdes e/ou acréscimos de escopo e prazo de
conclusdo da obra, sendo que o orcamento base poderd ser ajustado

conforme o caso, para refletir tais modificacdes.

4.7. A Construtora ndo terd direito a qualquer pagamento por servigos
executados que né&do estejam incluidos no projeto aprovado e no memorial
descritivo, exceto quando houver aprovacdo prévia e expressa da Contratante

para tais servicgos.

4.8. A contabilizacdo e pagamento do escopo do servico de Administracéo
ocorrerdo em periodos mensais, devendo a Construtora, remeter a
Contratante, medicgdes e relatdérios que comprovem as despesas e as faturas
verificadas no periodo, sendo necessédria a aprovacdo prévia da Contratante

antes de qualquer desembolso.

4.8.1. Os adiantamentos e/ou reembolsos de despesas incorridas pela
Construtora para a execugdo da obra seguirdo rigorosamente as

disposicdes expressas neste Contrato. A Contratante reserva-se o
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direito de deduzir, das faturas emitidas pela Construtora, gquaisquer

multas e indenizag¢des aplicaveis, conforme estipulado neste Contrato.

4.8.2. A Contratante poderd descontar, do valor das faturas emitidas
pela Construtora, as multas e eventuais indenizacdes decorrentes deste

Contrato.

5. FORMA DE PAGAMENTO

5.1. A Remuneracdo Mensal da Construtora corresponderd ao percentual
sobre as despesas efetivamente realizadas para execugdo das obras
relacionadas na Planilha Orcamentédria, incluindo, mas sem se limitar, méo

de obra e encargos, materiais, servicos de terceiros e tributos.

5.2. A remuneracdo ndo incidird sobre quaisquer outros valores ou
despesas que excedam ao orcamento, salvo sejam formalizados aditivos de

obra, nos termos deste Contrato.

5.3. O pagamento a Construtora serd realizado até o 5° (quinto) dia Gtil

de cada més subsequente, mediante validacdo do boletim de medigdo pela

Contratante.
5.4. O atraso injustificado no pagamento da REMUNERACAO mensal
acarretard, para o inadimplente, multa de 2% (dois por cento), juros

moratdérios de 1% ao més, calculados dia a dia, contados da data do
vencimento dos respectivos prazos, e correcdo monetdria pela variacgédo do
INCC (Indice Nacional do Custo da Construcdo), incidente, pro rata
temporis die, sobre o valor da divida, com base no INCC do més anterior
ao do vencimento da obrigacdo e o INCC do més anterior ao do pagamento da

obrigacéo.

5.5. A remuneracdo da taxa de administracdo devida pela Contratante a
Construtora serd realizada por meio de 04 (quatro) notas promissdédrias em
cardter pro soluto, cada uma no valor de RS$ 399.000,00 (trezentos e noventa
e nove mil reais), as quais deverdo ser utilizadas exclusivamente para a
celebracdo de Contrato de Adesédo ao Condominio de Obras, com finalidade de
aquisicdo de 04 (quatro) unidades autdnomas, quais sejam 108, 109, 110 e

111, do Empreendimento.

5.5.1. Para a aquisicdo das unidades acima referidas, caberda a
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Contratada o pagamento da taxa de adesdo, correspondente a 8% (oito
por cento) do valor total das quatro unidades (108, 109, 110 e 111),
serd paga a vista pela Contratante, no valor total de R$
127.680,00 (cento e vinte e sete mil, seiscentos e oitenta reais),
sendo R$ 31.920,00 (trinta e um mil, novecentos e vinte reais), por

cada unidade.

5.6. Os valores relativos a permuta serdo abatidos das medicdes mensais
mediante apresentacdo de boletim de medicdo validado pela Contratante no

maximo em 15% de cada medicéo.

5.7. As medicdes deverdo detalhar os servicos realizados, os custos
incorridos e os valores a serem deduzidos, observando-se a utilizacdo das

notas promissérias emitidas.

5.8. A Contratada deverd apresentar a Contratante a Nota Fiscal referente
aos servigos prestados, como condigdo para a liberacdo do pagamento por

meio das notas promissérias.

5.9. Ao final dos servicos, caso haja modificacdes, deverd ser apresentado

o “as built” de projeto;

5.10. Qualquer servico extra sé poderd ser executado apds solicitacéo,
avaliacdo e aprovacdo prévia das Partes, sendo necessaria a formalizacgéo

através da celebracdo de aditivo a este Contrato.

5.11. A Contratante terd a prerrogativa de retirar parcial ou totalmente o
escopo contratado nos casos em que se verifiquem situac¢des recorrentes de
atrasos ou problemas de qualidade na execugdo ou no atendimento das
especificagdes do projeto. As recorréncias serdo caracterizadas com base
em registros de RDO (Relatério Didrio de Obra), atas de reuniédo,
notificacdes formais, entre outros documentos. No caso de retirada ou
reducdo do escopo, a Contratante serd responsadvel apenas pelo pagamento
dos servicos efetivamente realizados e aprovados, conforme medic¢des, sendo
o valor correspondente aos servigcos ndo executados excluido do montante

total de custo da obra.

5.12. Todos os eventos descritos nesta clausula, que coincidam com sébados,
domingos ou feriados, terdo lugar no primeiro dia Gtil subsequente, exceto

no que diz respeito aos intervalos considerados em cada medigéo.
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5.13. Os documentos de cobrancga deverdo ser apresentados juntamente com os

originais dos documentos que lhes deram origem.

5.14. A Contratante deverd notificar a Contratada em relacdo a eventuais
irregularidades, multas e eventuais indenizacdes decorrentes deste
Contrato, podendo efetuar o desconto destas penalidades dos pagamentos
devidos a Contratada, desde que notificada, previamente, e a Contratada
ndo proceder com a correcdo e/ou ndo apresente justificativa aceita pela

Contratante.

5.15. Os documentos de cobranca serdo emitidos para o Contratante.

5.16. A Contratante ndo aceitard documentos de cobranca emitidos
diretamente pelas Subcontratadas que ndo tenham sido aprovadas pela
Construtora. Os documentos de cobranca e/ou faturas emitidos com erros,
rasuras ou em desacordo com o0s termos deste instrumento serdo restituidos
a Construtora para que esta providencie a emissdo correta ou eventual
solicitacdo as Subcontratadas de sua correcdo, no prazo de até 5 (cinco)
dias corridos contados do seu recebimento pela Contratante. Caso o
documento de cobranca seja devolvido a Construtora por motivo de
incorrecdes, o pagamento somente serd efetuado apds a eliminacdo de
mencionadas incorrecdes. E responsabilidade da Construtora garantir que os
pagamentos realizados as Subcontratadas estejam de acordo com o cronograma
fisico-financeiro da obra, de maneira que pagamentos feitos em
desconformidades com esta regra poderdo ensejar retencgdes futuras das

faturas devidas a Construtora.

6. DA PREMIACAO DE PERFORMANCE

6.1. Caso a Construtora consiga concluir as obras dentro dos padrdes
descritos na Proposta (Anexo 2), com custo inferior ao orcamento aprovado
na Planilha Orcgamentédria (Anexo 1), fica desde Jj& estabelecida uma
premiacdo de performance. A economia apurada serd dividida conforme a

seguinte proporcgéo:

6.1.1. 20% (vinte por cento) do valor economizado serd destinado a

Construtora;
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6.1.2. 20% (vinte por cento) do valor economizado serd destinado a
Desenvolvedora;
6.1.3. 60% (sessenta por cento) do valor economizado serd destinado a

Contratante.

6.2. A afericdo da economia serd realizada ao término da obra mediante

medicdo detalhada e auditoria financeira.

7. DOS PRAZOS

7.1. O presente contrato vigorard a partir da sua assinatura, devendo o
prazo da obra ser de 24 (vinte e quatro) meses, com inicio na primeira
data util apds concluidos 09 (nove) meses apds a formacdo do Grupo de
Adgquirentes, que se dard com a venda de 70% das unidades do Empreendimento

e desde que tenha sido emitida a devida licenca de construcdo.

7.1.1. O prazo previsto para mobilizagdo da obra pela Contratada seré
de 10 (dez) dias, a partir da autorizacédo de ingresso na obra pela

Contratante e ndo estd incluso no prazo acima estabelecido.

7.1.2. As Partes concordam que, serdo concedidos até 180 (cento e
oitenta) dias de tolerédncia, para conclusdo da obra pela Contratada,
sem que isto represente descontos nos valores devidos ou penalidades

para a Contratada.

7.2. A Data de Entrega das Obras, ressalvado o que a respeito estipulam
outras clausulas deste contrato, n&o poderd ser reduzida, interrompida,
nem prorrogada, a nédo ser por motivos de forga maior ou caso fortuito, ou
razdes de origem alheias a vontade da Construtora, ou ainda por decisédo da
Contratante, considerando-se como tais, todas e quaisquer ocorréncias que,
direta ou indiretamente, comprovadamente possam impedir ou prejudicar o
cumprimento integral da obrigacédo aqui estipulada, como

exemplificativamente, mas ndo se limitando, as seguintes:

a) greves gerals ou parciais de o6rgdos ou autarquias federais,
estaduais ou municipais e, ainda, da indGstria da construgdo civil
que comprovadamente afete o andamento das obras;

b) demora dos portos, tais como greves, “operacdo padrao”,
congestionamento de tradfego e outras ocorréncias que retardem a

liberacdo de materiais importados, destinados a wutilizacdo ou
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colocacdo nas obras, desde que comprovada a relacdo de causa e efeito;
c) estado de guerra ou de perturbacdo da ordem publica;

d) chuvas atipicas para o periodo em referéncia e que impecam a
execucdo dos trabalhos nos prazos convencionados, nas fases em que os
servicos estiverem sensiveis a esta ocorréncia, devidamente apontadas
nos Diadrios de Obra; ou, ainda, terremotos e outras convulsdes da
natureza;

e) incéndios, explosdes ou sinistros fortuitos, cuja
responsabilidade né&o seja atribuida a Construtora, gque impecam o
trabalho ou venham a paralisar temporariamente as obras;

£) determinacdes do Poder Executivo Municipal, Estadual ou
Federal, ou ainda decisdes judiciais que determinem a paralisacdo das
obras ou sejam impeditivas de sua execucdo na forma programada, néo
causadas pela Construtora ou pelas suas contratadas.

g) alteracdes supervenientes a presente data na legislacéo
federal, estadual ou municipal, ou a falta de regulamentacdo destas
que comprovadamente causem embaragos ou impecam a execucdo das obras
no prazo programado; e,

h) atrasos injustificados da Contratante no pagamento de faturas
das Subcontratadas, bem como da Taxa de Administracdo e das quantias
devidas as Subcontratadas, que efetivamente ocasionem atraso na

entrega de materiais, ferramentas ou na prestacdo de servicgos.

7.3. Havendo atraso na execucdo das obras em razdo dos motivos expostos
no item 8.2 acima, o prazo para execugdo das obras serd automaticamente
prorrogado pelo tempo deste atraso, ajustando-se o Cronograma Fisico-
Financeiro das Obras no que couber, somando-se, ainda, ao tempo de
paralisacdo aquele necessdrio para a obra retornar ao seu ritmo normal,

caso tenha havido desmobilizacéo.

7.4. Caso entenda conveniente, a Construtora poderd empregar turmas
adicionais, trabalhar em domingos e feriados, contudo, sem atribuir custo

adicional para a obra e desde que respeitada a legislacdo trabalhista.

7.5. Fica pactuado que, ocorrendo atraso na Data de Entrega das Obras, a
Construtora poderd efetuar ajustes no Cronograma Fisico-Financeiro, desde
que seja prévia e expressamente aceito o novo Cronograma Fisico-Financeiro

pela Contratante.

8. DA DOCUMENTACAO BASICA:
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Antes de iniciar os servigos, a Contratada deverd apresentar os

documentos descritos a seguir, com custos para a obtencdo dos mesmos

arcados pela Contratante e j& previstos no orgcamento:

8.1.1. Apresentacdo de ART/CREA (Anotacdo de Responsabilidade Técnica
emitida pelo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia);

8.1.2. Ordens de servico e contratos de trabalho de cada empregado
devidamente assinados;

8.1.3. PPRA - Programa de Prevencdo de Riscos Ambientais, devidamente
emitido para a obra;

8.1.4. PCMAT - Programa de Condig¢des e Meio Ambiente do Trabalho na
Indastria da Construcgdo, devidamente emitido para a obra (onde
aplicavel);

8.1.5. PCMSO - Programa de Controle Médico de Sautde Ocupacional,
devidamente emitido para a obra;

8.1.6. Ficha de controle e entrega de EPIs (Equipamento de Protecdo
Individual) especificos;

8.1.7. Fornecimento, por conta da Contratada, dos equipamentos de
protecdo individual (EPIs) e equipamentos de protecdo coletiva (EPCs),

que deverdo ficar sob a guarda da Contratada.

8.1.8. Plano de Gerenciamento de Residuos da Construcdo Civil
(PGRCC) .
8.1.9. Atender os requisitos legais aplicédveis a sua atividade e

apresentar mecanismos de controle;

8.1.10. Implementar sistemdtica de registro e informacdo de
incidentes/acidentes;

8.1.11.Histograma;

8.1.12.Cronograma detalhado para atender o prazo contratual;
8.1.13.0rganograma da equipe de gestdao;

8.1.14 Manter na obra equipe técnica, supervisdo, seguranca do
trabalho e almoxarife permanente e qualificada para desempenho das

funcdes.

Mensalmente, durante a execugdo do contrato, a Contratada devera

apresentar os seguintes documentos:

8.2.1. RDO (“relatdério de didrio de obras”) devidamente assinado;
8.2.2. Deverd existir no canteiro da obra o Livro "Didrio de Obra"

para todas as anotacdes.
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8.3. Durante a execugdo do contrato, a Contratada deverd apresentar os
seguintes documentos:
8.3.1. Programacdo detalhada dos servicos para o més subsequente,
alinhado ao cronograma global da obra, com efetivo administrativo e
de producgdo, ambos por funcdo.
8.3.2. Informagdes a Contratante relativo a alguma necessidade na obra
que dependa de acdo da Contratante ou de alguma outra contratada pela
Contratante (desligamentos de energia ou A&gua, movimentacgdes de algum
equipamento ou item que impeca o andamento dos servigos da Contratada,
etc);
8.3.3. Previsédo de servicos extraordindrios para o final de semana ou
feriados, incluindo a quantidade de funciondrios que fardo o servicgo
extraordinario;
8.3.4. Cronograma detalhado atualizado em padrdo a ser acordado com a
Contratante (com respectivo avanco fisico e financeiro) e com
informacdo escritas e detalhadas das alteracgdes em relacdo ao ultimo
cronograma apresentado;
8.3.5. Relatério fotografico da obra atualizado em relacdo ao avango
da obra e em relacdo organizacdo/limpeza em padrdo a ser acordado com

a Contratante.

8.4. No término da obra, a Contratada deverd apresentar os seguintes
documentos:
8.4.1. Checklist de entrega emitido pela Contratada e Contratante com
relacdo de itens pendentes, datas e responsédveis pela eliminacdo das
pendéncias;
8.4.2. Termo de entrega assinado em padrdo a ser acordado com a

Contratante.

9. DAS OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES

9.1. Constituem obrigacgdes da Construtora, além das obrigacgdes Jja

estabelecidas e constantes da legislagdo em vigor:

a) SERVICOS TECNICOS

a.l) Exigir que os trabalhos de execucdo das obras da Edificacdo sejam
realizados de acordo com a boa técnica aplicdvel a trabalhos dessa

natureza, com zelo, diligéncia, economia e obedecendo as leis do Governo

Pégina 17 de 36 DocuSigned by:
B

OBBES3CFE2EF4ES...



Docusign Envelope ID: 4767B914-A5A2-411D-8A9F-7C34AB4A4FFF

Assinado por:

-

F3768B2BF3CA469...

Federal, Estadual e Municipal, sempre em rigorosa observancia as cléusulas
e condicdes ora estabelecidas, obedecendo rigorosamente aos prazos
contratuais, projetos, desenhos e especificag¢des técnicas, a legislacéo
ambiental e de seguranca e medicina do trabalho e medidas ambientais e de
seguranga interna que forem determinadas, sem interferir nas atividades

das demais empresas estabelecidas no local;

a.2) Manter na obra o Didrio de Obras/Livro de Ocorréncias, no qual deverédo
estar registradas as atividades executadas, efetivo de m&o de obra, tempo,
condicgdes climdticas e informacdo se essas mesmas afetaram a execucdo das
obras, etc., bem como deixar claro e informar a Contratante das pendéncias

técnicas/administrativas e promover suas resolucgdes;

a.3) Planejar e assumir a coordenacdo dos trabalhos do canteiro de obras,
determinando sua instalagdo e montagem, deixando-o em condigdes de

seguranc¢a, limpeza e funcionamento;

a.4) Caso seja necessadria a substituicdo de materiais, garantir que eles
tenham qualidade similar aquele substituido, de acordo com especificacéo
do projeto e wusados com as recomendacdes do fabricante e sempre de

conformidade com as normas da ABNT;

a.5) Controlar qualitativa e quantitativamente os materiais, magquinas ou
ferramentas a serem empregados na obra, quando relacionados aos servigos

de execucdo da obra;

a.6) Contratar o aluguel de madguinas ou equipamentos necessdrios a execugéo

das obras, cuidando para que n&o haja ociosidade, perdas ou mau uso deles;

a.7) Exercer a coordenacdo geral das obras sob todos os aspectos, sejam
eles técnicos, financeiros, legais ou cronoldgicos, responsabilizando-se
pela direcédo e execucdo dos servicos na forma da legislacdo em vigor e por

técnico responséavel;

a.8) Responsabilizar-se e responder tecnicamente pela obra junto aos érgdos
competentes, tais como: CREA, Prefeitura Municipal, Corpo de Bombeiros,
Secretaria da Satde, Concessiondrias de Servicos Publicos e Delegacia
Regional do Trabalho, assim como adotar as melhores condutas de execugéo
e tomar todas as providéncias necessarias, de acordo com o Projeto

aprovado, para viabilizar que a Contratante possa solicitar e obter todas

Pégina 18 de 36 DocuSigned by:

R

OBBES3CFE2EF4ES...



Docusign Envelope ID: 4767B914-A5A2-411D-8A9F-7C34AB4A4FFF

Assinado por:

-

F3768B2BF3CA469...

as licencas de execugdo e aprovagdes por parte desses 6rgdos, inclusive o
auto de conclusdo das Obras (considerado obtido, para fins deste
instrumento, com a expedicdo do “Habite-se” pela Prefeitura Municipal, da
CND relativa as Obras pelo INSS, bem como com a averbacdo da conclusdo das
Obras na matricula do Imdével), alvards de funcionamento, licencas,

vistorias finais e ligagdes definitivas de suprimentos publicos;

a.9) E vedado & Construtora transferir os servicos de gerenciamento e
coordenacdo da construcdo em parte ou por inteiro, sem expressa autorizacdo

da Contratante.

a.10) A Construtora é responsavel pela obra durante a construcdo e apds a
entrega da obra, nos prazos prescricionais aplicaveis, isentando, desta
forma, a Contratante por qualquer responsabilidade ligada diretamente a

edificacéo;

a.1l1l) Deverd ser contratado pela Construtora o Seguro de Responsabilidade

Civil, com cobertura de 100% (cem por cento) do valor total deste Contrato;

a.12) A Construtora responsabilizar-se-& sobre a qualidade dos materiais

adquiridos e empregados;

a.13) Refazer obras e servigos executados em desacordo com o estabelecido
no Contrato e o0s que apresentarem defeitos de material ou vicio de

construcdo, de acordo com a legislacgédo aplicavel;

a.1l4) Prestar os servigos aqui previstos com a melhor habilidade da
Construtora e de acordo com todos os padrdes e técnicas profissionais
aplicédveis, e envidar os melhores esforcos para promover o0s interesses da

Contratante e para cumprir as instrug¢des da Contratante;

a.15) Pagar correta e tempestivamente, todas as obrigacdes fiscais
relacionadas aos seus negdcios e assumir total responsabilidade pelo
cumprimento de todas as obrigag¢des contratuais, trabalhistas e
previdencidrias em relacdo aos funciondrios ou autdnomos contratados, ou
das Subcontratadas, mantidos pela Construtora em conexdo com a exXecugao
dos servigos aqui previstos, bem como apresentar a Contratante, juntamente

com cada fatura, comprovantes do cumprimento de tais obrigacdes;

Pégina 19 de 36 DocuSigned by:
B

OBBES3CFE2EF4ES...



Docusign Envelope ID: 4767B914-A5A2-411D-8A9F-7C34AB4A4FFF

Assinado por:

-

F3768B2BF3CA469...

a.16) A Construtora declara que deterd todas as autorizacdes, permissdes,
concessdes e licencas necessarias para a prestacgdo dos servigos, estando,
portanto, devidamente habilitada e em conformidade com as exigéncias

impostas pela legislagdo e normas em vigor.

b) SERVICOS ADMINISTRATIVOS

b.1) Acompanhar o pagamento dos saldrios dos operdrios e da administracédo
da obra, exigindo pontualidade, bem como, dos tributos federais, estadual

e municipais relacionados ao Empreendimento;

b.2) Responsabilizar-se por quaisquer indenizac¢des em decorréncia de danos
ou prejuizos causados a Contratante ou a terceiros, por acdo ou omisséo
sua ou de terceiros a ela relacionados, inclusive de Subcontratados, bem

como pela inobservancia ou infracdo de disposigdes legais.

b.3) Acatar e respeitar a legislacdo vigente sobre seguranca e higiene do
trabalho, sobre as quais é a uUnica responsédvel por eventuais indenizacgdes

decorrentes do ndo atendimento das mesmas.

b.4) Adotar as melhores condutas de execucdo e tomar todas as providéncias
necesséarias, de acordo com o Projeto aprovado, para viabilizar a matricula
da obra no INSS pela Contratante, bem como para que esta possa solicitar
e obter a Certid&o Negativa de Débitos perante aquele Instituto relativa

a mdo-de-obra que for utilizada na obra, objeto deste contrato;

b.5) Figurar como interveniente nos contratos com fornecedores de material

e mdo de obra;

b.6) Exigir das fornecedoras de material e mdo de obra a fiel observéancia
da legislacdo federal, estadual e municipal quando da emissdo de documentos

fiscais;

b.7) Utilizar pessoal préprio e empregados de Subcontratadas em numero
suficiente a execucdo dos servigcos. A Construtora é a Unica responsavel
pelas obrigacdes decorrentes dos contratos de trabalho de seus empregados
e dos contratos firmados com as Subcontratadas, incluindo eventuais
inadimplementos trabalhistas ou previdencidrios em que possa incorrer. Fica

expressamente vedada a arguicdo de solidariedade ou responsabilidade
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subsididria da Contratante, ndo existindo qualgquer vinculo empregaticio

entre os empregados da Construtora ou as Subcontratadas e a Contratante.

b.8) A Construtora deverd suprir, em tempo habil, qualquer auséncia de
empregado aos servigos, ou ainda, agir perante as Subcontratadas na
hipétese de auséncia de empregados dela, de modo a preservar o padrdo de
qualidade técnica e impedir a solugdo de continuidade na execucdo das

obras.

b.9) Emitir Comunicacdo de Acidente do Trabalho - CAT, nas condicgdes e
prazos legais, em caso de acidente de trabalho ocorrido com seus empregados
e/ou empregados das Subcontratadas que laborem nas 1instalacdes da

Contratante.

b.10) Informar a Contratante, em até 02 (dois) dias corridos, apds a
ocorréncia, qualquer acidente de trabalho com seus empregados ou com
empregados de Subcontratadas ou cessiondrias, que laborem nas instalacgdes

da Contratante.

b.11) A Contratante se reserva o direito de fiscalizar o cumprimento da
obrigacdo prevista no item b.09, podendo exigir da Contratada a comprovagéo
de que emitiu a Comunicacdo de Acidente do Trabalho - CAT, nas condigdes

e nos prazos legais.

9.2. Além de suas ©obrigagdes e de outras responsabilidades Jja
especificadas em lei, a Construtora assume, ainda, as responsabilidades
pela perfeicdo quanto a servicos, solidez e seguranca da obra; por danos
a vizinhos e/ou terceiros; profissional, trabalhista e previdencidria sobre
seus funciondrios; por fornecimentos de materiais e equipamentos; tributos;
administrativa e penal.

9.3. A Construtora assume a inteira responsabilidade perante a
Contratante, no todo ou em parte, no que diz respeito as disposicgdes do
Cédigo Civil Brasileiro e Cdéddigo de Defesa do Consumidor, exclusivamente

no que se refere a solidez e seguranca das obras da Edificacéo.

9.3.1. A Construtora reconhece, por este instrumento, que é
responsavel, em qualquer caso, por danos e prejuizos due,
eventualmente, venha a sofrer a Contratante, coisa, propriedade ou
pessoa de terceiros em decorréncia da execugdo das obras, em desacordo

com as condigdes previstas neste instrumento, correndo as suas
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expensas, sem responsabilidade ou ©&énus para a Contratante, os
ressarcimentos ou indenizag¢des que tais danos ou prejuizos possam
motivar. A responsabilidade ora assumida, é extensiva a eventuais
danos causados aos imbéveis vizinhos e seus contetdos em decorréncia

da construcdo.

9.3.2. As partes estabelecem ainda que, o vinculo empregaticio com os
empregados da Construtora e Subcontratadas destacados para a prestacgdo
dos servigos contratados e, o recolhimento das obrigag¢des sociais,
previdencidrias e trabalhistas s&o de inteira responsabilidade das
Subcontratadas e da Construtora, conforme o caso, ndo existindo entre
os elas e a Contratante nenhum tipo de wvinculo empregaticio ou

solidariedade, sob qualquer forma.

9.3.3. Caberd a Construtora responsabilizar-se: (i) pelo integral
cumprimento de todas as obrigacgdes legais, fiscais, tributéarias,
previdenciarias, de seguro, de sua responsabilidade tributédria no
presente Contrato, e, (ii) por todos os custos e despesas processuais
incorridos na apresentacdo de defesa, honordrios advocaticios e
eventuais condenag¢des advindas de quaisquer demandas administrativas,
fiscais, judiciais, trabalhistas e outras que vierem a ser efetivadas
contra a Contratante em decorréncia do n&o cumprimento pela
Construtora ou das Subcontratadas, de qualquer dever inerente as

atividades elencadas no item (i) desta alinea;

9.3.4. Sem prejuizo das demais disposicdes deste contrato, se os
empregados da Construtora propuserem contra a Contratante qualquer
medida judicial ou extrajudicial, desde j& a Construtora se obriga a
requerer em juizo a exclusdo da Contratante, assumindo todos os &nus
decorrentes desses eventuais processos, inclusive o pagamento integral
de todo e qualquer valor, ai restando incluidas as custas judiciais,
extrajudiciais e honorarios advocaticios que porventura sejam exigidos
da Contratante. E caso a Contratante seja condenada ao pagamento de
qualquer valor, a Construtora se obriga a reembolsar a mesma tdo logo
esta lhe exija o valor da condenacdo, além dos acréscimos legais. Para
todos os efeitos legais, a Construtora é considerada como Unica e
exclusiva empregadora, responsavel por quaisquer reivindicacdes ou
énus que vierem a ser imputados a Contratante, a qualquer época,
decorrentes dos servigos prestados em razdo do presente contrato. No

caso do presente item, a Contratante se obriga a comunicar a
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Construtora do recebimento de citacdes, intimacdes, ou notificacdes
sobre eventuais ac¢des trabalhistas ou ndo, e no prazo de 02 (dois)
dias Uteis contados do recebimento do documento, a Contratante deveréa
encaminhar referido documento para a Construtora a fim de que a mesma
tenha tempo para elaborar e apresentar sua defesa ou recurso, sob pena
da Contratante responder solidariamente com a Construtora na eventual

acao.

9.4. Sem prejuizo das demais disposig¢des deste contrato, a Construtora se
obriga a envidar os melhores esforcos para que as Subcontratadas assumam
as mesmas responsabilidades estabelecidas nesta clausula, inclusive com a
obrigacdo de requerer, em juizo ou fora dele, a exclusdo da Contratante de
quaisquer medidas judiciais ou extrajudiciais que sejam propostas pelos
empregados das subcontratadas. Para todos os efeitos legais, a Construtora
é considerada a UGnica e exclusiva responsavel ©pelos atos das
Subcontratadas, ainda que tenham sido contratadas diretamente pela

Contratante.

9.5. Assistird a Contratante o direito de cobrar judicialmente tais
obrigacgdes da Construtora, servindo, para tanto, o presente instrumento
como titulo executivo extrajudicial, ou compensar seu crédito com os

pagamentos devidos a Construtora com base neste contrato.

9.6. A Contratante se obriga a:

a) Pagar pontualmente as faturas emitidas pela Construtora as
Subcontratadas, e efetuar os aportes na forma deste contrato. A Construtora

ndo fard nenhum adiantamento financeiro para custeio das obras;

b) Tomar decisdes acerca de eventuais problemas detectados e comunicados

pela Construtora, e gque por sua natureza, sejam de sua competéncia;

c) Informar a Construtora qualquer fato relevante que se refira ao
andamento da obra, ou a qualquer cléausula pactuada neste instrumento, que

venha a tomar conhecimento;

d) Assinar todos os documentos necessédrios, de natureza administrativa,

por solicitacgé&o da Construtora;
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e) Autorizar a Construtora a fixar sua placa na obra, ficando a

Construtora responsavel pelo cumprimento da legislacdo aplicavel;

£) Pagar os fornecedores de materiais e médo de obra em até 10 (dez)
dias, ©prazo este contado da data de apresentacdo da Nota Fiscal
correspondente, efetuando inclusive as respectivas retencdes e
recolhimentos de impostos e contribuic¢des devidos, desde que respeitados

o procedimento descrito na Clausula 2.4.2. e demais presentes no Contrato;

g) Recolher, as suas expensas, 0S impostos, as taxas e as contribuigdes
incidentes sobre o imével no qual serdo executadas as obras, tais como

IPTU e outras taxas municipais.

h) Contratar a elaboracdo de todos os projetos complementares,

necessarios para a edificacéo.

10. DA FISCALIZAGAO E DA AUDITORIA

10.1. O empreendimento serd fiscalizado e vistoriado, pela Contratante,
que poderd designar um gestor do Contrato para tal fim. A Contratante e o
gestor do contrato poderdo, a seu exclusivo critério, e a qualquer tempo,
realizar auditoria dos documentos que se fizerem necessadrios e que serviram
de base do calculo da remuneracdo da Construtora também para fins de
fiscalizacdo da obra, podendo, ainda, contratar, uma empresa de
consultoria/ engenharia especializada, para a fiscalizacdo das obras, na
forma do Memorial Descritivo e demais anexos deste Contrato. Durante essas
auditorias a Construtora fica obrigada a conceder livre acesso as
instalacdes onde estardo sendo administrados os trabalhos, facilitando e
exibindo os documentos julgados Uteis e necessédrios pelo técnico contédbil
e/ou auditores designados pela Contratante.

11. DO RECEBIMENTO DA OBRA E GARANTIA

11.1. Para todos os efeitos deste contrato, considerar-se-4 a data efetiva

de entrega das obras a data da assinatura do Termo de Aceitacédo das Obras,

adiante definido, contando, a partir de entdo, os prazos de
responsabilidade da Construtora, conforme definidos legal e
contratualmente.

11.2. A Construtora deveréd, ao final da obra, entregar a obra a Contratante,

observando-se o0s seguintes procedimentos:
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a) vistoria conjunta, pelas partes, nos termos deste Contrato;

b) formalizacdo da relacdo dos servigcos a serem eventualmente
refeitos/complementados;

c) vistoria conjunta dos servicos refeitos; e,

d) assinatura do termo de aceitacdo da obra pela Contratante (o

“Termo de Aceitacdo da Obra”).

11.2.1.A Construtora deverd notificar a Contratante para a realizacédo

a” da Cléausula 12.2,

AN

da vistoria conjunta de que trata a alinea
anteriormente a expedicdo do “Habite-se”, para que a Contratante e a
Construtora elaborem, em conjunto, no prazo de 30 (trinta) dias
anteriores a Data de Entrega das Obras, o primeiro laudo de inspecéo
mencionando todos os trabalhos necessdrios a conclusdo da realizacéo

da Obra (“Laudo de Inspecdo Preliminar”).

11.2.2.No Laudo de Inspecgdo Preliminar, as Partes, deverdo definir
dentre as Pendéncias, aquelas consideradas como estritamente

necesséarias para a ocupacdo da Obra (“Pendéncias Relevantes”), bem

como as demals Pendéncias consideradas como “Pendéncias Permitidas”,

assim compreendidas como aquelas que poderdo ser realizadas
independentemente da regular ocupacdo da Obra. As Partes envidaréo
melhores esforcos para a definicdo das Pendéncias Relevantes e das

Pendéncias Permitidas, de forma a ndo atrasar a conclusdo das obras.

11.2.2.1. O segundo laudo de inspecdo deverd ser elaborado pelas
Partes nos 15 (quinze) dias anteriores a Data de Entrega das Obras

(“Segundo Laudo de Inspecgdo”).

11.2.2.2. O Segundo Laudo de Inspecédo deverd ser realizado da mesma
forma que Laudo de Inspeg¢do Preliminar, distinguindo-se as Pendéncias

Relevantes e as Pendéncias Permitidas.

11.2.3.Caso, na data da vistoria conjunta gquando da entrega da
Edificacdo conforme clausula 12.2 acima, os servigos e as obras néao
estejam completos, serd elaborado em conjunto, pela Construtora e
Contratante, uma lista de eventuais ©pendéncias e correcdes
necesséarias, devendo a Construtora, depois de atendidas todas as
exigéncias no prazo a ser estabelecido na referida lista, observado o
prazo maximo de 30 (trinta) dias, notificar a Contratante para a

realizacdo da vistoria conjunta dos servicos refeitos e recebimento
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da obra. A Contratante ndo poderd se obstar a receber as Obras, caso
as pendéncias verificadas sejam de pequena monta e, portanto, néo
impecam a imediata ocupacgdo da Edificacdo pela Contratante, seu pleno
uso, bem como a expedicdo do Habite-se, devendo-se, em tal hipodtese,

observar-se o disposto na Clausula 10.3, abaixo.

11.2.4.0bservada a condicdo estabelecida na Clausula 10.2.1 acima,
quando a obra estiver concluida e aceita pela Contratante, as partes
firmardo o Termo de Aceitacdo da Obra, observado que a aceitacdo da
obra ndo eximird a Construtora das responsabilidades decorrentes deste

Contrato e da legislagdo em vigor.

11.3. Na hipdétese de recebimento da obra mesmo estando pendentes alguns
servicos, as partes irdo elaborar uma lista contendo o0s reparos a serem

feitos e condigdes de prazo de entrega.

11.3.1.Decorrido o prazo estabelecido na listagem sem que tenha a
Construtora tomado as providéncias solicitadas pela Contratante, esta,
a seu exclusivo critério, poderd contratar terceiros que o facgam,
desde que em valores de mercados e equivalente aqueles praticados pela
Construtora no presente instrumento, valendo-se para fazer frente a
tais despesas, de eventuais importdncias devidas a Construtora, sem
prejuizo das demais penalidades previstas, em vista da infracéo
contratual ocorrida, bem como da restituicdo dos valores eventualmente
pagos pela Contratante caso (a) ndo existam valores devidos a
Construtora pela Contratante ou (b) se os valores arcados pela

Contratante excedam aqueles eventualmente devidos a Construtora.

11.4. No Termo de Aceitacdo da Obra, dentre outros pontos, a Contratante
declarard ter a Construtora cumprido suas obrigacdes com relacdo ao objeto
do presente contrato, em especial no que se relaciona com as especificac¢des
técnicas e de acabamento do Empreendimento. O Termo de Aceitacdo da Obra
ndo 1isenta a Construtora das responsabilidades remanescentes nele

ressalvadas ou previstas neste Contrato.

11.5. A Contratante exigird da Construtora, gquando da formalizacdo do
encerramento contratual, a documentac¢do que julgar necessdria a comprovagao
do cumprimento de todos os encargos fiscais, trabalhistas e previdenciédrios

relativos aos servicos prestados, em especial a sua Certidédo Negativa de
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Débito (CND) do INSS e o Certificado de Regularidade de Situacdo com o
FGTS.

11.6. A Construtora garantird a Contratante o reparo de eventuais vicios
aparentes, de facil constatacdo e falhas estruturais decorrentes da
construcdo pelo prazo de 5 (cinco) anos, contados da data do Termo de
Aceitacdo da Obra, tudo isso em conformidade com o art. 618 do Cbédigo Civil
Brasileiro, isentando a Contratante de qualquer responsabilidade com
relacdo aos mesmos e quanto a itens omissos na Planilha de Custos da

Construcao.

11.6.1.Complementarmente a garantia de obra prevista em 11.6, garante-
se, ainda, a Contratante a garantia no prazo de 90 (noventa) dias,
prevista no Cbédigo de Defesa do Consumidor, para responsabilidade da

Contratada quanto a vicios aparentes ou de facil constatacéo;

11.6.2.Adicionalmente a garantia de obra previsto em 10.6, também sera
garantido a Contratante garantia no prazo de 06 (seis) meses, nos
termos do Cdébdigo Civil Brasileiro, para a responsabilidade da

Contratada quanto a vicios ou defeitos ocultos.

12. DA SUBCONTRATACAO E DA CESSAO

12.1. A Construtora nédo poderad ceder ou transferir a terceiros os
trabalhos de Administracdo da obra objeto deste Contrato, sendo autorizada

a subcontratacdo parcial, nunca total dos servicos ora contratados.

12.2. As Partes concordam, desde ja&, que uma vez constituido o Condominio
de Obras e realizado o devido Cadastro junto a Receita Federal do Brasil,
com a emissdo do CNPJ, este Contrato serd integralmente cedido ao

Condominio, que passard a vigorar na qualidade de Contratante.

13. DA CONDIGAO SUSPENSIVA

13.1. As Partes acordam que o presente Contrato vigorard sob condigéo

suspensiva, dependendo da superacdo das seguintes etapas para entrar em

vigor:
(1) Formacdo do grupo de adquirentes, com a comercializacdo de 70%
(setenta por cento) das unidades do Empreendimento;
(ii) Instituicdo do Condominio;
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(iii) Aprovacgdo da contratacdo da construtora, nos termos deste

Contrato, em sede de Assembleia Geral do Condominio.

13.2. Até a superacdo das hipdteses estabelecidas acima, serd considerado
suspensa a execucdo do presente Contrato. N&do sendo superadas dquaisquer
das hipdbéteses, este Contrato serd considerado resolvido de pleno direito,

nédo sendo devida qualquer indenizacdo de parte a parte.

14. DA CONFIDENCIALIDADE

14.1. O presente Contrato é celebrado sob clédusula de confidencialidade,
sendo vedada as partes a divulgacdo a terceiros do seu contetdo e de toda
e qualquer informacédo, conclusdo ou elemento outro relacionado com o seu
objeto, que receberem uma da outra, assim entendidas quaisquer informacgdes
e/ou dados (incluido, sem limitacdo, todos os segredos e/ou informacdes
financeiras, operacionais, econdémicas, técnicas, juridicas, planos
comerciais, de engenharia ou programacdo, bem como demais informacgdes
comerciais ou “know-how” e outros negdcios que ndo sdo de conhecimento
publico) e dquaisquer cdépias ou registros destes, orais ou escritos,
contidos em qualquer meio fisico, que tenham sido, ou seja, direta ou

indiretamente, fornecidos pelas partes, suas controladoras, controladas,

coligadas, afiliadas ou fornecedores (“Informacdo Confidencial”).
14.2. Para todos os efeitos, nao serdo consideradas informacdes
confidenciais, no ambito deste Contrato, as informacgdes que: (i) sejam de

dominio publico ou que passem a essa condicdo apds a assinatura deste
Instrumento, sem que para isso tenham contribuido quaisquer das Partes;
(ii) forem requisitadas a quaisquer das partes por quaisquer autoridades
publicas competentes com jurisdicdo sobre tal parte.

14.3. As Partes comprometem-se a ndo fazer uso das informacgdes
confidenciais trocadas em razdo deste Contrato para nenhum outro propdsito

além daquele previsto como objeto do presente.

14.4. As partes limitar&o o acesso as informag¢des confidenciais aos seus
diretores, empregados, consultores, acionistas, empresas controladoras,
coligadas, subsidiéarias, advogados, bancos, funciondrios e outros
representantes que realmente necessitem conhecé-las para implementar o
objeto aqui previsto, desde que previamente informados sobre as obrigagdes
de confidencialidade nos termos do presente Contrato. N&do obstante, as

Partes, para fins de sigilo, obrigam-se por seus administradores,
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empregados, prepostos, auditores e consultores engajados na execugdo do

objeto do presente Contrato.

14.5. Cada uma das partes se obriga por si, por seus administradores,
empregados, prepostos, a qualquer titulo, e comitentes, pelo prazo de 5
(cinco) anos contados da data de extincdo do contrato, a manter sob sigilo
as Informacgdes Confidenciais, independentemente de serem privilegidveis ou

nao.

14.6. A Construtora reconhece que as especificacdes técnicas, para fins de
execucdo deste Contrato e dos contratos especificos decorrentes do mesmo,
ndo sé&do passiveis de apropriacdo, sendo tais especificacgdes, documentos

e/ou informacdes propriedade exclusiva da Contratante.

14.7. O descumprimento da obrigacdo de sigilo e confidencialidade,

independentemente da faculdade de a parte prejudicada, a seu exclusivo

critério, rescindir o presente Contrato, poderd ser caracterizada como:
a) Descumprimento de obrigacdo diretamente relacionado com o
presente contrato, com responsabilizacdo da parte infratora, por
perdas e danos, e sem prejuizo da adocdo das medidas Jjudiciais e

sansbdes cabiveis.

b) Infracdo grave, para fins de sansdo administrativa interna da
Contratante;
c) Ato ilicito, sendo a Contratada responsavel por arcar por todo

e qualquer dano e/ou prejuizo decorrente do descumprimento do dever

de confidencialidade previsto nesta Clausula.

15. DA RESPONSABILIDADE POR DANOS

15.1. A Construtora indenizard a Contratante e terceiros que sofram danos
relacionados com a obra, pelos danos diretos comprovadamente causados pela
mesma através de qualquer empregado e/ou preposto seu e/ou dos
subcontratados, ou por pessoa credenciada pela Construtora que de qualquer
forma, direta ou indiretamente, haja em seu nome na execucdo dos servigos

a Contratante.

16. DA RESCISAO
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16.1. Este Contrato serd rescindido automaticamente, independentemente de
qualquer procedimento adicional, quando da ocorréncia de qualquer uma das

seguintes situacdes:

a) nos casos previstos nas leis em vigor; e,
b) em caso de faléncia, insolvéncia, liquidacdo, ou dissolucédo de
qualquer das Partes, independentemente de aviso, interpelacdo judicial

ou extrajudicial.

16.2. A Contratante poderd rescindir o presente instrumento se, apds envio
de notificacdo judicial ou extrajudicial que fard a Construtora com prazo

hébil para correcgédo das falhas:

a) ndo forem observados os prazos estipulados neste contrato,
desde que todos o0s pagamentos estejam rigorosamente em dia e ndo haja
justa razdo para o atraso;

b) se a Construtora ndo iniciar os servigcos os quais se obrigou,
no prazo estabelecido;

c) houver interrupgcdo ou paralisacdo da obra por motivo
injustificado, por mais de 30 (trinta) dias, e esta ndo for reiniciada
em 10 (dez) dias apds a notificacdo a Construtora;

d) a obra estiver sendo executada em desacordo com as normas
técnicas, Projeto Aprovado, Memorial Descritivo e Projeto de
Arquitetura, e ndo forem atendidas as solicitac¢des da Contratante para
sua adequacao;

e) cumprimento irregular e injustificado das disposigdes
contratuais, especificac¢des, projeto e prazos;

£) a cessdo ou transferéncia total ou parcial deste Contrato, sem
a prévia anuéncia escrita da Contratante;

g) o cometimento reiterado de faltas graves na execucdo das obras;
h) houver inadimpléncia de qualquer das cladusulas deste
instrumento; e,

i) a Construtora tiver sua faléncia decretada ou realizar pedido

de recuperacdo judicial.

16.3. A Construtora, por sua vez, poderd rescindir o presente instrumento,
em 60 (sessenta) dias contados da notificacdo judicial ou extrajudicial

que fard a Contratante, se:

a) houver inobservancia injustificada das datas de pagamento das
faturas da Taxa de Administracdo e/ou de fornecedores;
b) houver inadimpléncia de qualquer das clausulas deste

instrumento; e,
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c) a Contratante tiver sua faléncia decretada ou fizer pedido de

recuperacgdo judicial.

16.3.1.0correndo a rescisdo deste instrumento, a Construtora receberéa
0os pagamentos a que tiver direito, apdés a medicdo dos servigos

executados e ainda n&o recebidos.

16.4. Caso a rescisédo ocorra por culpa imputada a Construtora, ela devera
pagar para a Contratante, a titulo de multa penal e perdas e danos desde
ja& pré-fixadas, 10% (dez por cento) do valor total pago para a Construtora
a titulo de Taxa de Administracdo, sem prejuizo de a Construtora permanecer
integralmente responsédvel pelo cumprimento das obrigag¢des relacionadas com

a realizacdo das obras até entédo executadas, para todos os fins de direito.

16.5. Caso a rescisdo ocorra por culpa imputada a Contratante, a
Construtora terd direito ao pagamento pelos servicos executados até a data
da rescisé&o, acrescido de multa contratual correspondente a 10% (dez por
cento) sobre o valor total das despesas diretas, indiretas e impostos
decorrentes dos servigos executados até a data da rescisdo, no prazo maximo

de 05 (cinco) dias, a contar da data da rescisdo do CONTRATO DE CONSTRUCAO.

16.6. Com o integral pagamento das verbas e multas previstas neste
instrumento, ficard totalmente rescindido, de imediato e de pleno direito,
este ajuste, ficando automaticamente liberadas, ambas as Partes, das
subsequentes obrigacodes contratuais, sem prejuizo da integral
responsabilidade da CONSTRUTORA pela realizagdo das obras até entéo
executadas, que perdurard pelos prazos legais aplicéaveis, e do dever de
Confidencialidade o qual permanecerd vigente nos termos da Clausula 14 do

Contrato.

16.7. Em qualquer hipdtese de rescisédo, a Construtora se obriga a retirar
da obra, dentro de até 15 (quinze) dias, contados da rescis&do do presente
contrato, e desde que tenha recebido integralmente os valores que lhe forem
devidos, todos os seus funciondrios e materiais, deixando apenas os que
forem de propriedade da Contratante, sem prejuizo da integral
responsabilidade pela realizacdo das obras e demais indenizacdes

pertinentes.

17. DAS PENALIDADES
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17.1. Sem prejuizo das demais responsabilidades da Construtora previstas
neste instrumento, a Construtora é responsavel pelos danos causados a
Contratante ou a terceiros na execucgdo deste contrato, ndo excluindo ou
reduzindo essa responsabilidade a fiscalizac&o ou acompanhamento pela

Contratante.

17.2. Ocorrendo atraso no cumprimento de qualquer obrigacdo assumida pela
Construtora esta responderd pelo pagamento de uma multa diéaria,
correspondente a 0,1% (um décimo por cento) do wvalor total da Taxa de
Administracdo de acordo com o presente Contrato, incidente desde a época
da infracdo até a data de cumprimento da obrigacdo, limitando-se ao valor
de 10% (dez por cento) da taxa de administracdo da Construtora, ressalvadas
as hipbéteses de alteracdo dos prazos expressamente previstos neste

Contrato, sem prejuizo da apuracdo e cobranca de perdas e danos.

17.2.1.A multa acima estipulada incidira, na hipdétese de
descumprimento de obrigacdes contratuais, enquanto a Construtora néo

regularizar sua situacdo.

17.3. A aplicacdo das multas dar-se-& cumulativamente, na medida em que

cada obrigacdo deixar de ser cumprida, sem prejuizo da Clausula acima.

17.4. Caso a Contratante atrase no pagamento de importéncias devidas a
Construtora, responderd ela Contratante pela multa moratdéria de 0,1% (um
décimo por cento) ao dia sobre o valor do débito em aberto, limitado a 2%
(dois por cento) ao més sobre referido débito, acrescido de juros de mora
de 1% (um por cento) ao més ou fracdo (“pro rata die”) e atualizacéo
monetdria com base no INCC, limitando-se o atraso a prazo maximo de 30
(trinta) dias, sob pena de paralisacdo dos trabalhos e rescis&o contratual,

com a aplicacdo da clausula, anterior.

17.5. Caso a Contratante seja autuada, notificada, intimada, citada ou
condenada nos termos previsto neste contrato, por culpa da atuacdo da
Construtora, esta reembolsard a Contratante das despesas incorridas,
devidamente atualizadas monetariamente acrescidas dos custos com eventual
defesa, sendo reciproca a obrigacdo em caso de multa aplicada a Construtora

por culpa da Contratante.

17.6. As multas porventura aplicadas serdo consideras divida liquida e

certa, ficando a Contratante autorizada a descontéd-las dos pagamentos
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devidos a Construtora, ou das garantias oferecidas, com base neste ou outro
contrato, ou ainda cobréd-las judicialmente, servindo para tanto o presente

instrumento como titulo executivo extrajudicial.

17.7. As penalidades previstas nesta cldusula ndo serédo aplicadas em casos

de: (i) culpa da Contratante e (ii) forga maior ou caso fortuito.

18. DA ASSINATURA ELETRONICA

18.1. As PARTES reconhecem a forma de contratacdo por meios eletrdnicos,
digitais e informéticos como valida e eficaz, constituindo titulo executivo
extrajudicial para todos os fins de direito, ainda que seja estabelecida
com assinatura eletrdnica ou certificacdo fora dos padrdes ICP-BRASIL,
conforme disposto pelo art. 10, § 2°, da Medida Provisdéria n® 2.200-2/2001

em vigor no Brasil.

19. DAS DISPOSIGCOES GERAIS

19.1. Este Contrato serd regido e interpretado de acordo com as leis da

Republica Federativa do Brasil.

19.2. A Construtora declara ter pleno conhecimento e compreensdo de todos
os documentos contratuais, n&o podendo, pois, em nenhuma circunsténcia,
alegar o desconhecimento dos mesmos para eximir-se de responsabilidade pelo
correto fornecimento do objeto. A Construtora declara, ainda, ter tomado
pleno conhecimento da natureza e das obrigagdes do local onde seré
entregue, montado e operado o objeto, inclusive as vias de acesso e ao

clima do local.

19.3. Este Contrato constitui todo o acordo entre as Partes e supera e
substitui todos os outros acordos e entendimentos, orais ou escritos,
realizados entre as partes com relacdo aos assuntos contemplados neste
Contrato. Nenhuma alteracdo ou modificacdo de qualquer disposicdo deste
Contrato sera valida a menos que seja formalizada por escrito e assinada

pelas Partes.

19.4. A execugédo, pela Construtora, de qualquer fornecimento adicional néo
compreendido no objeto deste Contrato somente serd reconhecida, para
quaisquer efeitos, mediante a formalizacdo prévia de aditivo contratual

assinado entre as Partes.
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19.5. A alteracédo, omissédo ou relevancia de quaisquer termos ou condigdes
estabelecidas neste Contrato somente terd validade mediante prévio acordo,

por escrito, entre as Partes.

19.6. Fica acordado que a Contratada ndo poderd, a qualquer tempo,
reivindicar quaisquer direitos relativos a propriedade industrial que

possam estar relacionados com o objeto deste Contrato.

19.7. Todos os documentos contratuais ou os que forem produzidos em razéo
da execucdo do objeto deste Contrato sdo de propriedade da Contratante,
que deles poderd fazer o uso que lhe melhor aprouver. A Contratada néo
poderd utilizar, reproduzir e divulgar os documentos aqui mencionados sem

a prévia e expressa autorizacdo da Contratante.

19.8. Este Contrato constitui titulo executivo, nos termos do artigo 784,

inciso III, do Cédigo de Processo Civil.

19.9. Se qualquer disposicdo deste Contrato for considerada por uma
autoridade governamental como sendo invalida, ilegal ou inaplicéavel, todas
as demais disposicgdes deste Contrato deverdo permanecer validas. Caso
qualquer disposicdo seja considerada invalida, ilegal ou inaplicével, as
Partes deverédo negociar de boa-fé, a modificacédo deste Contrato para manter

a intencdo original das Partes.

19.10. Exceto quando de outra forma expressamente previsto neste
Contrato, nenhuma rentncia, rescisdo e/ou dispensa aos termos deste
Contrato ou qualquer declaracdo, garantia a outros termos ou disposigdes

aqui previstas, serd vinculante para as Partes.

19.11. A Construtora declara expressamente que ndo utiliza trabalho
infantil ou escravo na prestagdo dos Servicgcos, nos termos da legislacédo em
vigor, sob pena de rescisdo imediata deste Contrato, sem prejuizo das

demais sancgdes cabiveis, inclusive na esfera penal.

19.12. A n&o aplicagdo de qualquer penalidade pela Contratante seréa
considerada como mera tolerédncia, n&o constituindo novacdo, nem podendo

ser alegada como precedente.
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19.13. Fica vedado a Contratante qualquer interferéncia néo
justificada na obra, sendo que todo e qualquer entendimento devera ser
feito diretamente com o engenheiro responsavel pela execugdo da obra ou

com a diretoria da Construtora.

19.14. Todas as notificacdes e comunicagdes requeridas ou permitidas
nos termos deste instrumento deverdo ser efetuadas por escrito, mediante
entrega em médos, correspondéncia registrada ou certificada, postagem pré-
paga, entrega protocolada, via cartdério extrajudicial ou mesmo judicial.
As notificacdes deverdo ser sempre remetidas aos enderecos constantes no

predmbulo do presente contrato.

19.15. Eventuais alteracdes de endereco a qual devem ser remetidas as
notificagdes deverdo ser comunicadas imediatamente a outra parte, na forma
aqui prevista. Enquanto né&do efetuadas aludidas comunicagdes, seréo
consideradas véalidas e regulares todas as notificacgdes feitas na forma

prevista neste instrumento.

20. DA SOLUCAO DAS CONTROVERSIAS OU RECLAMACOES

20.1. As Partes primeiramente negociardo de boa-fé, a solucgdo de qualquer
controvérsia ou reclamacdo decorrente ou relacionada a este Contrato. Caso
surja controvérsia, uma Parte poderd notificar a outra de sua intencédo, de
boa-fé, de chegar a uma solucdo, dentro de 30 (trinta) dias da data de

recebimento da notificacéo.

20.2. As partes elegem o Foro da Comarca de Santa Maria/RS para dirimir
eventuails duavidas surgidas na interpretacgdo deste instrumento e de suas
clausulas, com exclusdo de qualquer outro, por mais privilegiado que seja

ou venha a ser.

E por estarem assim justos e contratados, firmam o presente contrato em 2

(duas) vias de igual forma e teor, na presenca das testemunhas abaixo.
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CADERNO DE ORCAMENTO

CLIENTE: Grupo Atta

PROJETO: ibis Santa Cruz

LOCAL: Santa Cruz do Sul, RS

N2 DE UNIDADES TOTAL: 96 MES BASE ORCAMENTO: agosto/2024
PRAZO ESTIMADO: 24 meses INCC DO MES: 1.134,775
AREA TERRENO(m?): 904,32 ENCARGOS MENSALISTAS: 80%
AREA CONSTRUIDA(m?): 5.404,01 ENCARGOS HORISTAS:: 120%
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PROPOSTA DE ADMINISTRAGAO - 001 - 05/02/2025

Proponho a administracdo do empreendimento denominado IBIS SANTA CRUZ DO
SUL , situado na Coronel Oscar Rafael Jost, N° 821, bairro Santo Inacio no
municipio de Santa Cruz do Sul/RS.

O projeto contara com 11 (onze) pavimentos e abrangera um total de 96 (noventa e
seis) unidades auténomas, além de 30 (trinta) vagas rotativas para veiculos de
passeio, totalizando uma &rea de 5.404,01 m” (cinco mil quatrocentos e quatro
metros quadrados e um decimetro quadrado).

O custo total do empreendimento esta estimado em R$ 26.425.506,69 (vinte e seis
milhdes e quatrocentos e vinte e cinco mil e quinhentos e seis reais e sessenta e
nove centavos), conforme detalhado na planilha orgamentaria e no projeto
arquiteténico disponiveis.

A proposta para a administragao do empreendimento sera de 10% (dez por cento)
sobre o custo total da obra. Como parte do pagamento serdo permutadas 4
unidades, cada uma avaliada em R$ 399.000,00 (trezentos e noventa e nove mil
reais), totalizando R$ 1.596.000,00 (um milhdo e quinhentos e noventa e seis mil
reais). A administradora sera responsavel pelo pagamento da taxa de adeséo,
correspondente a 8% (oito por cento) do valor total das quatro unidades,
totalizando R$ 127.680,00 (cento e vinte e sete mil, seiscentos e oitenta reais), ou
R$ 31.920,00 (trinta e um mil, novecentos e vinte reais) por unidade. O saldo
remanescente de R$ 1.468.320,00 (um milh&o e quatrocentos e sessenta e oito mil
e trezentos e vinte reais) sera quitado mensalmente, utilizando 15% da taxa de
administragdo do empreendimento IBIS SANTA CRUZ DO SUL.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE TERMO
PRELIMINAR DE INSCRIGCAO AO CONDOMINIO
DE OBRAS PARA CONSTRUGAO DO
EMPREENDIMENTO HOTEL IBIS SANTA CRUZ
DO SUL E OUTROS PACTOS

I- QUADRO-RESUMO (QR)

1. PARTES

DESENVOLVEDORA :

SANTA CRUZ DO SUL INCORPORACAO E ADMINISTRACAO DE HOTEIS SPE LTDA, pessoa
juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
57.161.869/0001-35, com sede na Avenida Segismundo Pereira, n° 1700,
apto. 1, bairro de Santa Mdénica, municipio de Uberlédndia/MG, CEP: 38.408-
170, neste ato representada por sua sdécia administradora, THALITA
RODRIGUES CARVALHO VITOR DE SOUZA, brasileira, divorciada, empreséaria,
inscrita no CPF/MF sob o n° 071.931.346-55, e-mail
ibissantacruz.financeiro@gmail.com, com endereco comum ao da sociedade que

ora representa (a “Desenvolvedora”)

CONDOMINO (S) :

PRIMEIRO CONDOMINO: NOME COMPLETO, [Nacionalidade], [Estado Civil] |
[Regime de Casamento], [Profissdo], inscrito(a) no CPF/MF sob o n°
[Numero], portador (a) do documento de Identidade: RG n° [Numero | Orgéo

Expedidor], residente e domiciliado(a) no [Endereco Completo com CEP],

com e-mail para correspondéncias eletrdnicas: [E-MAIL] e telefone:
[TELEFONE] .
O (s) CONDOMINO (s), serda(do0) denominado (s), sempre em conjunto, no

singular, como “CONDOMINO” .

2. EMPREENDIMENTO: HOTEL IBIS SANTA CRUZ DO SUL

2.1. Através do presente Termo, o CONDOMINO declara que tomou
conhecimento sobre o empreendimento a ser denominado HOTEL IBIS SANTA

CRUZ DO SUL (“Empreendimento”), de finalidade exclusivamente hoteleira,

a ser construido em imdével localizado no municipio de Santa Cruz do Sul,

Estado do Rio Grande do Sul, que terd 96 (noventa e seis) unidades
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hoteleiras, com o projeto ainda em fase de finalizacdo e aprovacéao

perante a Prefeitura de Santa Cruz do Sul/RS.

2.2. O referido empreendimento serd franqueado da rede ACCOR BRASIL,
cumprindo todos os requisitos e padrdo de qualidade exigidos pela rede
hoteleira, nos termos do Contrato de Franquia celebrado em 24 de setembro

de 2024.

2.3. A Desenvolvedora é o desenvolvedor imobilidrio que lidera o grupo
de interessados em construir o Empreendimento sob o regime de condominio

fechado, a preco de custo.

2.4. O Empreendimento serd construido pelo regime de administracéo,
também denominado a preco de custo, na conformidade do art. 58 e seguintes
da Lei n® 4.591/64, pelo que todos os custos, despesas, taxas, salarios,
indenizacdes, honorarios, tributos e tudo o mais interligado, direta ou
indiretamente, a construcgdo desse futuro empreendimento imobilidrio e a
sua regularizacdo junto aos 6rgdos publicos e Cartdério de Imdveis, serdo
custeados e pagos exclusivamente pelo CONDOMINO em conjunto com os demais
condéminos, todos igualmente na condicdo de unicos contratantes da

construcao.

3. UNIDADE IMOBILIARIA:

Unidade(s) : Numero (“Unidade”)

Area Total da Unidade identificada no documento anexo a este instrumento.

3.1. O CONDOMINO assume todos os direitos e obrigacdes, assumindo,
igualmente, neste ato, todos os d6nus, custos e despesas com a construgdo

da referida unidade imobiliéria.

3.2. A indicacdo da Area Total Real, da Area de Uso Comum, da Area Real
Privativa, da Fracdo Ideal e do Coeficiente de Proporcionalidade
correspondentes a Unidade, bem como a descricdo da composicdo da Unidade,
estardo detalhadamente descritos no Memorial de Incorporacgdo a ser
registrado no Cartdério de Registro de Imdbdveis competente e apresentado

ao CONDOMINO.

3.3. Havendo a reducdo da quantidade de wunidades, como previsto na

cladusula 2.2, a Unidade objeto deste Contrato serd automaticamente
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remanejada para Unidade correspondente, ou seja, com mesmo final de
numeragdo, mas em piso imediatamente inferior ou outra unidade

disponivel, por escolha do CONDOMINO.

4. CONTRIBUICAO FINANCEIRA E FORMA DE APORTE:

VALOR TOTAL DE APORTE (“Aporte”): R$ 309.000,00 (trezentos e nove mil

reais)

Forma de Pagamento:

Parcelas mensais: R$ [VALOR] (VALOR POR EXTENSO), em moeda corrente
nacional através de boleto bancéario, da seguinte forma: [QUANTIDADE]
([QUANTIDADE POR EXTENSO]) parcelas mensais e consecutivas de RS
[VALOR] (VALOR POR EXTENSO) cada uma, com vencimentos a partir de
[DD/MM/AAAA] e assim sucessivamente até o término, parcelas essas
que serdo corrigidas mensalmente pela variacdo positiva do INCC-M-
FGV (Indice Nacional da Construcdo Civil Mercado-Fundacdo Gettlio
Vargas), cuja aplicacdo serd feita mensalmente sobre o valor da
parcela, a contar da presente data até o dia da liquidacdo de cada

uma das referidas parcelas;

Reforgco Anual: RS [VALOR] (VALOR POR EXTENSO) em moeda corrente
nacional através de boleto bancario, da seguinte forma: [QUANTIDADE]
([QUANTIDADE POR EXTENSO]) parcelas anuais e consecutivas de RS
[VALOR] (VALOR POR EXTENSO) cada uma, com vencimentos a partir de
[DD/MM/ARAAA] e assim sucessivamente até o término, parcelas essas
que serdo corrigidas mensalmente pela variagdo positiva do INCC-M-
FGV (Indice Nacional da Construcdo Civil Mercado-Fundacdo Getulio
Vargas), cuja aplicagdo serd feita mensalmente sobre o valor da
parcela, a contar da presente data até o dia da ligquidacdo de cada

uma das referidas parcelas;

Reforco ou Chave: R$ [VALOR] (VALOR POR EXTENSO) em moeda corrente
nacional através de boleto bancario, da seguinte forma: [QUANTIDADE]
([QUANTIDADE POR EXTENSO]) parcela unica vencendo quando da entrega
das chaves, parcela essa que serd corrigida mensalmente pela
variacdo positiva do INCC-M-FGV (Indice Nacional da Construcédo
Civil-Mercado-Fundacdo Getulio Vargas), desde a presente data até

sua efetiva liquidacéo.
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4.1. o Custo de Obra serdo mensalmente reajustadas pelo indice INCC/FGV
com data base em outubro de 2024, data em que foi realizado o Orcamento
pela SOMATEC DESENVOLVIMENTO DE OBRAS LTDA, CNPJ/MF n° 32.084.687/0001-
87.

4.2. O CONDOMINO estd ciente de que o Custo de Obra é de integral
responsabilidade dos condéminos e, portanto, sendo necessdria a majoracdo
do Custo de Obra, estes valores excedentes, apds aprovados em sede de
Assembleia de conddminos, deverdo ser arcados exclusivamente pelos

conddéminos, no valor equivalente a sua Unidade.

4.3. Os pagamentos iniciais serdo feitos em favor da Desenvolvedora.
Apdbds a constituicdo da pessoa juridica do Condominio de Obras e aberta
a conta bancédria de titularidade do referido Condominio, todos os valores
recebidos pela Desenvolvedora, a titulo de Aporte, serdo transferidos
para a conta do Condominio, que administrard os recursos para a exXecugao

das obras.

4.4. A falta de pagamento de qualquer uma das parcelas sujeitard o
Comprador, cumulativamente, ao pagamento, a Desenvolvedora: (a) do
valor da divida vencida e ndo paga, com o devido reajuste monetério,
estabelecido acima, desde a data do seu respectivo vencimento até a
data do seu efetivo pagamento; (b) dos Jjuros de mora de 1% (um por
cento) ao més, contados pro rata die; (c) da multa compensatdria de
2% (dois por cento) sobre o valor de toda a divida vencida e (d) de
honordrios de advogado na base de 20% (vinte por cento) sobre o valor
total da divida vencida, se cobrada judicialmente, ou de 10% (dez por

cento), se cobrada extrajudicialmente.

4.5. Também deverd o CONDOMINO pagar a Taxa de Desenvolvimento, no valor
de R$ 90.000,00 (noventa mil reais), inclusa a Comissdo de Intermediacdo,
devida exclusivamente a Desenvolvedora, a titulo de desenvolvimento deste

Empreendimento.

4.6. As Despesas de Registro de transferéncia da propriedade da Unidade
Imobiliaria, serdo de responsabilidade do CONDOMINO, n&o estdo incluidas

no Aporte.
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4.7. Comissdo de Intermediacdo - A Comiss&o de Intermediacdo para a

consecucdo do objeto do presente Contrato Jj& estd inclusa na Taxa de
Desenvolvimento. Desta forma, tal taxa ou comissdo ndo integra o valor

de aporte para o custeio da construgdo do Empreendimento.

5. DA DATA DE ENTREGA DO EMPREENDIMENTO

5.1. Considera-se como prazo para conclusdo das obras do empreendimento
e consequente entrega da Unidade estd prevista prazo de até 42 (quarenta
e dois) meses, contados da data de expedicdo da licenca de construcédo da
Prefeitura ou da formagdo do Grupo de Adquirentes, o gue ocorrer por

altimo.

5.2. O prazo de entrega da Unidade previsto neste Contrato pode ser
prorrogado em até 180 (cento e oitenta) dias corridos, contados data

prevista para conclusdo do Empreendimento.

5.3. O prazo descrito também serd acrescido na ocorréncia de caso
fortuito ou de forca maior, na hipdétese de se verificar onerosidade
excessiva, em conformidade & disposicdo contida no artigo 478 e seguintes
do Cdédigo Civil, restando pactuado que o acréscimo ao prazo serd igual

ao periodo em que perdurem os efeitos dos eventos mencionado.

6. DA CONVERSAO DESTE INSTRUMENTO PRELIMINAR EM INSCRIGCAO AO CONDOMINIO
DE OBRAS PARA CONSTRUGCAO DO EMPREENDIMENTO HOTEL IBIS SANTA CRUZ DO
SUL E OUTROS PACTOS

6.1. O CONDOMINO declara que tem conhecimento gque o projeto
arquitetdénico do Empreendimento estd protocolado na Prefeitura do
Municipio de Santa Cruz do Sul/RS sob o n° 1827-24-SCS-APR, e, em seguida,
serd o Memorial de Incorporacdo levado a registro perante o Cartédrio de

Registro de Imdveis competente.

6.2. Uma vez registrado o Memorial de Incorporac¢do do Empreendimento,
as Partes concordam que as Clausulas do presente Termo de Inscrig¢do ao
Condominio de Obras para Construgcdo do Empreendimento Hotel Ibis Santa
Cruz do Sul e Outros Pactos, que constam no Anexo 1 do presente
instrumento, ficam automaticamente convertido para a referida natureza

juridica.
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6.3. Compromete-se o CONDOMINO, por sua vez, a assinar todos os
eventuails instrumentos contratuais ou aditivos que sejam necesséarios

para adequac¢des deste instrumento.

II- CLAUSULAS E ESTIPULACOES

As partes contratantes, devidamente qualificadas no Quadro-Resumo
deste INSTRUMENTO PARTICULAR DE TERMO PRELIMINAR DE INSCRICAO AO CONDOMINIO
DE OBRAS PARA CONSTRUCAO DO EMPREENDIMENTO HOTEL IBIS SANTA CRUZ DO SUL E
OUTROS PACTOS e Outros Pactos (doravante apenas "Instrumento"), tém, entre
si, Jjusto e contratado o compromisso de aporte para a edificacdo do
empreendimento com destinag¢do da Unidade imobilidria e sua respectiva
fracdo ideal de terreno e demais coisas comuns, sendo certo que o presente
negécio Jjuridico reger-se-& ©pelas cléausulas gerais e estipulacodes
constantes no Anexo 1 deste Instrumento, uma vez consolidada a formacdo do
Grupo de Adquirentes do Condominio e formalizado o Memorial de Incorporagdo

e a Instituicdo do Condominio de Obras.

Compdem o presente Instrumento, 0s seguintes anexos:

Anexo 1 Cléusulas gerais e estipulacdes do Termo de Inscricdo ao
Condominio de Obras para Construcdo do Empreendimento HOTEL
IBIS SANTA CRUZ DO SUL e Outras Avencas;

Anexo 2 Planta de Implantacdo do Empreendimento;

Posteriormente, apds o registro do Memorial de Incorporagdo, serdo

acrescentados como anexos do presente Instrumento:

Anexo 3 Memorial Descritivo do Empreendimento;

Anexo 4 Planta Baixa da Unidade;

Anexo 5 Planta de Vagas de Garagem;

Anexo 6 Coébpia da Ata da Assembleia de Instalacdo do Condominio e das
demais Atas de Assembleias Condominiais realizadas; e

Anexo 7 Caderno Técnico.

IITI- DECLARACAO DE CONHECIMENTO DE CONTEUDO
O CONDOMINO declara que teve pleno e antecipado conhecimento do

inteiro teor deste Instrumento e de suas respectivas clausulas gerais,

constantes no Anexo 1, conforme indicado acima, como também compreendeu
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plenamente o sentido e alcance de cada uma de suas cléusulas, pelo que
entendeu por celebrar Jjusta e livremente este Termo de Inscrigdo ao
Condominio de Obras para Construcdo do Empreendimento HOTEL IBIS SANTA CRUZ

DO SUL, mediante as estipulacdes mais adiante convencionadas.

Por outro lado, declara, o CONDOMINO, estar celebrando o presente
negécio juridico sem qualquer induzimento ou coacdo, inexistindo, também,
quanto a sua pessoa, qualquer fato que possa ser configurado como estado
de perigo ou necessidade, ou ainda inexperiéncia na administracdo de seus
negébcios ou na assuncdo de obrigagdes civis. Declara, igualmente, o
CONDOMINO, ter pleno conhecimento das caracteristicas da Unidade
imobilidria que receberd como contrapartida aos Aportes, notadamente quanto
a localizacdo, a sua vizinhanca, servicos publicos que o servem, a ele
tendo sido fornecidas todas as informacdes necessdrias a sua avaliacdo e
valor de mercado, notadamente levando em conta a sua localizacdo e

destinacdo hoteleira do empreendimento.

Finalmente, o CONDOMINO declara, para todos os fins de direito
que: a) leu, entendeu e estd de pleno acordo com O preco e as condicgdes
aqui estabelecidas, inclusive no que se refere aos anexos do presente
Instrumento; b) tem conhecimento que o projeto ainda nd&o conta com Memorial
de Incorporacdo registrado, e ¢) estd ciente de que, decorridos 02 (dois)
dias da data estabelecida para pagamento dos valores de taxa de inscrigéo
e/ou de taxa de desenvolvimento, conforme descrito no Quadro Resumo, sem
que este tenha sido comprovadamente efetuado, estard caracterizada a
falta de interesse em contratar do CONDOMINO, podendo ensejar a revogacao
automadtica deste negbdécio Jjuridico, a critério da Desenvolvedora e,

posteriormente, do Condominio.

E por estarem assim justas e acordadas as Partes, firmam este
Instrumento através de assinatura eletrdnica, nos moldes do art. 10 da
Medida Provisdéria 2.200-2/01, em vigor no Brasil, demonstrando que estdo
de acordo com o presente Quadro-Resumo do presente Instrumento, e, por
estarem plenamente cientes do seu contetudo, inclusive anexos. Reafirmam o
seu dever de observar as clausulas aqui estabelecidas, tendo em vista que
poderdo acessar a sua via do contrato e gerar versdo impressa do mesmo,

considerando o fato de j& té-lo recebido por e-mail.

Santa Cruz do Sul/RS, [DATA].
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SANTA CRUZ DO SUL INCORPORACAO E ADMINISTRACAO DE HOTEIS SPE LTDA

CONDOMINO (S) :

[NOME COMPLETO] [NOME COMPLETO CONJUGE]
Testemunhas:
1. 2.
Nome: Leandro Humbert de Oliveira Nome:Anna Julia Ordones Flor
CPF/MF: 951.498.210-04 CPF/MF:146.093.676-02

E-MAIL:leandro.humbert@sevengroup360.com.br E-MAIL:annajuliannjl@gmail.com

[ESTA PAGINA DE ASSINATURAS E PARTE INTEGRANTE E INDISSOCIAVEL DO
INSTRUMENTO PARTICULAR DE TERMO DE INSCRICAO AO CONDOMINIO DE OBRAS PARA
CONSTRUCAO DO EMPREENDIMENTO HOTEL IBIS SANTA CRUZ DO SUL E OUTROS PACTOS]

Pagina 8 de 23



ANEXO 1

CLAUSULAS GERAIS E ESTIPULACOES DO INSTRUMENTO PARTICULAR DE TERMO DE
INSCRICAO AO CONDOMINIO DE OBRAS PARA CONSTRUCAO DO EMPREENDIMENTO HOTEL
IBIS SANTA CRUZ DO SUL E OUTROS PACTOS
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CLAUSULAS GERAIS DO  INSTRUMENTO
PARTICULAR DE TERMO DE INSCRIGCAO AO
CONDOMINIO DE OBRAS PARA CONSTRUGCAO DO
EMPREENDIMENTO HOTEL IBIS SANTA CRUZ
DO SUL E OUTROS PACTOS

QUADRO RESUMO: O presente documento é o Anexo 1 do Quadro Resumo, onde
constam todas as informacdes quanto ao CONDOMINO, a(s) Unidade(s)
imobilidria(s) objeto(s) do Termo de Inscricdo e as informacdes especificas
do negécio Jjuridico, ora celebrado. O referido Quadro Resumo é parte
principal e indissocidvel deste Anexo 1 e serd referido como “Quadro

Resumo” ou “QR”.

I- DAS CONSIDERACOES INICIAIS

A. Considerando que o presente negdécio juridico, celebrado na modalidade
de construcdo sob o regime de condominio fechado, a preco de custo,
estabelece que a Desenvolvedora figurard apenas como desenvolvedora
imobilidria, que liderard os trémites para viabilizacdo do Condominio de

adquirentes e, consequentemente, a construcdo do Empreendimento.

B. Considerando que, neste modelo de negbcio, o Condominio de Obras,
formado com a comercializagdo de 70% (setenta por cento) das unidades
custeadoras, terd um CNPJ préprio e serd o responsavel pela contratagdo da

construtora e, por conseguinte, pelo custeio das obras.

C. Considerando que, o valor para adquisig¢do da unidade, estabelecido
neste Contrato, foi calculado com base nos estudos e orcamentos feitos por
empresa especializada, Jj& considerando incluso no pregco a Taxa de
Administracgdo, contratagdo de Seguro de Riscos de Engenharia, a execugdo
da obra conforme o projeto aprovado e a entrega das unidades e valores

devidos ao Terrenista, a titulo de permuta.

D. Considerando que, caso haja algum evento futuro que impacte no custo
de obra, tais situag¢des deverdo ser levadas para deliberacdo em Assembleia,
que fard as devidas averiguagdes e aprovacdo de custos extras necessarios
para a conclusédo das obras, de responsabilidade de todos aqueles conddminos

adquirentes de unidades custeadoras.
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II- DAS CLAUSULAS E CONDICOES

1. DO NEGOCIO JURIDICO

1.1. As Partes acordam que as cléausulas aqui estabelecidas sé&do véalidas
e eficazes para reger o negdécio Jjuridico celebrado entre as Partes
identificadas no Quadro Resumo, tendo em vista que, uma vez registrado o
Memorial de Incorporagdo e instituido o Condominio de Obras, o caréater
preliminar do negdécio serd automaticamente convertido em carater

definitivo.

1.2. O CONDOMINO estd ciente de que, pela natureza do negbécio juridico,
que serd edificado sob o regime de condominio fechado, a preco de custo,
é necessaria a formacdo do grupo de adquirentes para viabilizar a
consecucdo do empreendimento. Considerar-se-4 formado o grupo de
adquirentes quando comercializadas 70% (setenta por cento) das unidades
custeadoras, sendo concedido a Desenvolvedora, para tanto, o prazo de 180
(cento e oitenta) dias, prorrogaveis automaticamente por igual prazo,

contados a partir da assinatura deste Contrato.

1.3. Na hipdétese de ndo fechamento do grupo de adquirentes, nas condicdes
especificadas na cldusula anterior, este negbécio serd considerado resolvido
de pleno direito, sendo restituida ao CONDOMINO a integralidade dos valores
pagos, devidamente atualizados monetariamente pelo indice IPCA/IBGE, no
prazo de até 60 (sessenta) dias corridos, contados da data da comunicagéo

formal das Desenvolvedoras do referido encerramento do presente negdbcio.

2. EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO

2.1. O HOTEL IBIS SANTA CRUZ DO SUL serd edificado pelo regime de
construcdo por administracdo, na forma do art. 58 e seguintes da Lei n°
4.591/64 e seréd constituido por um bloco arquitetdnico com &rea construida
total de 5.151,07m? (cinco mil cento e cinquenta e um metros e sete
centimetros quadrados) e &rea privativa total de 1.784,35m? (um mil
setecentos e oitenta e gquatro metros e trinta e cinco centimetros
quadrados), com um total de 96 (noventa e seis) unidades, tudo isso conforme
Projeto de Arquitetura a ser finalizado e aprovado perante a Prefeitura
Municipal de Santa Cruz do Sul/RS. Demais detalhes do Empreendimento

constardo nos Anexos deste Contrato, nos termos da Lei n° 4.591/64.
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2.2. O Projeto do Empreendimento, submetido a aprovacdo da Prefeitura
Municipal, poderd sofrer adequacdes, bem como poderd ter posteriores
alteracdes para fins de adequacdo e compatibilizacdo com as caracteristicas
do Empreendimento a ser efetivamente executado no local, acima 3jé
discriminadas. O CONDOMINO declara, concorda e tem conhecimento que o
citado projeto de construcdo também poderd ser objeto de posteriores
alteracdes para: i) cumprimento de exigéncias junto a Municipalidade e/ou
demais é6rgdos publicos; ii) uma melhor solucdo estrutural do Empreendimento

ou de suas instalacdes elétricas e hidrossanitérias.

2.3. Fica admitida, de logo, wuma variacdo nas A&reas privativas e
dimensdes do projeto de construcdo que vier a ser efetivamente executado
no terreno (4&reas comuns e privativas) até o limite de 5% (cinco por cento),
conforme §1° do art. 500 do Cbébdigo Civil Brasileiro, variacdo essa
decorrente da execucdo das obras, sem que isso implique no pagamento de

qualquer indenizacdo, multa e/ou penalidade de parte a parte.

2.4. As especificacdes de materiais e equipamentos das Areas comuns e
privativas estardo detalhadamente previstas nos documentos que compordo o
Memorial de Incorporacdo, a ser devidamente registrado no Cartdério de
Registro de Imdéveis competentes. As referidas especificacdes de materiais
e equipamentos poderdo, ainda, ser substituidas por outras, desde que de

qualidade, eficiéncia ou funcionalidade similar.

2.5. O CONDOMINO receberéd, quando da entrega do Empreendimento, o manual
de conservacgdo e utilizacgdo, onde constam as informacdes necessarias para
o melhor aproveitamento e utilizagdo da unidade imobilidria e das &reas

comuns, além de orientacdes para sua conservacdo e manutencdo.

2.6. O CONDOMINO estd ciente e concorda que a Unidade adquirida é
integrante de pool hoteleiro, conforme Contrato de Franquia celebrado com
a ACCOR BRASIL, ndo podendo ser requerida a desvinculacdo da unidade. O
referido pool hoteleiro estéd vinculado a rede ACCOR pelo periodo inicial
de 12 (doze) anos, prorrogaveis por igual periodo, e serd administrado por

sociedade empresarial de administracdo hoteleira homologada na rede Accor.

3. DAS CARACTERISTICAS DAS UNIDADES AUTONOMAS

3.1. As Unidades autdénomas serdo construidas e entregues por conta

exclusiva dos CONDOMINOS, em troca das fracdes ideais do terreno
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originédrio, na cidade de Santa Cruz do Sul, Estado do Rio Grande do Sul,
com area de 5.151,07m? (cinco mil cento e cinguenta e um metros e sete
centimetros quadrados). O referido Imével serd dividido em fragdes ideias
que corresponderdo e ficardo vinculadas as futuras unidades autdnomas do
HOTEL IBIS SANTA CRUZ DO SUL, a razdao de 01 (uma) fracdo ideal por cada
unidade, sendo que 12 (doze) dessas fracgdes ideais, ou seja, 12 (doze)
unidades, correspondentes as unidades 301 a 312, foram retidas no dominio
da VITORIA EMPREENDIMENTOS LTDA (CNPJ/MF sob o n° 04.128.896/0001-40), na
qualidade de Permutante do Imdével, em virtude de direito real aquisitivo

celebrado através negdécio juridico de permuta celebrado.

3.2. Os CONDOMINOS, inclusive o CONDOMINO signatdrio do presente
instrumento, como Unicos contratantes da construcdo, assumem, neste ato,
solidariamente, a obrigacdo de custear, construir e entregar em favor da
Permutante do terreno as unidades n&o custeadoras, acima referidas, todas
integrantes do HOTEL IBIS SANTA CRUZ DO SUL, devidamente prontas, quitadas
e construidas, com habite-se expedidos pela Municipalidade 1local e
averbados no Cartdério de Imbdéveis competente, livres e desembaracados de
dividas e ©6nus de qualquer natureza, conforme especificacdes técnicas
apresentadas pela Desenvolvedora, nada podendo ser cobrado ou exigido dos
donos do terreno, a qualquer titulo, ainda que haja majoracdo do custo
total inicialmente orcado e estimado para o término definitivo da
construcdo do empreendimento e regularizacdo dos apartamentos. Todos os
custos para a referida obrigagdo 3j& estdo incluidos no valor deste

Contrato.

3.3. Fica convencionado, de logo, que somente apds o recebimento pela
Permutante de todas as unidades autdénomas indicadas na clausula anterior,
devidamente prontas, construidas, quitadas e com habite-ses averbados no
Cartério de Imdveis competente é que a Permutante, por meio de procuragédo
a ser outorgada para a Desenvolvedora poderd ser compelida e/ou obrigada
a outorgar escritura publica de dacdo em pagamento da fracgdo ideal em favor
de cada CONDOMINO que, na forma acima prevista, j& tenha quitado e liquidado
todas as quotas de construgdo mensais inicialmente estimadas, inclusive as
quotas intercaladas, bem como j& tenham igualmente quitado todas as quotas
adicionais e extraordindrias eventualmente necessarias ao término
definitivo construgdo do empreendimento e sua regularizagdo Jjunto ao
Cartdério de Imbveis. A fracdo ideal de terreno que serd transferida para
o CONDOMINO serd aquela fracdo ideal vinculada e referente unidade

imobilidria objeto do presente contrato de inscrigdo em condominio.
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4. CONTRIBUICAO FINANCEIRA E FORMA DE APORTE

4.1. Fica o CONDOMINO ciente, de logo, que o custo final do apartamento
serd determinado pelo somatdério dos custos totais da obra, mobilia e
equipamentos, compreendendo a construgdo de todo o Empreendimento, com suas
unidades autdénomas, garagem e &areas comuns - inclusive das unidades que
caberdo a Permutante - encargos sociais, trabalhistas e previdenciérios e
tudo o mais interligado, direta ou indiretamente, a construcdo do
mencionado empreendimento, onde também se incluem eventuais indenizacbdes,
rescisdes trabalhistas, auditorias, honorédrios advocaticios, despesas de
leiloeiro, despesas com fiscais da obra, taxas de administracdo da obra,
servico de fiscalizacdo da obra, projeto, despesas com assessoria
financeira, contédbil, de recursos humanos e Jjuridica, despesas com
assessoria técnica em geral, dentre outras interligadas, direta ou
indiretamente, com a construcdo do Empreendimento, custeio da intermediacéo
da operacdo a ser paga através da Taxa de Inscricdo e custeio do
desenvolvimento imobilidrio do empreendimento a ser pago para a

Desenvolvedora através da Taxa de Desenvolvimento.

4.2. A Assembleia de Instalacdo e Constituicdo do CONDOMINIO-OBRA do
Edificio HOTEL IBIS SANTA CRUZ DO SUL e demais Assembleias Condominiais
realizadas serdo consideradas anexos ao presente Contrato, reconhecendo o
CONDOMINO que serdo parte integrante e inseparavel do presente instrumento.
Apdés a instituicdo do Condominio, as Assembleias serdo realizadas
anualmente ou sempre que convocadas pelo Sindico ou pelos CONDOMINOS, nas
quais serdo tratados os demais assuntos de interesse da obra e definidas
as regras complementares e inerentes a funcionalidade do presente
condominio fechado (regime de administracdo), devendo o CONDOMINO manter
o seu endereg¢o para correspondéncia fisica e eletrdnica sempre atualizado
e, ocorrendo qualquer mudanca, o mesmo deverd comunicar imediatamente por

escrito a Desenvolvedora, sob pena de arcar com o0s prejuizos inerentes.

4.3. Todas as quotas mensais, intercaladas e adicionais/extraordinérias
deverdo ser pagas, obrigatoriamente, através de boleto bancédrio, sendo
vedado, portanto, inclusive em decorréncia do volume de operacdes
bancdrias, qualquer outra forma de pagamento, tais como ordem de crédito,
ordem de pagamento, depdbdsito bancério, PIX, TED, que ndo serdo consideradas
como cumprimento da respectiva obrigacdo, exceto para o pagamento da
entrada inicial, que podera ser realizado via PIX, TED ou transferéncia

bancaria, mediante apresentagdo do comprovante de pagamento para validagéo.
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Serd da exclusiva responsabilidade do CONDOMINO qualquer tarifa bancaria
decorrente do pagamento através de boleto bancédrio, ou, quando autorizado,
de todas as despesas e tarifas decorrentes de qualquer outra modalidade de
pagamento. Fica ainda pactuado que a falta de recebimento do boleto
bancdrio ndo eximird o CONDOMINO do pagamento da quota de construcdo, no
seu respectivo vencimento, incluindo as eventuais correcgdes, multas e
juros. Assim, caso ndo receba seu boleto bancidrio no prazo de até 48
(quarenta e oito) horas antes do seu vencimento, deverd entrar em contato
com o departamento de contas a pagar da Desenvolvedora solicitando a 2?2
via do mencionado boleto bancario (Telefone: (11) 99201-6364; E-mail:

ibissantacruz.financeiro@gmail.com) .

4.4. Ocorrendo a hipétese do CONDOMINO atrasar o pagamento de qualquer
quota mensal ou intercalada ou taxa de inscricdo ou taxa de desenvolvimento
ou adicional ou extraordinaria, incidird sobre a quota em atraso
atualizacdo mensal pelo indice pactuado no presente contrato (INCC-FGV),
bem como juros de mora de 1% (um por cento) ao més pro rata die e multa
moratdéria de 2% (dois por cento) sobre a totalidade do débito atualizado
com Jjuros, o0Ss qualis serdo apurados a partir do vencimento até a data do
efetivo pagamento da totalidade da divida. O CONDOMINO inadimplente seré
notificado para purgar a sua mora dentro do prazo de 15 (quinze) dias a
contar do recebimento de notificacdo nesse sentido, quando passardo a
incidir honordrios advocaticios de 10% (dez por cento) sobre o wvalor do
débito. Em ocorrendo atraso no pagamento de 03 (trés) quotas mensais e/ou
intercaladas e/ou adicionais e/ou extraordinéarias, consecutivas ou
alternadas ou em ocorrendo atraso de qualquer uma delas por prazo superior
a 90 (noventa) dias, poderd o Condominio realizar o leildo extrajudicial
da quota ideal do terreno e correspondente parte construida, com respectiva
sub-rogacdo do contrato de construgdo, tudo isso vinculado a unidade
imobilidria do CONDOMINO inadimplente, observando-se, para tanto, as
disposicdes constantes do art. 63 e seguintes, da Lei n® 4.591/64 e demais

legislagdes aplicaveis a espécie.

4.5. Fica pactuado, desde 1logo, que do preco apurado no leilédo
extrajudicial, serd deduzido o valor integral do débito e todas as despesas
incorridas para a realizacdo do leildo, inclusive honorédrios de advogado
estabelecidos em 20% (vinte por cento) do total do débito, custos com a
publicacéo de edital, comisséo do leiloeiro estabelecida em 5% (cinco por
cento) do valor de arrematacdo ou adjudicacdo do Apartamento e 10% (dez

por cento) do total do débito a titulo de multa compensatdria revertida em
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favor do Condominio. Ao CONDOMINO faltoso serd entregue o saldo encontrado
entre o valor de arrematacdo ou adjudicacdo e o total do débito e demais
despesas relacionadas. Caso ndo exista saldo a ser entregue em favor do
CONDOMINO este nada poderd requerer ou exigir contra o Condominio, a

Desenvolvedora ou qualquer parte.

5. DO CONTRATO DE CONSTRUGAO

5.1. O CONDOMINO concorda que o referido empreendimento seja construido
sob regime de administracdo pela Construtora a ser aprovada em sede de
Assembleia do Condominio, conforme contrato de construcdo a ser
convencionado, sendo certo que todos os 6nus, custos, encargos, saléarios,
despesas, indenizacdes, tributos, taxas e tudo o mais interligado, direta
ou indiretamente, a construcdo do HOTEL IBIS SANTA CRUZ DO SUL serdo arcados
exclusivamente pelo Condominio, do qual o CONDOMINO, signatédrio da

presente, passa a ser integrante, a partir deste ato.

5.2. A construcdo do referido empreendimento obedecerd ao disposto no
art. 58 e seguintes da Lei n°® 4.591, de 16.12.1964, e serd feita sob o

regime de administracdo, também denominado “a preco de custo”.

5.3. O contrato de administracdo técnica da obra de construcdo do HOTEL
IBIS SANTA CRUZ DO SUL, estabelecerd dentre outras obrigacdes da
Construtoras a responsabilidade civil como administradora técnica da obra,
gerenciando os recursos advindos dos conddéminos para serem investidos na
obra e, em contrapartida, o Condominio assume, neste ato, a obrigacgdo de
pagar a Construtora uma taxa de administracdo a ser calculada sobre o valor
do custo total, direta e indiretamente, gasto com a obra, taxa essa que
serd devida e paga tdo logo o Condominio efetue e/ou contraia despesas
relacionadas com o aludido empreendimento e terd vencimento no dia 05

(cinco) de cada més em que ocorrerem as referidas despesas.

5.4. Na taxa de administracdo j& estéd incluida nas estimativas dos custos
de obra da unidade adquirida, objeto deste instrumento, sendo certo que
tais custos, devidamente atualizados na forma do presente contrato pelo
INCC-Indice Nacional da Construcdo Civil, ainda poderdo sofrer acréscimos,
desde que devidamente aprovados em Assembleia - hipdtese em que a taxa de
administracdo também serd devida - acréscimo esse que serd suportado e
pago exclusivamente pelos conddminos custeadores, os quais ficam, desde

j&, obrigados a pagar todas as quotas adicionais e/ou extraordinérias
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fixadas para essa mesma finalidade, nos respectivos vencimentos a serem

determinados em Assembleia.

5.4.1. Serdo custos exclusivos dos conddéminos, né&do previstos no
orcamento, os decorrentes das seguintes hipdteses: a) custos com
mudancas das especificacdes dos acabamentos, materiais, equipamentos
das areas comuns ou privativas; b) melhorias no projeto de construcéo
a ser executado; c) custos com eventual aquisicdo de terreno vizinho;
d) custos com indenizacdo decorrente de agdo judicial proposta por
terceiros, inclusive honorédrios advocaticios; e) custos com alteracdes
no projeto que tenham sido solicitadas pelo Condominio (conddminos-—
adquirentes), cuja viabilidade técnica serd previamente avaliada,
inclusive quanto ao seu impacto em relacdo ao prazo de término da
obra; f) custos com alteracdes no projeto requeridos pelos 6rgédos
competentes para validacdo dos Projetos e pela ACCOR; g) custos que
ndo sejam necessarios ao término definitivo da construgdo do
empreendimento e g) custos relacionados a paralisacdo de obras em
razdo de caso fortuito e forca maior, inclusive por determinacdo legal

e greve das classes profissionais envolvidas na execucgdo do servigo.

5.4.2. Fica pactuado que os custos construtivos decorrentes de culpa
exclusiva da construtora, serdo suportados exclusivamente pela proépria

Construtora.

5.5. O atraso no pagamento da referida taxa de administracdo mensal
acarretard a incidéncia de juros de mora de 1% (um por cento) ao més (pro
rata die) e multa moratdéria de 2% (dois por cento) sobre a totalidade do
débito em atraso, devidamente atualizado pelo INCC-FGV, apurados a partir

do vencimento até a data do efetivo pagamento.

5.6. A Construtora administrard a execucdo das obras, ora contratadas,
obedecendo rigorosamente as condig¢gdes gerais, instrugdes, informacgdes,
especificagdes, discriminacg¢des, plantas, desenhos, memoriais e projetos
aprovados pelos 6rgdos competentes, obrigando-se, ainda, a observar os
requisitos de qualidade, resisténcia e seguranca recomendados pela ABNT -

Associacgédo Brasileira de Normas Técnicas e pela legislacdo civil em geral.
5.7. Os servigos de assessoria técnica que serdo prestados pela

Construtora englobam os seguintes itens: a) suporte para o setor de

suprimentos; b) servico de contas a receber; c) servigo de contas a pagar;
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d) suporte para coordenacdo de obra, incluindo setor de qualidade,
seguranca, planejamento e controle; e) assisténcia técnica; f) suporte de

projetos; g) suporte de orcamento; h) suporte de Recursos Humanos (RH).

5.8. J4 estéd incluso nos custos da obra a manutengdo de um engenheiro

para fiscalizar o desenvolvimento da obra, j& incluso nos custos indiretos.

5.9. Fica estipulado que todos os empregados da obra serdo registrados
em nome do Condominio do HOTEL IBIS SANTA CRUZ DO SUL. Os saléarios,
encargos, tributos, contribuicdes, verbas rescisdrias, demais despesas e
respectivas obrigagdes serdo sempre pagos com OS recursos arrecadados pelo
Condominio, recursos esses oriundos das gquotas que serdo pagas pelos
conddéminos, o0s qualis antecipardo os recursos necessarios a tudo o acima
previsto. Do mesmo modo, todas as compras e despesas de qualquer natureza
serdo efetivadas sempre em nome e por conta exclusiva do Condominio, pelo
que todas as respectivas notas fiscais, faturas, duplicatas, recibos e

demais documentos serdo emitidos em nome do Condominio.

5.10. O Condominio, do qual o CONDOMINO passa a ser integrante a partir
da assinatura do presente instrumento particular, assume a responsabilidade
pessoal e direta pela regularidade dos recolhimentos do empreendimento e
tudo o que esteja atrelado a conectividade junto a Caixa Econdmica Federal,
podendo, para tanto, encaminhar SEFIP (Sistema Empresa de Recolhimentos do
FGTS e Informacdo da Previdéncia Social), solicitar extrato de FGTS,
proceder com o cadastramento do PIS, providenciar a liberacdo do FGTS e

tudo mais que esteja atrelado a referida conectividade.

5.11. Conforme previsto no art. 52, da Lei n°® 4.591, de 16.12.1964, cada
um dos conddéminos somente serd imitido na posse de sua unidade autdnoma
(apartamento) apds a quitacdo de todas as obrigagdes assumidas no presente
termo de inscrig¢do, inclusive quitacdo de todas as quotas mensais,
intercaladas, extraordindrias e adicionais, exercendo o Condominio, até
entdo, o direito de retencdo sobre a respectiva unidade autdédnoma
(apartamento) do inadimplente. Isso possibilitard que sejam tomadas todas
as providéncias previstas no artigo 63 e demais normas pertinentes da Lei

n® 4.591, de 16.12.1964.
5.12. O Condominio, através de seu Sindico, poderd nomear procuradores do

Condominio com poderes para representar o Condominio perante qualquer

reparticdo publica federal, estadual e/ou municipal, requerer e receber
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extratos de conta, solicitar saldo, contratar advogados, bem como
representar perante fornecedores, prestadores de servicos, qualquer o6rgdo
municipal, estadual ou federal, assinando quaisquer contratos, tudo isso

vinculado a construgédo do HOTEL IBIS SANTA CRUZ DO SUL.

5.13. Caso o sindico deseje, poderd substituir o procurador acima, por
outras pessoas a serem também indicadas por ele, para quem o Condominio
também outorgard procuracdo com o0s mesmos poderes acima j& estabelecidos,

sem prejuizo da possibilidade de substabelecer os aludidos poderes.

5.14. Ficam desde logo o Condominio do autorizado a proceder com o
registro/anotacdo de quaisquer dos condbéminos no cadastro de inadimplentes
(SPC, SERASA) e cartdério de protesto, uma vez constatada a inadimpléncia
por mais de 30 (trinta) dias no pagamento de qualquer quota mensal e/ou
intercalada e/ou adicional aqui avencadas e/ou fixadas em Assembleia

condominial, até a data do efetivo pagamento da divida.

6. DOS CUSTOS DE TRANSMISSAO

6.1. Correrdo por conta exclusiva do CONDOMINO todas as despesas, taxas
e emolumentos cartordrios relativos a lavratura de escritura publica de
dacdo em pagamento da fracdo ideal de terreno, vinculada ao apartamento
objeto da presente, inclusive o imposto de transmissdo de bens imdveis
inter vivos (ITBI), averbacdo da construcdo (“habite-se”) e da inscricéo
municipal, bem como os custos, taxas e emolumentos com o registro da aludida
escritura publica perante o Cartdédrio de Imdveis competente, tudo isso

vinculado a sua respectiva unidade imobiliédria.

6.2. Apbés a expedigdo do habite-se e quitagcdo de todas as
quotas/obrigagdes Jjunto ao Condominio, o CONDOMINO terd o prazo de 90
(noventa) dias para providenciar a lavratura da escritura publica de
outorga das frag¢des ideais, sob pena de incidéncia de multa mensal a ser
paga pelo CONDOMINO em favor do Condominio, no valor de 2% (dois por cento)
calculado sobre o wvalor do custo total de construcdo do apartamento
adquirido, devida até o cumprimento da referida obrigacdo. Caso o CONDOMINO
ndo providencie a lavratura da escritura publica no prazo acima mencionado
ou, ainda, ndo efetue o pagamento ao Condominio da multa aqui pactuada no
seu respectivo vencimento, fica desde j& autorizado o Condominio a exigir
judicialmente o seu integral cumprimento e pagamento, respondendo ainda o

CONDOMINO pelos honordrios advocaticios & razdo de 20% (vinte por cento)
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sobre o valor da causa e pelas custas processuais.

6.3. Os custos decorrentes de tributos (inclusive 1IPTU), taxa de
bombeiro, taxa de ocupacdo/foro e todos os demais custos e despesas
incidentes sobre a unidade autbénoma, além dos custos preliminares
incorridos pelas Desenvolvedoras para viabilizar o Empreendimento, ja estéo

inclusos no custo da obra, durante o periodo de construcédo.

7. DO PRAZO DA CONSTRUGAO

7.1. A construcdo do HOTEL IBIS SANTA CRUZ DO SUL deverd ser executada
e concluida no prazo de até 42 (quarenta e dois) meses, contados da data
de expedicdo da licenca de construcdo da Prefeitura ou da formacdo do Grupo
de Adquirentes, o que ocorrer por ultimo. O CONDOMINO concede, desde logo,
um prazo adicional de toleré&ncia de mais 180 (cento e oitenta) dias
corridos, contados a partir do término do prazo acima estabelecido, para
a conclusédo definitiva da construcdo do apartamento, objeto do presente
instrumento, sem que isso obrigue os donos do terreno e/ou a Desenvolvedora
e/ou as Construtoras ao pagamento de qualquer multa, penalidade ou
perdas/danos, renunciando o CONDOMINO a qualgquer pleito indenizatério nesse
sentido. A Desenvolvedora terd o prazo de 120 (cento e vinte) dias apds o
término do prazo adicional de tolerédncia, acima convencionado, para obter

o alvard de habite-se junto a Municipalidade.

7.2. O CONDOMINO estd ciente de que os primeiros 09 (nove) meses do prazo
para execucdo de obras, indicado acima, serdo destinados para arrecadacdo

preliminar (“Periodo de Caixa”), periodo que terd a finalidade exclusiva

de auferir recursos iniciais para garantir a maior eficiéncia da obra.

7.3. Sendo verificada a ocorréncia de inadimpléncia de conddminos, caso
fortuito ou de forca maior, o prazo para conclusdo do empreendimento ficaréa
automaticamente prorrogado de pleno direito, na mesma proporcgdo do tempo

de duracdo das ocorréncias e/ou de seus efeitos.

7.4. Incluem-se entre os motivos de caso fortuito ou de forca maior,
entre outros: a) eventuais embargos da obra ndo atribuiveis a
Desenvolvedora e/ou ao Condominio; b) a falta de material de construcdo na
praca de Santa Cruz do Sul/RS; c) a ocorréncia de greve na construcdo
civil, nos servicos de segurancga publica e nos transportes publicos ou de

fabricante de material de construcdo; d) a demora na realizacdo de servicgos
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a serem executados por 6rgdos ou concessiondrias de servigos publicos; e)
a demora do poder publico na concessdo do “habite-se” ou de suas
concessiondrias nas ligacgdes definitivas de energia elétrica, &agua, esgoto
e telefone; f) a paralisacdo das obras em decorréncia de determinacéo
governamental; g) atrasos provocados por 6rgdos publicos; h) realizacdo de
alteracdo, acréscimo ou melhoria na &area comum e/ou A&rea privativa ou
modificacdo do projeto de construcgdo, inclusive por exigéncia dos o6rgédos
publicos e/ou para atender decisdo judicial; i) qualquer interferéncia de

Condémino e/ou do Condominio nas obras durante a sua execucdao.

7.5. Fica pactuado, desde logo, que antes da expedicdo do habite-se do
HOTEL IBIS SANTA CRUZ DO SUL, o Condominio poderd notificar os conddminos,
designando dia e hora para que sejam feitas as vistorias para a entrega
das &reas comuns e privativas, tudo isso a critério exclusivo dela,

Desenvolvedora.

8. CONDICOES RESOLUTIVAS:

8.1. O presente negdécio Jjuridico, apesar do seu carater irrevogavel e
irretratavel, poderd ser resolvido por iniciativa exclusiva do Condominio
e/ou da Desenvolvedora uma vez implementadas quaisquer das seguintes
condicdes resolutivas: a) Qualquer eventual restricdo por parte de 6rgdos
publicos quanto a realizagdo do referido empreendimento; b) Qualquer
decisdo de natureza judicial e/ou administrativa que venha a impedir ou
embaracar a posse/propriedade sobre o terreno onde serd edificado o
referido empreendimento e/ou que impeca e/ou inviabilize a execucdo da
construcdo e/ou a transferéncia do dominio da fracdo ideal de terreno que

corresponderd ao apartamento descrito na Ficha de Inscrigdo, em favor do

CONDOMINO.
8.2. Assim, fica certo que, em ocorrendo qualquer uma das referidas
condicdes resolutivas, o presente ajuste poderd ser resolvido por

iniciativa exclusiva do Condominio e/ou da Desenvolvedora, hipbdtese em que
as partes, sob nenhum fundamento, poderdo pleitear ou demandar qualquer
indenizacdo, ressarcimento, multa, perdas e danos, ou qualquer outro tipo

de pagamento, de parte a parte.
8.3. Se o presente negbdécio for resolvido por iniciativa exclusiva do

Condominio e/ou da Desenvolvedora, em razdo do implemento de qualgquer uma

das condicdes resolutivas acima delineadas, CONDOMINO fard jus apenas a
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devolucdo da quantia efetivamente paga a titulo de Aporte e a Taxa de
Desenvolvimento, descontada a taxa de Intermediacdo, devolucdo essa que
ocorrerd na mesma quantidade de meses em que foi desembolsada pelo

condbémino-adquirente (CONDOMINO) .

9. DAS CONDICOES ESPECIFICAS DO CONDOMINO

9.1. Por este instrumento, o CONDOMINO assume todos os direitos inerentes
ao apartamento descrito no Quadro-Resumo, estando todas as obrigacdes

assumidas pelo CONDOMINO j& estabelecidas.

9.2. No tocante ao célculo do INCC-FGV, as partes contratantes pactuam,
desde Jja& que as parcelas/quotas estabelecidas no Quadro-Resumo serdo
reajustadas pela variacdo positiva ou negativa do Indice Nacional de Custos
da Construgdo - INCC-DI, publicado pela Fundacdo Getulio Vargas (FGV),
portal IBRE - Série 1 e na revista Conjuntura Econdmica na coluna “6”,
sendo certo que o reajuste serd realizado com data base estabelecida no

Quadro-Resumo.

10. DA CESSAO E TRANSFERENCIA

10.1. A cessdo ou transferéncia de todos os direitos e/ou obrigacdes
relativas a este contrato para terceiros dependerd de prévia e expressa
anuéncia escrita do Condominio e da Desenvolvedora, sob pena de nulidade

da cessdo ou transferéncia, que n&o gerard qualquer efeito juridico.

11. IRREVOGABILIDADE, IRRETRATABILIDADE E TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL

11.1. Excetuando-se as hipdteses expressamente previstas, o presente
compromisso é irretratavel e irrevogavel para fins da legislacdo vigente,
vedado o arrependimento a qualquer das partes, que se obrigam por si e por

seus herdeiros e sucessores, a qualquer titulo.

11.2. O presente Instrumento particular devidamente assinado pelas
partes, Jjuntamente com mais 02 (duas) testemunhas ao final igualmente
identificadas, ¢é tido entre as partes, com efeito para si e perante
terceiros, como titulo executivo extrajudicial, nos termos do artigo 784,

ITI, do Cébdigo de Processo Civil wvigente.
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11.3. Considerando o carater irretratadvel e irrevogavel, nédo poderd o
CONDOMINOS desistir do presente negécio juridico, cabendo, tdo somente, a

cessdo do Contrato para terceiros, nos termos estabelecidos neste Contrato.

12. DAS ESTIPULAGCOES FINAIS

12.1. Sempre que o presente termo for assinado por mais de um CONDOMINO,
inclusive cbnjuge ou companheiro, os mesmos, pelo presente contrato, de
forma irrevogavel e irretratdvel, nos termos dos arts. 684 e 686 e seu
pardgrafo tuUnico do Cédigo Civil Brasileiro, constituem-se mutuamente
procuradores para o fim especial de, em seus nomes receberem notificacdes,
intimac¢des, interpelacgdes, citacdes, cartas e ciéncias de todo e qualquer
procedimento decorrente do presente contrato, inclusive ©processos
judiciais, n&o podendo, portanto, qualquer um deles, em decorréncia da
presente procuracdo, alegar desconhecimento de qualquer procedimento

adotado, vinculado ao presente instrumento particular.

12.2. O presente contrato obriga as partes, seus herdeiros e sucessores,

a qualquer titulo.

13. DO FORO

13.1. O foro eleito pelas partes para dirimir quaisquer questdes
relativas a este Instrumento, ¢ o da Comarca de Santa Cruz do Sul/RS,
com renUncia expressa a qualquer outro, por mais especial ou privilegiado
que seja ou venha a ser, inclusive o foro do domicilio atual ou futuro

das partes.

14. DA ASSINATURA ELETRONICA

14.1. As Partes confirmam, por meio de assinatura eletrdnica, nos moldes
do art. 10 da Medida Provisdéria 2.200-2/01, em vigor no Brasil, que estdo
de Acordo com o presente INSTRUMENTO PARTICULAR DE TERMO DE INSCRICAO AO
CONDOMINIO DE OBRAS PARA CONSTRUCAO DO EMPREENDIMENTO HOTEL IBIS SANTA
CRUZ DO SUL E OUTROS PACTOS, e, por estarem plenamente cientes de seus
termos, reafirmam o seu dever de observar as <cléusulas aqui
estabelecidas, reconhecendo, inclusive, que poderdo acessar a sua via do
Contrato e gerar versédo impressa do mesmo, considerando o fato de ja té-

lo recebido por e-mail.

Pagina 23 de 23



Contrato de Locagdo — EMPREENDIMENTO [IBIS SANTA CRUZ DO SUL]

Pagina 1 de 28

CONTRATO DE LOCAGAO DE BEM IMOVEL E OUTRAS AVENGCAS

Pelo presente instrumento particular de contrato de locagdao de bem imével e outras
avengas (o “CONTRATO”), que fazem as partes a seguir qualificadas e nomeadas

(“PARTES”):

(i)

(ii)

de um lado, na qualidade de locadora doravante designada LOCADORA, SANTA
CRUZ DO SUL INCORPORACAO E ADMINISTRACAO DE HOTEIS SPE LTDA,
pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n?
57.161.869/0001-35, registrada legalmente por contrato social devidamente
arquivado na Junta Comercial do Estado de Minas Gerais sob NIRE n°
31215544141, com sede estabelecida na Av. Segismundo Pereira, n2 1700,
apto 1, Santa Monica, Uberlandia, Minas Gerais, CEP: 38.408-170, neste ato
representada por sua administradora Thalita Rodrigues Carvalho Vitor de
Souza, brasileira, divorciada, empresdria, inscrita no CPF sob o n¢?
071.931.346-55, portadora da cédula de identidade RG n? MG7218105 —
PC/MG com endereco residencial na Av. José de Castro Duarte, n2 1300, RCT
Real, S3o José do Rio Preto, Sdo Paulo, CEP: 15.092-240.; e

de outro lado, na qualidade de locataria e operadora hoteleira, doravante
designada LocATARIA/OPERADORA, ATRIO HOTEIS S.A., sociedade com sede na
Cidade de Joinville, Estado de Santa Catarina, na Rua Nove de Margo n° 806
A, inscrita no CNPJ sob o n2 80.732.928/0001-08, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social, por seus representantes legais, Paulo Roberto
Caputo, brasileiro, casado, engenheiro mecanico, inscrito no CPF/MF sob o
n2 439.277.939-49, portador da cédula de identidade n° 413.983 SESPDC/SC
e Paulo Roberto Pelella Melega, brasileiro, casado, administrador de
empresas, portador da carteira de identidade n°® 23.760.771-2 SSP/SP,
inscrito no CPF/MF sob n° 263.939.508-46, residentes e domiciliados na
cidade de Joinville-SC, com escritério na sede de sua representada;

CONSIDERANDO QUE:

Rubricas

a LocADORA é a proprietdria do empreendimento imobilidrio em construcdo
(doravante designado “EMPREENDIMENTO”), com 96 (noventa e seis) quartos
(“UNipDADES HOTELEIRAS”), 0 qual se destinard a prestacao de servicos hoteleiros,
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e se submetera ao regime de condominio edilicio, com a segregacdao do mesmo em dreas
privativas e areas comuns;

é condigdo essencial do negdcio a que se destina o EMPREENDIMENTO a locagdo de

todas as areas do EMPREENDIMENTO a uma operadora hoteleira, inclusive de
eventuais Unidades Hoteleiras acrescidas ao projeto e construidas em um
segundo momento, a fim de que o EMPREENDIMENTO seja usado exclusivamente
como hotel e que seja operado nos termos deste CONTRATO;

A LocApoRrA por forca do contrato de franquia (o “CONTRATO DE FRANQUIA”)
assinado com a HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A (“FRANQUEADORA”), aderiu o
Sistema IBIS, adquirindo os direitos de franquia para a operacdo hoteleira do
EMPREENDIMENTO;

A LOCADORA, a LOCATARIA/OPERADORA e a FRANQUEADORA irdo firmar
termo de cessdo do contrato de franquia transferindo os direitos de franquia
para a LOCATARIA/OPERADORA, excetuando deste, o direito ao Territdrio
Exclusivo para a atuagdo da FRANQUEADA/LOCADORA, nos termos do ANEXO |
DO CONTRATO DE FRANQUIA — IBIS SANTA CRUZ DO SUL, firmado originalmente
ente a HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A. e a SANTA CRUZ DO SUL INCORPORACAO
E ADMINISTRACAO DE HOTEIS SPE LTDA.

ante todo o exposto, as PARTES tém interesse em ajustar a locagdo do
EMPREENDIMENTO pela LOCADORA a LOCATARIA/OPERADORA;

Tém as PARTES, entre si, justo e acordado, o presente CONTRATO, que se regera pelas
clausulas e condicdes seguintes:

CLAUSULA 12 - DEFINICOES
1.1 No corpo deste CONTRATO, e para sua fiel interpretacdo, as seguintes palavras e

(i)

(ii)

Rubricas

expressdes devem ser entendidas com o significado a seguir:

LOCATARIA/OPERADORA  ATRIO HOTEIS S.A., devidamente qualificada no
preambulo deste CONTRATO

LOCADORA SANTA CRUZ DO SUL INCORPORACAO E
ADMINISTRACAO DE HOTEIS SPE LTDA, proprietéria de
todas as unidades do
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(iii) PARTES

(iv) EMPREENDIMENTO

(v) INSTALAGOES TECNICAS

(vi) EQUIPAMENTO

OPERACIONAL

(vii) MATERIAL E ESTOQUES
OPERACIONAIS

(viii) VALOR DO ALUGUEL

(ix) ENCARGOS

(x) ATUuALIZACAO DO VALOR
DE PAGAMENTO

Rubricas

Pagina 3 de 28

EMPREENDIMENTO, que assinem diretamente este
CONTRATO ou que se sub-roguem em todas as clausulas
deste pela aquisicdo de qualquer unidade do
EMPREENDIMENTO por meio dos correspondentes
contratos e/ou escrituras de venda e compra (ou
qualguer outra forma de aquisicdo)

A LOCADORA e a LOCATARIA/OPERADORA

€ o condominio edilicio a ser constituido com base na
Lei n? 4.591/64, denominado IBIS SANTA CRUZ DO
SUL, bem como a totalidade de duas unidades
autonomas, cujas dareas sdo objeto do presente
Contrato de Locagao;

conjunto de bens e ativos necessdrios a operacdo do
EMPREENDIMENTO

conjunto de equipamentos necessarios a operacao do
EMPREENDIMENTO

conjunto de materiais e insumos necessarios a
opera¢ao do EMPREENDIMENTO

a quantia estabelecida neste CONTRATO como
remuneracdao da LOCADORA pela cessao temporaria a
LocATARIA/OPERADORA do direito ao uso e a exploragdo
do EMPREENDIMENTO, com as respectivas INSTALAGOES
TECNICAS, 0 EQUIPAMENTO OPERACIONAL, 0 MATERIAL E
EsTOQUES OPERACIONAIS

todas as obrigacdes de pagamento a terceiros
estabelecidas neste CONTRATO como de
responsabilidade da LOCATARIA/ OPERADORA

os valores previstos neste CONTRATO serdo atualizados
pela variacdo percentual acumulada mensal do indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (“IPCA-
IBGE”), apurado pelo Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica - IBGE, aplicada, pro rata temporis, no
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(xi) PERIODO DE ATUALIZACAO

(xii) FASE OPERACIONAL

(xiii) RECEITA

TOTAL DO EMPREENDIMENTO

(xiv) RECEITA
HOSPEDAGEM

Rubricas

OPERACIONAL

BRUTA

DE
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Periodo de Atualizagao, ou na falta daquele indice,
pela mesma varia¢gdo do indice Geral de Pregos -
Disponibilidade Interna (“IGP-DI”) da Fundagdo
Getulio Vargas, ou ainda na falta desse, pela mesma
variacdo do indice de Precos ao Consumidor - IPC,
apurado pela Fundacdo Instituto de Pesquisas
EconO6micas - FIPE, da Universidade de Sdo Paulo,
apurado do mesmo modo previsto. Na hipdtese de
serem extintos todos os indices acima mencionados,
as PARTES elegerdo, de comum acordo, outro indice
com boa reputacdo no mercado e que reflita
adequadamente a perda do poder aquisitivo da moeda
nacional

é o periodo mais curto admitido em lei, em que se
operard a Atualizacdo do Valor de Pagamento,
tomando-se como indice—base o do més anterior ao
que for apurado o valor a pagar e como indice—
reajuste o do més anterior ao efetivo pagamento,
observado no minimo a periodicidade anual.

periodo que tem inicio com a abertura do
EMPREENDIMENTO ao publico, quando comeca a
exploracdo hoteleira.

é o somatdrio das receitas relativas a hospedagem,
alimentos e bebidas, telefonia, internet, lavanderia,
locacdo de saldes e espagos comerciais, vagas de
garagem, receitas financeiras, com excecdo daquelas
que forem geradas pelo pagamento da taxa de pré-
operacdo pela LOCADORA e da taxa de servico, caso
venha a ser cobrada dos hdspedes.

é o somatoério das receitas relativas a hospedagem, ou
seja, do aluguel das unidades habitacionais aos
hdspedes, excluindo-se a receita proveniente de café
da manh3, sem a deducdo dos respectivos tributos.
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(xv) RECEITA LiQuiDA

(xvi) CusTos com A FRANQUIA

(xvii) CENTRO

ADMINISTRATIVO & FINANCEIRO

(xviii) DESPESAS OPERACIONAIS

Rubricas

DO EMPREENDIMENTO
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€ a RECEITA OPERACIONAL TOTAL DO EMPREENDIMENTO,
deduzidos os tributos incidentes sobre venda e
servigos, quais sejam: ICMS, ISS, COFINS e PIS, ou
outros que venham a ser criados ou substituidos.

sdo os custos, mensais, incorridos pela operagao do
Empreendimento com a marca IBIS, a serem definidos
no CONTRATO DE FRANQUIA e termo de CESSAO DE
FRANQUIA, incluindo (i) royalties sobre a RECEITA
OPERACIONAL TOTAL DO EMPREENDIMENTO, (ii) taxa de
marketing sobre a RECEITA BRUTA DE HOSPEDAGEM, (iii)
taxa de reservas também sobre a RECEITA BRUTA DE
HOSPEDAGEM, e (iv) Rede Privada de Telecomunicagdes
sobre a REceiTA BRUTA DE HOSPEDAGEM, todos devidos
pela a FRANQUEADORA, livres de impostos e taxas.

€ o0 nucleo centralizador das atividades das
controladorias dos empreendimentos hoteleiros
operados pela ATRIO no Brasil, visando o aumento da
gualidade dos processos e a otimiza¢dao dos recursos e
custos do processamento contdbil, financeiro, de
Departamento Pessoal, Comercial, e de Tecnologia da
Informagdo. A utilizagdo do CENTRO ADMINISTRATIVO &
FINANCEIRO é obrigatéria, pois ele é parte das
ferramentas que constituem o padrao da ATrIO

sao as a seguir descritas, exemplificativamente:

e custos das mercadorias, produtos de
limpeza e material de escritério
consumidos;

e saldrios, gratificacbes e remuneracdo de
todo pessoal do EMPREENDIMENTO, bem como
encargos sociais, taxas e seguros, e todas as
despesas com reclamagdes trabalhistas,
além das provisdes para férias, 132 salario,
gratificacbes, participacGes em lucros ou
resultados, provisdes para processos em
andamento e eventuais passivos latentes;
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Rubricas
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gastos com energia elétrica, comunicacdes,
agua, gas e demais gastos dessa natureza;
custo das pequenas reparagdes e das
manutencdes do EMPREENDIMENTO;

prémios de seguro;

despesas de publicidade e promogdes,
feitas diretamente para o EMPREENDIMENTO;
todos os tributos e tarifas que ndo estejam
definidos nesta Cldusula, com exceg¢dao do
Imposto de Renda;

provisdes para litigios incorridos na
operagao;

gastos de reposicao do MATERIAL E ESTOQUES
OPERACIONAIS, conforme item 12.1 da
Clausula Doze;

uma reserva para contas a receber de
devedores duvidosos, igual a totalidade das
contas a receber, vencidas durante o més e
nao pagas até o final do mesmo més;
despesas financeiras de qualquer natureza,
decorrentes da operacao hoteleira;
despesas com o programa de fidelizacdo de
clientes;

reembolso das despesas de viagem,
alimentacdo, hospedagem e treinamentos
para a FRANQUEADORA;

em geral, todas as despesas inerentes a
opera¢ao do EMPREENDIMENTO;

Custos com A FRANQUIA conforme definicao
desta Clausula;

despesas com o CENTRO ADMINISTRATIVO &
FINANCEIRO;

honorarios com 0s auditores
independentes; e

custos com a manutencao e disponibiliza¢ao
da pdgina na internet na qual serdo
disponibilizadas as Demonstragdes
Financeiras, bem como qualquer outro
custo incorrido pela LOCATARIA/OPERADORA
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(xix) RESERVA DE REPOSICAO

(xx) RESULTADO LiQuipo

(xxi) BENFEITORIAS

(xxii) DESPESAS FIXAS

Rubricas
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para  disponibilizagdo, publicagdo e
veiculagcdo das Demonstra¢des Financeiras
do EMPREENDIMENTO.

um percentual calculado sobre a RECEITA OPERACIONAL
ToTAL DO EMPREENDIMENTO, por conta de investimentos
de reposicdo do EQUIPAMENTO OPERACIONAL, conforme
definido nesta Cldusula e de opc¢do da LOCADORA, que
consistird em 2% (dois por cento) a contar do 72 més
de operacdo do EMPREENDIMENTO até o 182 més; 3%
(trés por cento) do 192 més ao 302 més, e 4% (quatro
por cento) do 312 més em diante; ndo se aplicando a
obras e despesas relativas aos trabalhos de pequena
manutenc¢do de rotina, nem as grandes reparagoes,
modificacbes ou aumentos do EMPREENDIMENTO, nem
aos defeitos construtivos, objeto da garantia dada
pelos construtores. Esse valor serd retido pela
LocATARIA/OPERADORA quando do repasse a LOCADORA
do Valor do Aluguel e depositado em uma conta
bancaria especifica para este fim, desde que o
RESULTADO Liquipo seja positivo e suficiente para
compensar o RESULTADO Liquipo negativo dos meses
gue o antecederem. A utilizacdo serd definida em
comum acordo com a LOCADORA.

é a diferenca apurada entre a RECEITA LiQUIDA e as
DESPESAS OPERACIONAIS DO EMPREENDIMENTO

melhoramentos, substituicdes e acréscimos feitos pela
LOCATARIA/OPERADORA N0 EMPREENDIMENTO € em suas
instalacGes, como definidos neste CONTRATO.

sdo os gastos com pessoal, servicos publicos (agua,
gas, energia elétrica etc.), seguros, servicos
terceirizados, Custos com A FRANQUIA- conforme
definicdo desta Clausula - e Imposto Predial Territorial
Urbano (IPTU).
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(xxiii) MEMORIAL DE
RESPONSABILIDADES E
FORNECIMENTOS

(xxiv) EXERciclo FINANCEIRO

(xxv) PREJUIZO OPERACIONAL

(xxvi) PLANO
OPERACIONAL ANUAL
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conjunto de normas e procedimentos definidos pela
FRANQUEADORA referente aos projetos construtivos,
equipamentos e materiais operacionais, bem como
demais necessidades da operagdao da marca hoteleira
objeto de exploragdo pela LOCATARIA/OPERADORA.

periodo de vigéncia da locagdao dentro do ano civil, e
gue assim pode ou ndo coincidir com a integralidade
do ano civil

é o resultado negativo da diferenga entre o RECEITA
LiQuiDA DO EMPREENDIMENTO € as DESPESAS OPERACIONAIS

é o Plano Operacional Anual do Empreendimento
(POA), contemplando todas as Receitas e Despesas
mencionadas neste instrumento previstos para o
exercicio do ano seguinte, que devera ser previamente
discutido e aprovado pela LOCADORA anualmente.

CLAUSULA 22 - OBJETO DO CONTRATO

2.1 Pelo presente CONTRAT a LOCADORA entrega em locagdo a LOCATARIA/OPERADORA

o EMPREENDIMENTO, composto pela totalidade das areas privativas e comuns do

prédio a ser construido na localizacdo descrita na Clausula Primeira, para que a

LOCATARIA/ OPERADORA

destine o mesmo ao desenvolvimento de atividade

hoteleira em conformidade com a modalidade de franquia do Sistema IBIS.

2.1.1 Uma vez que o presente contrato tem por objeto a locacdo da totalidade das
areas privativas e comuns do EMPREENDIMENTO, eventual ampliacdo da

guantidade de Unidades Hotelerias no decorrer da fase de implantacdo e
construcdo nao sujeitara as partes a celebracdo de termo aditivo.

2.1.2 Findo o prazo contratual, considerando as possiveis renovacbes, a
LocATARIA/OPERADORA obriga-se a devolver o EMPREENDIMENTO em perfeitas
condicOes de conservacdo, ressalvado o seu desgaste pelo tempo de uso. Apds

Rubricas
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prévia vistoria, as PARTES firmardo o competente termo de restituicio do
EMPREENDIMENTO.

2.2 Quaisquer benfeitorias ou investimentos que a LOCATARIA/OPERADORA venha a
executar no EMPREENDIMENTO, para fins de sua exploragdo, passardo a integrar o
mesmo e ndo serdo objeto de indenizacao, ou retengdo, por ocasido do término
do CONTRATO, ndo se obrigando a LOCATARIA/OPERADORA a reposi¢do de
Equipamentos e INSTALAGOES TECNICAS com relacdo aqueles que sofrerem
desgaste normal de uso.

2.3 A LOCATARIA/OPERADORA devera promover a opera¢do do EMPREENDIMENTO COMO

franquia no Sistema IBIS, utilizando o nome Ibis Santa Cruz do Sul, incluindo as
marcas, as siglas e sinais distintivos das marcas, anuncios e painéis.

CLAUSULA 32 - INiCIO, DURACAO E PRORROGACAO

3.1 O presente CONTRATO entrard em vigor nesta data, gerando direitos e obrigacoes
para ambas as PARTES desde sua assinatura, ndo obstante o prazo de locacdo se
inicie em momento futuro, como abaixo previsto.

3.2 O prazo de locacdo do presente CONTRATO é de 12 (doze) anos a contar do inicio
da operagdo no EMPREENDIMENTO da atividade hoteleira. O inicio da operagao no
EMPREENDIMENTO sera comunicado pela LOCATARIA/OPERADORA a LOCADORA, e que
estd previsto para ocorrer em até 6 (seis) meses contados da emissdo do Auto de
Conclusdo e obtencdo de todas as demais licencas do EMPREENDIMENTO.

3.3 Ao fim do prazo inicial de 12 (doze) anos, o presente CONTRATO sera
automaticamente renovado por periodos adicionais de 5 (cinco) anos cada,
devendo, neste caso, ser assinado o competente aditamento em até 90
(noventa) dias contados da data do término do prazo inicial de 12 (doze) anos.
No caso de uma das PARTES desejar terminar o CONTRATO, por ocasido do
vencimento do prazo inicial ou ao término de suas prorrogacoes, esta devera
notificar a outra parte de sua decisdo, por carta registrada com aviso de
recebimento (AR), com antecedéncia de 12 (doze) meses em relacdo a data
prevista para o término do prazo inicial.

3.4 Ao término do CONTRATO, em seu periodo original, ou em suas prorrogagdes, ou

mesmo se rescindido antecipadamente, as partes firmardo um termo de
restituicio do EMPREENDIMENTO.

Rubricas
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Desde ja as partes concordam que, na hipdtese da incorporacao imobilidria ndo
ser viabilizada e que impeca o inicio da operagao hoteleira, o presente contrato
serd rescindido de pleno direito sem aplicagao de multa.

CLAUSULA 42 - OBRIGACOES DA LOCADORA

4.1

b)

d)

f)

g)

h)

Rubricas

Sao obriga¢des da LOCADORA:

Conservar a plena e inteira posse indireta do EMPREENDIMENTO, ndo constituindo
sobre ele qualquer gravame que venha a afetar sua livre exploracdo pela
LocATARIA/OPERADORA, durante a vigéncia deste CONTRATO, exceto 0s necessarios
ao financiamento das obras do empreendimento;

N3o turbar nem esbulhar a posse da LOCATARIA/OPERADORA sobre o
EMPREENDIMENTO, as INSTALACOES TECNICAS, 0 EQUIPAMENTO OPERACIONAL, 0 IMIATERIAL
E ESTOQUES OPERACIONAIS, e envidar seus melhores esfor¢os para ndao permitir que
terceiros turbem ou esbulhem tal posse;

Nao intervir na operagao hoteleira;

Reconhecer o direito exclusivo da LOCATARIA/OPERADORA de explorar o
EMPREENDIMENTO, observadas unicamente as restricbes previstas de forma
expressa neste CONTRATO e no CONTRATO DE FRANQUIA;

Notificar imediatamente a LOCATARIA/OPERADORA sobre qualquer ameaca a
continuidade deste CONTRATO, reconhecendo a LOCATARIA/OPERADORA o direito de
praticar todos os atos necessarios a defesa da continuidade dele;

N&o dar instrugdes diretas ou indiretas a empregados da LOCATARIA/OPERADORA,
bem como nao interferir na atuacao destes;

Imitir a LOCATARIA/OPERADORA na posse do EMPREENDIMENTO mediante termo de
vistoria;

Apresentar a LOCATARIA/OPERADORA toda documentagdo, por esta solicitada, que
for necessaria, relacionada ao EMPREENDIMENTO, para obtencdo de licencas e
autorizacg0es, junto aos drgaos competentes, para desenvolvimento da atividade
hoteleira no local;
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Para que o empreendimento seja operado sob a marca IBIS, a LOCADORA deverd
pagar a FRANQUEADORA a titulo de Taxa de Adesdo ao sistema lbis, definidos em
RS 1.750 (mil, setecentos e cinquenta reais) por apartamento, base
novembro/2024, reajustados anualmente conforme indice IPCA, através de
depdsito em conta corrente indicada pela LOCATARIA/OPERADORA, reembolso este
a ser realizada até 60 (sessenta) dias antes da fase de pré-operacao;

Pagar 3 LOCATARIA/OPERADORA, quando do inicio da fase Pré-Operacional, a
taxa de pré-operacdo, destinada ao pagamento dos custos com contratacao de
funciondrios, treinamentos, saldrios, encargos e alimentacdo, bem como compra
de material de limpeza, higiene, escritério, e gastos diversos, como agua, luz,
telefone, entre outros, que antecedem a abertura do EMPREENDIMENTO. O
valor aproximado por apartamento sera de RS$3.000,00 (trés mil reais) por
apartamento, base novembro/2024, reajustados conforme indice IPCA, e deve
ser pago 60 (sessenta) dias antes da fase de pré-operacao.

CLAUSULA 52 - OBRIGACOES DA LOCATARIA/OPERADORA

5.1

a)

b)

d)

f)

g)

Rubricas

S30 obrigacGes da LOCATARIA/OPERADORA:
A abertura de uma filial prépria para a operacdo do EMPREENDIMENTO;

A organizagao e execug¢ao das formalidades administrativas, concernentes afilial,
necessarias ao funcionamento do EMPREENDIMENTO;

A implantagao dos procedimentos operacionais, com os testes necessarios no
conjunto de equipamentos do EMPREENDIMENTO;

Contratar seguro de responsabilidade civil contra danos aos bens de terceiros e
danos causados a pessoas na fase operacional;

Operar o EMPREENDIMENTO com a marca IBIS, nas formas pactuadas com a
FRANQUEADORA € a LOCADORA;

Administrar a RESERVA DE REPOSICAO referida na Clausula Primeira, caso existente;

Receber a RECEITA OPERACIONAL TOTAL DO EMPREENDIMENTO, assumindo inteira
responsabilidade pela movimentacao da conta com a respectiva receita;
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Pagar as DESPESAS OPERACIONAIS DO EMPREENDIMENTO, descritas na Cldusula
Primeira, e quaisquer outras taxas decorrentes da opera¢ao do EMPREENDIMENTO,
bar, restaurante e servigos, bem como tributos, tarifas e contribui¢cées incidentes
sobre tal operacdo, assim como as referentes a manutencdo dos equipamentos
do EMPREENDIMENTO;

Explorar, por conta prépria ou por meio de terceiros, mediante aprovagao da
LocADORA, 0s comércios e atividades conexas com o EMPREENDIMENTO, fazendo
constar dos contratos de exploracdo, concessao ou sublocacdo que as condicoes
dos mesmos subordinam-se ao presente CONTRATO;

Manter o EMPREENDIMENTO em bom estado, efetuando, ou mandando efetuar, os
trabalhos de pequena manutencdo de rotina, desde que ndo decorram de vicios
de projeto, de produtos ou de sua instalacdo, ou desde que o desgaste ndo tenha
sido causado pelo uso normal do EMPREENDIMENTO pela LOCATARIA/OPERADORA;

Apresentar, mensalmente, a LOCADORA, até o dia 15 (quinze) do més seguinte ao
vencido, demonstrativo financeiro e operacional do EMPREENDIMENTO. Esses
demonstrativos servirdo de base a apuragao do Valor do Aluguel a ser recebido
pela LOCADORA;

Manter vdlidas todas as licengas e autorizagdes necessarias a exploracao do
EMPREENDIMENTO, com custos suportados pelo préprio EMPREENDIMENTO, a titulo
de DESPESAS OPERACIONAIS DO EMPREENDIMENTO;

Garantir a associacdo do EMPREENDIMENTO a rede [IBIS] nos moldes do quanto
ajustado entre a FRANQUEADORA e a LOCADORA;

Manter vdlido o seguro de responsabilidade civil, contra danos aos bens de
terceiros e danos causados a pessoas;

Contratar seguro contra incéndio e explosdao no montante global igual a 100%
(cem por cento) do valor necessario para a reconstru¢cdo do EMPREENDIMENTO € a
reposicao de todos os seus equipamentos e materiais operacionais, além de furto
e roubo de bens préprios e dos pertencentes a terceiros;

Reter, quando do repasse do Valor do Aluguel, os valores a serem pagos a titulo
de IPTU e RESERVA DE REPOSICAO. Caso 0 RESULTADO LiquiDO do EMPREENDIMENTO seja
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5.1.1

5.1.2

5.2

5.3

5.4

5.5

Rubricas
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negativo ou, em sendo positivo, seja insuficiente para custar o IPTU e RESERVA DE
REPOSICAO, a LOCATARIA/OPERADORA poderd aportar apenas o valor do IPTU, e
solicitar a LOCADORA 0 reembolso dos valores pagos a este titulo, ou requerer a
estes que paguem o tributo diretamente ao ente publico;

Manter o EMPREENDIMENTO em continua operacdo a partir do inicio de vigéncia da
locacdo deste CONTRATO até o seu termo final, ressalvadas situagGes de caso
fortuito e forga maior, tais como desastres naturais, pandemias, determinagdes
dos Poderes Publicos etc, que impossibilitem o funcionamento do
empreendimento;

Disponibilizar a LocADORA demonstra¢des financeiras trimestrais e anuais,
elaboradas segundo as regras da Leis das Sociedades An6nimas;

Os seguros cuja contratacdo é de responsabilidade da LOCATARIA/OPERADORA,
deverdo estar vigentes por ocasido do inicio da operagdo hoteleira junto ao
publico em geral.

Os seguros a serem contratados deverdao obedecer aos padrdes mundiais
definidos pela FRANQUEADORA, obrigando-se a fazer as alteracdes necessarias
caso haja alteragdes nos padrdes dos seguros da FRANQUEADORA.

A LOCATARIA/OPERADORA sera responsavel pela elaboracdo e divulgacdo das
demonstragdes financeiras anuais e informagdes financeiras trimestrais do
Hotel.

As demonstragdes financeiras anuais do EMPREENDIMENTO deverao ser auditadas
por auditor independente, assim como divulgadas, acompanhadas de notas
explicativas e parecer dos auditores independentes, na pagina da rede mundial
de computadores www.atriohoteis.com.br ou outra que ela assim designar, no
prazo de 60 (sessenta) dias contados do encerramento de cada exercicio
financeiro da LOCATARIA/OPERADORA.

A elaboracdo das demonstracdes financeiras anuais devera seguir, conforme
aplicavel, a forma prevista na Lei n2 6.404/76, conforme alterada.

As demonstracGes financeiras anuais mencionadas neste CONTRATO deverdo
permanecer disponiveis na pagina da rede mundial de computadores


http://www.atriohoteis.com.br/

Contrato de Locagio — EMPREENDIMENTO [IBIS SANTA CRUZ DO SUL]

5.6

5.7

Pagina 14 de 28

www.atriohoteis.com.br ou outra que ela assim designar, por 3 (trés) anos a
contar da data das suas respectivas divulgacdes.

Os auditores deverdo ser selecionados de comum acordo entre as PARTES e
contratados pela LOCATARIA/OPERADORA, sendo que os respectivos honordrios
serdo considerados parte das DESPESAS OPERACIONAIS DO EMPREENDIMENTO.

A LOCATARIA/OPERADORA sera responsavel pela manutencdo da pagina na rede de
computadores em que serd disponibilizada as Demonstracdes Financeiras,
sendo que os custos com a manutenc¢do e disponibilizacdo dessa pagina na
internet serdo considerados como DESPESAS OPERACIONAIS DO EMPREENDIMENTO.
Também serdo considerados DESPESAS OPERACIONAIS DO EMPREENDIMENTO qualquer
outro custo incorrido pela LOCATARIA/OPERADORA para disponibilizacdo,
publicacdo e veiculacdo das Demonstracées Financeiras do EMPREENDIMENTO.

CLAUSULA 62 - VALOR DO ALUGUEL

6.1

a)

b)

Rubricas

O Valor do Aluguel a ser pago, mensalmente, pela LOCATARIA/OPERADORA a
LOCADORA, até o dia 15 (quinze) do més seguinte ao vencido, sera constituido:

Por uma parcela fixa, correspondente a RS 150 (cento e cinquenta reais) mensais
por unidade hoteleira, que serd reajustada anualmente pela variagao acumulada
do IPCA apurada pelo IBGE, conforme item “x” da Cldusula Primeira (Atualizacdo
do Valor de Pagamento; e

Por uma parcela varidvel, no valor equivalente a 88% (oitenta e oito por cento)
no 12 ano, 87% (oitenta e sete por cento) no 22 ano e 86% (oitenta e seis) a partir
do 32 ano, do REesuLtADO Liquibo Positivo Acumulado da operacdao do
EMPREENDIMENTO no periodo, que for superior ao valor da parcela fixa do aluguel
prevista na alinea “a” doitem 6.1 acima, de forma que somente existira qualquer
guantia a ser paga a titulo desta parcela varidvel caso o valor correspondente a
88% (oitenta e oito por cento), 87% (oitenta e sete por cento) e 86% (oitenta e
seis por cento), respectivamente, do RESULTADO LiQuiDo positivo acumulado seja
superior ao valor da parcela fixa do aluguel. Ressalta-se que a receita da
LOCATARIA/OPERADORA sera de 12% (doze por cento) no 12 ano, 13% (treze por
cento) no 22 ano e 14% (quatorze por cento) a partir do 32 ano do RESULTADO
Liquipo antes de computar o aluguel fixo, o IPTU e o fundo de reserva.
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6.1.1 O pagamento da parcela fixa indicada na alinea "a" do item 6.1. supra, somente

se iniciard apos 6 (seis) meses do inicio da FASE OPERACIONAL do EMPREENDIMENTO,
sendo que caso de qualquer evento extraordindrio (como pandemia e crise
financeira mundial), pode ser estendida por aprovacdo do Locador a caréncia
inicial do aluguel, ou mesmo criada nova caréncia para o periodo do evento,
sendo que em caso de negativa do locador, serd direito da
LocATARIA/OPERADORA denunciar a presente locagdo sem a aplicagdo de
qualquer penalidade.

6.1.2 Semestralmente sera feito um balanco da operacdo do EMPREENDIMENTO para que

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Rubricas

seja verificado se o mesmo apurou prejuizo operacional ou ndo. Caso seja
verificado o prejuizo operacional, o pagamento da parcela variavel do aluguel
serd interrompido até que o prejuizo seja recuperado e zerado, quando entdo
a parcela variavel voltard a ser paga pela LOCATARIA/OPERADORA. Durante o
periodo de suspensdo do pagamento da parcela varidvel a
LocATARIA/OPERADORA devera manter o pagamento da parcela fixa.

A apurac¢do mensal do Valor do Aluguel serd efetuada sobre o RESULTADO LiQuipo

positivo acumulado més a més, deduzindo-se os valores ja pagos a titulo da
parcela variavel e da parcela fixa dos aluguéis relativos aos meses anteriores dos
valores a pagar nos meses seguintes, pagando-se a diferenca caso a apuragao
resulte em valor maior ao ja pago, havendo uma apuracao definitiva anual ao
final de cada exercicio. Se houver saldo negativo, sera compensado no exercicio
seguinte.

Dos valores especificados nas alineas “a” e “b” do item 6.1, serdo descontados o

Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU) e o percentual referente a RESERVA DE
REPOSICAO, se existente, quando o RESULTADO Liquipo for positivo e apds o fim da
caréncia do aluguel fixo ajustada no item 6.1.1. supra.

Se houver REesULTADO Liquipo POSITIVO, porém insuficiente para compensar

eventual ResuLTADO Liquipo NEGATIVO acumulado, referente a meses
anteriores, ndo haverd pagamento de qualquer valor a titulo da parcela variavel
a LocADORA, bem como ndo haverd a composi¢cdo da RESERVA DE REPOSICAO.

O exercicio sera considerado como o exercicio do ano civil.

O valor do aluguel serd dividido por igual entre as unidades hoteleiras do
Empreendimento, independentemente da sua area ou fracdo ideal, de modo
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gue a participacdo dos seus titulares no valor do aluguel dependera do nimero
de UNIDADES HOTELEIRAS que 0s mesmos detiverem.

Qualquer tolerancia da LOCADORA quanto ao recebimento do Valor do Aluguel que
Ihe for devido, fora dos prazos pactuados, importara em atualiza¢dao dos valores
pelo critério da ATUALIZACAO DO VALOR DE PAGAMENTO, na Clausula Primeira, mais
juros de mora de 1% (um por cento) ao més, pro rata die, bem como multa
moratdria de 10% (dez por cento) sobre o principal corrigido.

Apesar de inaplicavel ao presente CONTRATO o disposto nos artigos 68 a 70 da Lei
n2 8.245/91 (referente a a¢do revisional de valores de aluguel na esfera judicial),
dada a sua atipicidade, as PARTES, desde ja, estabelecem, como condicdo do
negocio, para fins de que ndo reste nenhuma duvida, que, neste ato, renunciam
expressamente, em carater irrevogavel e irretratavel, ao direito previsto
naquele dispositivo legal, qual seja, o direito a revisdo do valor do aluguel.

CLAUSULA 72 - VINCULACAO DO PESSOAL E FORNECEDORES

7.1

7.1.1

7.2

Rubricas

Serd diretamente vinculado e subordinado a LOCATARIA/OPERADORA, todo o
pessoal que a qualquer titulo for por ela utilizado na execucdo dos servicos a
serem operados no EMPREENDIMENTO, nao tendo com a LOCADORA relagao juridica
de qualquer natureza. Ao final deste CONTRATO, os contratos de trabalho do
pessoal alocado ao EMPREENDIMENTO poderdo ser rescindidos, a critério das
partes, sendo que, nessa hipdtese, as despesas relativas as respectivas rescisdes
serao consideradas como DESPESAS OPERACIONAIS DO EMPREENDIMENTO.

A LOCATARIA/OPERADORA fard mensalmente as provisdes de férias e 132 salario
deixando de provisionar a multa do FGTS, assim como o aviso prévio. Na
ocorréncia de rescisdo do presente CONTRATO, a LOCATARIA/OPERADORA terd a
ciéncia com antecedéncia minima que permitira conceder aviso prévio aos seus
funciondrios de maneira que os custos do aviso prévio terdo carater salarial e
necessarios no ultimo més de operagdo. As multas sobre o saldo do FGTS dos
funciondrios que ndo puderem ser transferidos para outras filiais serdo
consideradas como Despesas Operacionais no Ultimo més de operacao.

A LOCADORA, no caso de rescisdo antecipada do CONTRATO, deverd respeitar todos
os compromissos com fornecedores e prestadores de servigos que estiverem
em vigor e que tiverem sido ajustados pela LOCATARIA/OPERADORA para a
operagdo do EMPREENDIMENTO.
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CLAUSULA 82 - CESSAO E TRANSFERENCIA

8.1

8.1.1

8.2

8.3

8.4

Rubricas

A LOCATARIA/OPERADORA podera efetuar a transferéncia do presente CONTRATO
sem o consentimento da LocADORA: (i) a qualquer filial que constituir ou
empresa pertencente ao seu grupo econdmico; ou (ii) a terceiro que adquira os
ativos da LOCATARIA/OPERADORA, no todo ou em parte, devendo tal terceiro
assumir expressamente, mediante documento escrito assinado e entregue a
LOCADORA, todas as responsabilidades e obrigacGes da LOCATARIA/OPERADORA sob
este CONTRATO.

Em nenhuma hipdtese o terceiro adquirente mencionado no item 8.1. supra
podera ser ou participar de empresa ou grupo concorrente da marca explorada
pela LOCATARIA/OPERADORA NO EMPREENDIMENTO.

A LocADORA podera efetuar a transferéncia do presente CONTRATO sem o
consentimento da LOCATARIA/OPERADORA: (i) a qualquer filial que constituir ou a
empresa pertencente ao seu grupo econdmico; ou (ii) a terceiro que adquira
seus ativos, no todo ou em parte, desde que, em todos os casos, tais terceiros
assumam expressamente, mediante documento escrito assinado e entregue a
LocATARIA/OPERADORA, todas as responsabilidades e obrigacdes da cedente sob
este CONTRATO.

Exceto conforme disposto nos itens 8.1 e 8.2 acima, qualquer transferéncia de
direitos ou obrigacbes decorrentes deste CONTRATO pelas PARTES deverd ser
precedida de aprovacdao prévia da outra Parte, ndo se admitindo negativa
injustificada.

Para os fins do disposto no item 8.3, acima, a solicitacdo para transferéncia
deste CONTRATO deverad ser feita, por uma Parte a outra, por meio de notificacdo
escrita, entregue mediante protocolo, por correio com aviso de recebimento ou
qualquer outro meio pelo qual seja possivel a comprovacdo inequivoca do
recebimento, concedendo-se ao receptor da solicitacdo o prazo de 30 (trinta)
dias para manifestacdo, sob pena de o siléncio ser considerado como
manifestacdo de concordancia. Ndo se admitira negativa injustificada do
receptor do pedido.
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Na hipdtese de a LOCATARIA/OPERADORA, apds a firmar termo de cessdo do
contrato de franquia, por qualquer razdo, perder a condi¢ao de operadora do
EMPREENDIMENTO com o uso da marca IBIS, as partes concordam, desde j3a, que a
LocADORA poderd, novamente, candidatar-se a “Franqueada” junto a
FRANQUEADORA, celebrando com esta o respectivo termo de cessdao do contrato
de franquia visando a continuidade da operacdo do EMPREENDIMENTO com a
marca IBIS.

CLAUSULA 92 - DESTRUICAO TOTAL OU PARCIAL DO EMPREENDIMENTO

9.1

9.2

9.3

Em caso de destruicdo total do EMPREENDIMENTO, ficara rescindido de pleno direito
o presente CONTRATO, arcando a LOCADORA com o 6nus de tal rescisdo, pagando
os valores previstos na Cladusula Onze, e arcando com as despesas de rescisao
dos empregados, fornecedores e demais contratacdes existentes a época.

Havendo destruicdo parcial do EMPREENDIMENTO, a LOCADORA reconstituira ou
mandara reconstituir o EMPREENDIMENTO, ou reconstrui-lo, utilizando, para tanto,
a indenizagdo dos seguros contratados, dentro do menor prazo possivel e de
maneira que, apods o servico, fique idéntico ao que era anteriormente.

Caso a Locapora decida ndo reconstituir, ou mandar reconstituir o
EMPREENDIMENTO com 0s recursos do paragrafo anterior, o presente CONTRATO
podera ser rescindido, arcando a LOCADORA com o 6nus de tal rescisao, pagando
os valores previstos na Clausula Onze, e arcando com as despesas de rescisdo
dos empregados, fornecedores e demais contrata¢des existentes a época.

CLAUSULA 102 - REPAROS, MODIFICACOES E AUMENTOS

10.1

Nenhuma modificacdo, acréscimo ou melhoria que impliqgue na modificagdo de
estrutura ou que acarrete a mudanca de categoria do EMPREENDIMENTO, podera
ser efetuada sem o consentimento das PARTES. O disposto nesta Cladusula ndo se
aplica as reposicdes mencionadas na Cldusula Primeira (RESERVA DE REPOSICAO).

CLAUSULA 112-  RESCISAO E RESILICAO

111

Rubricas

As PARTES manifestam seu propdsito de resolver amigavelmente todas as
duvidas ou divergéncias oriundas deste CONTRATO, para o que se dispéem a
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realizacdo de reunibes, sempre que necessario for. Porém, na hipdtese de
qualquer litigio ser levado aos tribunais, isto ndo significa que as obriga¢des das
PARTES deixarao de ser cumpridas.

No caso da rescisao do CONTRATO por inadimplemento, por descumprimento de
qgualquer uma das disposicdes contratuais ora pactuadas ou por falha grave,
devidamente comprovada, a parte prejudicada receberd uma indenizagao
calculada na forma abaixo:

A Parte que der causa a rescisdo do presente CONTRATO deverd pagar a outra
Parte uma multa equivalente a média dos Royalties e Taxa de Marketing
recebidos nos ultimos 36 (trinta e seis) meses que antecederem a data da
rescisdao do Contrato, multiplicado pelo o que for menor entre: (i) o nimero de
meses faltantes para o término do prazo de vigéncia deste Contrato ou (ii) 48
(quarenta e oito) meses. No caso em que ndo for possivel aplicar a métrica acima
descrita em razdao de nao se ter a média dos Royalties e Taxa de Marketing
recebidos nos ultimos 36 (trinta e seis) meses que antecederem a data da
rescisdo do Contrato, a parte que der causa a rescisdo do presente Contrato
deverd indenizar a Parte inocente em montante, pré-fixado, equivalente a
R$1.500 (um mil e quinhentos reais) por apartamento multiplicado pelo nimero
de anos restante para o escoamento natural do prazo de vigéncia do Contrato.

Todos os valores mencionados nesta Clausula serdo corrigidos monetariamente,
na forma estipulada na Clausula Primeira (Atualizacdo do Valor de Pagamento).

Para a caracterizacdo do inadimplemento ou descumprimento contratual, a
parte prejudicada devera notificar a outra a esse respeito, através de carta
protocolada com aviso de recebimento (AR), para que no prazo de 60 (sessenta)
dias o inadimplemento ou descumprimento seja sanado. Caso o
descumprimento ou inadimplemento ndo seja sanado no prazo supra
mencionado, ou a parte infratora ndo se manifeste a respeito, a parte
prejudicada podera pleitear a rescisdo deste CONTRATO respeitando o disposto
nesta Clausula.

11.5 As PARTES declaram e concordam que constitui requisito basico e indispensavel a

Rubricas

operacdo do EMPREENDIMENTO a congregacdo da totalidade das UNIDADES
HOTELEIRAS e dreas comuns deste, as quais deverdo ser destinadas
exclusivamente a operacdo hoteleira. Na hipdtese de ocorrer a retirada total ou
parcial das UNIDADES HOTELEIRAS do EMPREENDIMENTO, contrariando o objeto deste
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CONTRATO que é a exploracdo, pela LOCATARIA/OPERADORA, da totalidade do
mesmo, esta, a seu exclusivo critério, poderd aplicar todas as condi¢Ges
previstas nesta CLAUSULA 112 - relativas ao inadimplemento das condicdes
desse CONTRATO, inclusive, mas sem se limitar, a rescisdao desse instrumento com
aplicagdo de multa, sem prejuizo da cobranga de eventuais perdas e danos
sofridas pela LocATARIA/OPERADORA em decorréncia de referida rescisdo.

Caso a qualquer tempo, se verifique prejuizo operacional do EMPREENDIMENTO por
dois exercicios consecutivos, serd direito da LOCATARIA/OPERADORA denunciar o
presente CONTRATO sem que incorra em qualquer multa, compensagao,
indenizacdo ou pagamento. As PARTES também poderdo proceder a denudncia
deste CONTRATO sem penalidades, caso por motivos alheios a vontade das PARTES
o EMPREENDIMENTO precise ficar fechado para atendimento ao publico por mais
de 60 dias consecutivos.

Na hipdtese de ndo ser firmado o termo de cessdo do contrato de franquia, serd
direito da LOCATARIA/OPERADORA denunciar o presente CONTRATO sem que incorra
em qualquer multa, compensacao, indenizacdao ou pagamento.

A comunicac¢do da denuncia do CONTRATO pela LOCATARIA/OPERADORA deverd
ocorrer nos 30 (trinta) dias que sucederem a finalizacdo do balanco contabil,
sendo eleito como representante do LOCADORA para receber esta comunicagao
o sindico em exercicio do EMPREENDIMENTO.

A entrega da posse do EMPREENDIMENTO pela LOCATARIA/OPERADORA a LOCADORA
deverd ocorrer ao final de 60 dias contados da comunicacdo da denuncia a
LOCADORA.

As despesas com a rescisdao dos contratos de trabalho com os colaboradores do
EMPREENDIMENTO objeto do presente contrato serdo consideradas despesas
operacionais.

Eventuais multas com a FRANQUEADORA deverdo ser arcadas pela PARTE que
denunciar o CONTRATO.

Em 60 dias apds a entrega da posse do EMPREENDIMENTO aos LOCADORES, a
LocATARIA/OPERADORA providenciara:

0 encerramento e prestacdo de contas de suas acdes e dos recursos confiados a
sua guarda, ndo lhe sendo dado qualquer direito de retencdo ou permanéncia
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na administracdo da operagao hoteleira do EMPREENDIMENTO apds referido
periodo.

A LOcATARIA/OPERADORA disponibilizard e entregara aos LOCADORES os livros,
documentos e registros da operagdao hoteleira do EMPREENDIMENTO, inclusive,
referentes as obrigacdes acessdrias a este pertencentes devidamente
preenchidos e registrados de acordo com as normas legais pertinentes;

realizard um levantamento geral dos bens, equipamentos e utensilios existentes
no EMPREENDIMENTO a fim de que as PARTES verifiguem os bens que serdo
devolvidos pela LOCATARIA/OPERADORA junto com a posse do EMPREENDIMENTO. O
custo deste trabalho serd considerado uma despesa do EMPREENDIMENTO;

A LOCATARIA/OPERADORA, Vistoriard o EMPREENDIMENTO, lavrando-se ao final o
respectivo termo de vistoria.

CLAUSULA 122 - PROVISAO PARA REPOSICOES, MODIFICACOES, AMPLIACOES E

12.1

12.1.1

12.2

12.2.1

12.2.2

Rubricas

MANUTENCAO

REPOSICAO DE MATERIAL E ESTOQUES OPERACIONAIS

A fim de proceder a reposicdo do material necessario a operacao do
EMPREENDIMENTO, a LOCATARIA/OPERADORA estabelecerd no orcamento anual um
valor para gastos de reposicdo do MATERIAL E ESTOQUES OPERACIONAIS. Com base
nesse orcamento, serd criada uma provisdo anual para cobrir as despesas a
serem efetuadas pela LOCATARIA/OPERADORA, e que serdo retiradas dessa
provisao.

RESERVA PARA REPOSICAO DO EQUIPAMENTO OPERACIONAL

A fim de manter o EMPREENDIMENTO permanentemente em bom estado de
operagdo, a LOCATARIA/OPERADORA deverd reservar, para a reposi¢do prevista
nesta Cladusula, um montante anual conforme previsdao na Cldusula Primeira
deste CONTRATO.

A LocATARIA/OPERADORA, eventualmente, podera utilizar essas importancias para
a renovagao do MATERIAL E ESTOQUES OPERACIONAIS.
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As aquisicoes efetuadas por meio das quantias previstas nesta Clausula tornar-
se-ao, de pleno direito, propriedade da LOCADORA, ou sucessores a qualquer
titulo, conforme estabelecido na Convengao de Condominio.

REPAROS E MODIFICAGOES:
Manutencdo e reparos de rotina - A manutengao e os reparos de rotina serao

providenciados pela LOCATARIA/OPERADORA e 0s seus custos serdo incluidos nas
DEesPESAS OPERACIONAIS DO EMPREENDIMENTO, constantes do orgamento anual.

Reparos e modificacdes obrigatdrios - Qualquer alteracdo de ordem legal
(seguranca, por exemplo), serdo planejadas e efetuadas pela
LocATARIA/OPERADORA acarretando o minimo de transtornos possiveis a
operag¢ao normal do EMPREENDIMENTO.

A LocATARIA/OPERADORA devera fazer, ou providenciar para que seja feito, as
expensas, em nome e por ordem da LOCADORA, ou sucessores a qualquer titulo,
todas as benfeitorias necessarias, na medida em que tais benfeitorias estejam
incluidas no orcamento de investimentos preparado pela LOCATARIA/ OPERADORA
e aprovado pela LOCADORA.

CLAUSULA 132- DA VIGENCIA EM CASO DE ALIENACAO

13.1

13.2

13.3

Rubricas

Fica assegurado a LOCATARIA/OPERADORA o direito de preferéncia para adquirir o

EMPREENDIMENTO como um todo ou em parte, em igualdade de condi¢des com
terceiros, assim como a clausula de vigéncia em caso de qualquer transferéncia
do EMPREENDIMENTO como um todo ou em parte, observado o procedimento dos
artigos 82 e 27 e seguintes da Lei n2 8.245/91.

Na hipdétese do EMPREENDIMENTO ou parte deste ser transferido ou o seu dominio

ser conferido a terceiros, ou ainda, se este for de qualquer forma alienado
durante a vigéncia do presente CONTRATO, 0s termos e condicdes do presente
instrumento subsistirdo, comprometendo-se a LOCADORA a incluir, em qualquer
instrumento que venham a firmar com o(s) adquirente(s) do EMPREENDIMENTO ou
parte deste, a obrigacdo deste(s) ultimo(s) de cumprir(em) integralmente a
avenca locaticia aqui ajustada.

Fica autorizado, para fins do disposto nos artigos 82 e 33 da Lei 8.245/91, o
registro e a averbacdo do presente CONTRATO no Oficial de Registro de Imédveis
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pertinente. Os custos referentes ao registro deste CONTRATO no Oficial de
Registro de Imdveis serdo arcados exclusivamente pela LOCATARIA/OPERADORA.

13.4 Caso o Oficial do Registro de Imédveis faca exigéncias para registrar o presente
instrumento, a LOCADORA e a LOCATARIA/OPERADORA comprometem-se, desde j3,
a apresentar e assinar todos os documentos, prestar declaracdes, firmar termos
aditivos, bem como a tomar todas e quaisquer medidas a seu alcance que se
tornarem necessdrias, em razao de exigéncias formuladas para o registro do
presente instrumento.

13.5 Todas as cldusulas acima se aplicam em caso de qualquer transferéncia e
alienagdo do EMPREENDIMENTO ou parte deste.

CLAUSULA 142 - DAS COMUNICACOES

14.1 Quaisquer comunicagdes, notificagdes ou avisos entre as PARTES deverdo ser
feitos por escrito e enderecados aos enderecos constantes do preambulo deste
CONTRATO.

14.2 As PARTES se comunicardo por escrito a respeito de qualquer alteracdo de
endereco ou de qualquer dos outros dados aqui referidos.

CLAUSULA 152 - DISPOSICOES GERAIS

15.1 A tolerancia de qualquer das PARTES com relacdo ao descumprimento pela outra
de qualquer dos termos ou obrigacGes deste CONTRATO ndo constituird perdao,
rendncia ou novagao com relacdo a estes termos ou obrigag¢des, cujo
cumprimento podera ser exigido a qualquer tempo.

15.2 As PARTES ndo poderdo ser responsabilizadas por quaisquer faltas ou atrasos no
cumprimento de suas obrigacdes, nos termos do presente CONTRATO, em
decorréncia de motivos fora de seu controle, casos fortuitos ou eventos de forca
maior, consoante o previsto no paragrafo Unico do artigo 1.058, do Cédigo Civil
Brasileiro, tais como, entre outros, atos praticados por autoridades, atos de
terceiros, greves, questOes trabalhistas, enchentes, incéndios, calamidades
publicas, problemas de falta ou caréncia de transportes ou mao-de-obra ou
materiais ou energia, agua e gas.

Rubricas
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A declaracao irrecorrivel, por juizo competente, de nulidade de qualquer
previsdao do presente CONTRATO ndo afetard as demais cldusulas e condigdes, que
continuarao em pleno vigor e efeito, para todos os fins de direito. Havendo a
declaracdo por jurisdicdo competente sobre a invalidade ou inexequibilidade de
qualquer das disposicdes do presente instrumento, as PARTES negociarao de
boa-fé os seus novos termos, que, na medida do possivel, deverdo refletir ao
maximo a intengao original das PARTES aqui expressa, bem como restaurar a
vontade e efeito original deste CONTRATO.

Todos os titulos das Cldusulas e outras divisdes do presente instrumento e seus
anexos, sdo usados somente como referéncia e, portanto, ndo afetardo o
conteudo dos mesmos, cuja interpretacdo sera feita de acordo com a intencao
das PARTES.

Este CONTRATO supera toda e qualquer tratativa ou negociacdo anterior que possa
ter havido entre as PARTES, sendo certo de que é o documento apto a regular a
locagao do EMPREENDIMENTO.

As PARTES obrigam-se a agir com lealdade e boa-fé umas com as outras no
cumprimento e execugao deste CONTRATO.

Caso haja a alienacdo a qualquer titulo de qualquer unidade hoteleira, o seu
adquirente se sub-rogara em todos os direitos e obrigacdes da LOCADORA deste
CONTRATO em relagdo a unidade hoteleira adquirida.

Caso as PARTES optem em assinar este CONTRATO na forma eletronica, estas
declaram que:

O CONTRATO e seus anexos, incluindo todas as paginas de assinatura, formadas
por meio digital, representam a integralidade dos termos entre elas acordados,
substituindo quaisquer outros acordos anteriores formalizados por qualquer
outro meio, verbal ou escrito, fisico ou digital, nos termos dos artigos 107,219 e
220 do Cddigo Civil; e,

Em conformidade com a legisla¢do brasileira, incluindo, mas ndo se limitando, a
Medida Provisdria n2 2.200-2, Cadigo Civil, Resolu¢des do Comité Gestor do ICP
e Instrucdes Normativas do ITl — Instituto Nacional de Tecnologia da Informacao,
expressamente reconhecem como vdlida a comprovacdo de anuéncia aos
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termos ora acordados em formato eletronico, desde que utilizem certificado
digital emitido no padrao ICP — Brasil para a formalizacdo deste CONTRATO.

Para todos os efeitos de direito, considera-se a data disposta ao final deste
CONTRATO como a data de sua assinatura, independentemente da data em que
se der a ultima assinatura digital deste instrumento.

CLAUSULA 162 - DISPOSICOES ESPECIAIS

16.1 A LOCATARIA/OPERADORA deverd permitir que a LOCADORA e seus sucessores, por si

16.1.1

16.1.2

ou por quem vierem a indicar, a qualquer tempo possam vistoriar o
EMPREENDIMENTO locado, ficando desde ja avencado, que a LOCADORA ou demais
autorizados, somente vistoriardo o EMPREENDIMENTO, em dia e horario
previamente combinados, por escrito, com a LOCATARIA/OPERADORA, a fim de ndo
prejudicar, em qualquer hipdtese, a regular operacdo do EMPREENDIMENTO,
podendo adentrar apenas nas dreas ndo ocupadas por usudrios na ocasido,
sendo que as areas privativas ndo vistoriadas poderdao ser assim que
desocupadas, obrigando-se a LOCATARIA/OPERADORA a comunicar a LOCADORA por
escrito, de tal fato.

Caso em referidas visitas e vistorias técnicas for constatada alguma
irregularidade em relagdo a operagao hoteleira, a LOCADORA comunicara a
LocATARIA/OPERADORA, por escrito, a respeito dessa irregularidade, solicitando a
adocao de providéncias cabiveis.

As PARTES reunir-se-do para discutir as irregularidades suscitadas e as
alternativas para soluciona-las.

16.2 A LocADORA esta ciente da praxe de se conceder cortesias a certos profissionais

16.3

Rubricas

do ramo, no decorrer normal do negdcio e concorda com essa pratica, desde
gue de interesse do EMPREENDIMENTO e devidamente caracterizado e justificado
no relatério mensal.

O sdcio/preposto da LOCADORA que desejar ocupar um dos apartamentos em
operacdo, sera tratado como cliente preferencial, porém, pagara o preco da
didria que estiver sendo praticada com os descontos de praxe, se houver.
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16.4 A LOCATARIA/OPERADORA podera, a seu Unico e exclusivo critério, subcontratar

servicos em geral, como por exemplo, servicos de limpeza, manutengdo e
outros.

CLAUSULA 172 - TRATAMENTO DE DADOS

17.1 A LocADORA compartilhard com a LOCATARIA/OPERADORA, representada por seus

prepostos, seus Dados Pessoais, documentos e informacbes que sejam
necessarios para fins da celebracdo do presente instrumento, tais como,
exemplificativamente, cépias do RG, CPF, CNH, do comprovante de residéncia,
informacdes bancarias, documentos comprobatérios de sua renda, etc, e
reconhecem que o Tratamento de tais Dados Pessoais constantes nestes
documentos pela LOCATARIA/OPERADORA sera necessario para garantir a validade
do negécio juridico ora contratado, bem como para as analises necessdrias a
superacdo das condigdes resolutivas aqui previstas. A LOCATARIA/OPERADORA
declara possuir a Base Legal para o Tratamento e eventual compartilhamento
dos Dados Pessoais de titularidade da LOCADORA.

17.2 A LocATARIA/OPERADORA reconhece a necessidade de garantir prote¢do aos Dados

Pessoais objeto de Tratamento acima mencionado, nos termos deste
instrumento, da Lei Federal n? 13.709/18 (“LGPD”) e das demais leis e
regulamentos que sejam aplicaveis ao Tratamento de Dados Pessoais (em
conjunto, “Leis  Aplicdveis ao Tratamento de Dados Pessoais”),
comprometendo-se, durante toda a vigéncia deste instrumento, a observar os
termos das Leis Aplicaveis ao Tratamento de Dados Pessoais.

17.3 A PROPRIETARIA poderd acessar as informacgdes detalhadas sobre o Tratamento de

17.4

Rubricas

Dados Pessoais realizado pela LOCATARIA/OPERADORA e as solicitacdes
relacionadas aos direitos dos Titulares por meio do acesso a Politica de
Privacidade da LOCATARIA/OPERADORA.

Os termos “Base Legal”, “Dados Pessoais” e “Tratamento” tém o significado a
eles atribuidos na LGPD.
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CLAUSULA 182-  FoRO

18.1  As PARTES elegem o Foro da Comarca de Santa Cruz do Sul, local da operacao,
com renuncia expressa de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para
dirimir qualquer acdo oriunda deste instrumento.

E, por estarem assim, justas e contratadas, assinam o presente CONTRATO, em 2 (duas)
vias de igual teor e forma, para um so efeito, juntamente com as testemunhas abaixo.

Santa Cruz do Sul, 20 de janeiro de 2025.

Assinatura Rubricas
LOCATARIA/OPERADORA:
ATRIO HOTEIS S.A.
(Paulo Roberto Caputo)
ATRIO HOTEIS S.A.
(Paulo Roberto Pelella Melega)
LOCADORA:

SANTA CRUZ DO SUL INCORPORACAO E ADMINISTRACAO DE HOTEIS SPE LTDA
(Thalita Rodrigues Carvalho Vitor de Souza)

Testemunhas:
1.
2.
Nome: Hilson de Brito Macedo Neto Nome: Jodo Antonio Cazeiro Junior
CPF/MF: 054.715.774 CPF/MF: 328.778.238-06

Rubricas
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