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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE
PROMESSA DE PERMUTA E OUTROS AJUSTES,
QUE ENTRE SI CELEBRAM SORASOSA
CONSULTORIA EM GESTAO EMPRESARIAL E
PARTICIPAGCOES LTDA, PEDRA DO REINO
INVESTIMENTOS LTDA E PPA CAPITAL
INTERMEDIACAO E  AGENCIAMENTO DE
NEGOCIOS LTDA.

I- DAS PARTES

De um lado, como PRIMEIRA PERMUTANTE, SORASOSA CONSULTORIA EM GESTAO
EMPRESARIAL E PARTICIPACOES LTDA, pessoa juridica de direito privado,
inscrita sob o CNPJ/MF sob o n® 12.584.271/0001-10, com sede estabelecida
na Rua Abigail Alves Pires, n°® 301, Sala 2, Chécara Nova Boa Vista,
Hortolédndia/SP, CEP 13.185-071, neste ato, devidamente representada por
PAULO SERGIO MOREIRA, brasileiro, casado, comerciante, portador da cédula
de identidade n° RG 8.605.945-2/SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n.°
046.130.448-12, residente e domiciliado rua Maria Monteiro n® 477 apto 12,
bairro Cambui, Campinas/SP, e-mail solven@solven.com.br, doravante

denominada “Proprietdria” ou “Primeira Permutante”.

De outro lado, como SEGUNDA PERMUTANTE, CAMAGCARI EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita sob o
CNPJ/MF sob o n° 53.257.392/0001-35, com sede na Av. Antdénio de Gbes, n°
742, sala 1102, Edf. Emp. Jopin, Pina, Recife/PE, CEP: 51.010-000, neste
ato representada por RAFAEL PAES FREIRE, brasileiro, arquiteto, casado,
portador da cédula de identidade n° 7.419.824 SDS/PE, inscrito no CPF/MF
sob o n°® 048.796.614-73, com endereco profissional na cidade de Recife/PE,

e-mail rafael@ppa.capital, doravante denominada “Desenvolvedora” ou

“Segunda Permutante”.

Primeira Permutante e Segunda Permutante poderdo ser adiante referidas,

quando individualmente, como “Parte” e, quando em conjunto, como “Partes”.

II- DAS CONSIDERAGOES INICIAIS

A. Considerando que a Primeira Permutante é proprietaria do Imdbvel

abaixo identificado:
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LOTE DE TERRA designado pelo n°® 03 (trés), medindo 8.971,58m2? (oito
mil, novecentos e setenta e um virgula cinquenta e oito metros
quadrados) , inscrito no censo imobilidrio municipal sob n® 2007984,
situado na Av. Jorge Amado, s/n, bairro Ponto Certo, Camacari, Bahia,
com o seguinte Memorial Descritivo: Partindo-se do V.0 (vértice zero)
de coordenadas UTM, com valores iguais a N= 8.594.958,205%9m e E=
575.537,5286m, situado na faixa de dominio da rodovia BA-535 (Via
Parafuso), seguindo-se acompanhando uma cerca existente que limita a
adrea em questdo e o referido perimetro rodoviadrio, com um azimute
verdadeiro de 185°02'34” e uma distdncia de 63,14m até alcancar o V.1;
Deste ponto, situado no inicio de uma curva, abandonando-se a
confrontacdo com a faixa de dominio com a rodovia BA-535 (Via Parafuso)
e passando-se a limitar-se com os limites do lote 1, obteve-se uma
disténcia de 39,90m, através de um arco de raio igual a 20,11lm,
alcancando-se o V.2, ponto situado no final da curva anteriormente
descrita; Dai, ainda mantendo-se como confrontante os limites do lote
1, obteve-se um azimute verdadeiro de 304°32'00” e com uma distancia
de 6,77m chegou-se ao V.3; Deste ponto, ainda limitando-se com os
limites do referido lote, obteve-se uma distédncia de 88,30m através
de um arco de raio igual a 1.749,50m, chegou-se ao marco V.4; Dail
seguiu-se por um limite ndo materializado, passando-se a confrontar-
se com o lote 2, obteve-se um azimute verdadeiro de 37°25'30” e com
uma disténcia de 98,08m chegou-se ao V.5; Deste ponto seguiu-se junto
a parede de wuma edificagdo existente, passou-se a ter como
confrontante a propriedade pertencente ao posto de combustivel Gasoto
Ltda; e um azimute verdadeiro de 136°54'50” e uma disténcia de 13, 65m,
chegou-se ao V.6, ponto situado no canto de um muro existente; Dai,
ainda mantendo-se o mesmo confrontante, seguiu-se através de uma cerca
existente com um azimute verdadeiro de 136°56'55” e uma disténcia de
65,63m até alcancar o V.0, vértice inicial da poligonal descrita,
perfazendo uma a&rea de 8.971,58m? (oito mil, novecentos e setenta e
um virgula cinquenta e oito metros quadrados) e um perimetro de 375, 46m
(trezentos e setenta e «cinco virgula gquarenta e seis metros).
CONFRONTACOES DO TERRENO: ao NORTE com posto de combustiveils Gasoto
Ltda. a LESTE com faixa de dominio da rodovia BA-535 (Via Parafuso);
ao SUL com lote 1 e OESTE com o lote 2. O imbvel objeto da presente
Escritura esta registrado no Cartdério de Registro de Imdveis e

Hipotecas do 2° Oficio desta Comarca, na Matricula 18.091.
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B. Considerando que o objeto da presente permuta é uma area de 2.264,79m?
(dois mil duzentos e sessenta e quatro metros e setenta e nove centimetros
quadrados), a ser desmembrada do imével referido no Considerando anterior,

doravante referido como “Imdbével”.

C. Considerando que a Segunda Permutante é Sociedade constituida para
promover a edificacdo no Imével de um empreendimento exclusivamente
hoteleiro, em condominio pro diviso, sob regime de condominio fechado ou
incorporagdo imobilidria a prego de custo, possui como sbécias empresas com

expertise no desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios.

D. Considerando que, para a edificacdo do Empreendimento, faz-se
necessaria a aquisicdo do Imdével pela Segunda Permutante, o que ora se
formaliza, através deste negbdécio juridico de permuta na modalidade permuta

fisica de imével por area construida.

E. Considerando que as Partes contratantes estdo celebrando o presente
negbécio 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 administracéo

de seus negdcios ou na assuncdo de obrigacgdes civis.

Resolvem as Partes firmar o presente INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE
PROMESSA DE PERMUTA E OUTROS AJUSTES (“Contrato”), nos seguintes termos e

condicdes:

III- DAS CLAUSULAS E CONDICOES

1. DO OBJETO DA PERMUTA

1.1. A Primeira Permutante, legitima proprietédria e Unica possuidora do
Imével descrito nas Consideracgdes iniciais deste instrumento celebra a
permuta do referido imbdével por unidades a serem edificadas pela Segunda
Permutante no Imdbével, nos termos estabelecidos neste Contrato e em
conformidade com as especificag¢des constantes no Projeto do Empreendimento
e Memorial Descritivo j& elaborados (Anexos I e II), que serdo apresentados

para aprovacdo da Prefeitura Municipal de Camacari/BA.

1.2. A Primeira Permutante declara que o Imdbvel:
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1.2.1. Estéd totalmente livre e desembaracado de quaisquer ©&nus ou
gravames, reails, pessoais ou fiscais, como derivacdo de hipoteca,
legal, judicial ou convencional, de penhora, de arresto, de sequestro,
de acgdes reais ou reipersecutdrias, de citacdbes destas acgdes ou
qualquer outra, e, ainda, totalmente desembaracado e livre de pessoas
e/ou de coisas, de cldusulas restritivas de dominio 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 alienacgdo, porque nada héd que ponha em risco
a certeza e seguranca deste negbdcio, principalmente porque nem o
Imével, nem a Primeira Permutante tem dividas capazes de ocasionar a
sua insolvéncia, especialmente de natureza civel, fiscal, ambiental
e/ou trabalhista e/ou previdenciadria, como expressamente e sob as
penas da lei declara a Primeira Permutante, por si e pelos antecessores

dominiais.

1.2.2. Desconhece a existéncia de acdes reais, pessoais,
reipersecutdérias ou medidas preparatdérias que visem a declarar o
Imével de utilidade publica, de tombamento e de desapropriacdo ou
outra qualquer restricdo ou impedimento do direito sobre ele

construir, incluindo, mas ndo se limitando a, servidédo.

1.2.3. Desconhece a existéncia de qualquer passivo ambiental referente
ao Imével, ou a atividades ali exercidas, bem como desconhece que o
Imével tenha abrigado qualquer atividade que possa consideréa-1lo
contaminado ou potencialmente contaminado por materiais nocivos ou
cuja presencga possa constituir risco em seu uso por qualquer usuario

ou passivel de risco ao meio ambiente e/ou a saude publica.

1.2.4. Nado existe qualquer 1litigio Jjudicial ou débito que possa
atingir o Imbével, tanto em relagdo as suas pessoas quanto aos
proprietarios ou possuidores anteriores do Imdbdvel, razdo pela qual
assume diretamente a integral responsabilidade pela evicgdo de direito

caso o presente negdcio seja afetado de qualquer forma.

1.2.5. Fica desde jé& estipulado que a existéncia de débitos sobre o
Imével - exemplificativamente, mas n&o se limitando a, IPTU, ITR, Taxa
dos Bombeiros, foro/ocupacdo ou demais débitos devidos ao SPU - que
incidam até a data da assinatura do presente instrumento serdo de

responsabilidade da Primeira Permutante.

Pagina 4 de 13



1.3. Em troca do Imdvel, receberd a Primeira Permutante o
equivalente a 10% (dez por cento) da totalidade das unidades
auténomas, ou seja, 10 (dez) unidades autbébnomas, quais sejam: 216,
217, 313, 314, 315, 413, 414, 415, 516 e 517 sendo tais unidades
consideradas, quando da constituicdo do Condominio Especial, como

unidades ndo custeadoras.

1.3.1. Todas as unidades destinadas & Primeira Permutante, néo
custeadoras, deverdo ser entregues no mesmo padrdo do Empreendimento,
ou seja, equipadas de acordo com as especificacdes da rede hoteleira
e com quitacdo das taxas de franquia e capital de giro, acompanhadas
de seu respectivo habite-se e isentas de qualquer responsabilidade ou
encargo financeiro relacionados ao custo de construcgdo do

Empreendimento.

1.3.2. Caberd a Segunda Permutante as despesas com a transmisséao,
registro e averbacgdes de todas as unidades da Primeira Permutante

perante o registro imobiliéario.

1.3.3. A Primeira Permutante fica impedida de comercializar as suas
unidades até que sejam comercializadas 100% (cem por cento) das
unidades custeadoras do Empreendimento, 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 préopria de execugdo, caso ndo haja o pagamento esponténeo
ou voluntédrio no prazo de 10 (dez) dias corridos apds o recebimento

de notificacdo extrajudicial.
2. DO EMPREENDIMENTO
2.1. O Empreendimento a ser edificado no Imdével terd destinacéo
exclusivamente hoteleira, a ser denominado HOTEL IBIS CAMAGCARI, em
condominio pro diviso.
2.1.1. Algumas das &reas do Empreendimento, entretanto, poderdo ter
destinacgdo comercial, como, por exemplo, restaurantes, cafés, lojas
comerciais e salas de eventos e conferéncias.
2.2. O prazo de construgdo do Empreendimento serd de 42 (quarenta e dois)

meses, a contar da conclusdo da formacdo do Grupo de Adquirentes, cujo
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prazo maximo para conclusdo nédo pode ultrapassar o prazo de 12 (doze) meses
da data de assinatura do presente Contrato. De qualquer forma, concluindo
ou ndo a formacdo do Grupo de Adgquirentes, considerar-se-& iniciado o prazo
de construcédo, conforme estabelecido neste Contrato, e desde que Jja esteja
licenciado o projeto do Empreendimento na Prefeitura Municipal. O prazo de
obras podera, ainda, ser prorrogado por mais 180 (cento e oitenta) dias,
conforme legislagcdo vigente, sem que 1incidam quaisquer multas ou

penalidades, conforme autoriza o art. 43-A da Lei n® 4.591/64.

2.3. 0O prazo de construcdo acima estabelecido poderd ser prorrogado,
ainda, sem quaisquer penalidades para as Partes, nas seguintes hipdteses:

(1) Greves, totais ou parciais, que afetem a construcdo civil;

(ii) Falta de materiais ou méo de obra;

(iii) Chuvas prolongadas gue impecam ou dificultem etapas importantes
da obra;

(iv) Eventuais embargos provocados por autoridades ou por vizinhos,
provocando a paralisacdo da obra ou que impecam sua e€xXecucdo;

(v) Demora na execucdo de servicos a cargo das concessionarias do
servico publico ou entes publicos em geral;

(vi) Demora de 6rgdos publicos na concessdo do habite-se, por razdes
que independam da acdo ou omissdo das Partes;

(vii) Falta d’éa&gua, de energia elétrica ou de combustiveis;

(viii) Guerras, revolucdes;

(ix) Indisponibilidade de matérias-primas ou insumos, em face de
periodos de congelamento de precos ou pratica de dgio de preco;

(x) Medidas adotadas pelo poder publico que alterem as relagdes
das Partes com fornecedores, empreiteiras e empregados,
afetando o ritmo da obra;

(x1i) Pandemias que acarretem restrigdes parciais ou totais ao

exercicio de atividades e/ou gerem alteracdo de precos.

2.4. A execucdo do Empreendimento poderd ser através da modalidade de
Condominio Fechado ou Incorporac¢do a Preco de Custo, a ser definida pela
Segunda Permutante conforme andlise de mercado. Em qualquer das duas
modalidades, ocorrerd a formacdo do Condominio Especial, e os condéminos
serdo os custeadores da obra e implantacdo das unidades, inclusive as
unidades que s&o objeto desta Permuta, bem como serdo responsdveis pela
contratacdo da Construtora. As unidades que caberdo a Primeira Permutante

sdo isentas de quaisquer contribuic¢des financeiras.

Pagina 6 de 13



2.4.1. Nestas modalidades, as receitas originadas das contribuicdes
do custo de construcdo das unidades do Empreendimento seréo
arrecadadas exclusivamente pelo Condominio e administradas de acordo
com as disposicdes fixadas neste Contrato, no contrato de construcdo,
nos contratos de inscricdo de cada conddémino custeador e nas

deliberacdes das assembleias gerais de conddéminos do Condominio.

2.5. O Empreendimento terd um total de 8 (oito pavimentos, sendo um
pavimento térreo, mezanino, 05 pavimentos tipo, e casa de magquinas. Assim,
terd o total de: 100 (cem unidades, das quais 20 (vinte) serdo unidades

ndo custeadoras, destinadas conforme a clausula seguinte. O detalhamento

das unidades e do Empreendimento constardo nos Projetos anexos a este

Contrato.

2.5.1. O Empreendimento compartilhard a adrea de Estacionamento com um

total de 50 (cinquenta) wvagas, na modalidade de uso rotativo.

2.6. Serdo as unidades custeadoras e ndo custeadoras:

UNIDADES NAO CUSTEADORAS (20)

216, 217, 313, 314, 315, 413, 414,
415, 516 e 517

PRIMEIRA PERMUTANTE 10%

104, 105, 106, 107, 108, 109, 110,
111, 112 e 113

SEGUNDA PERMUTANTE 10%

UNIDADES CUSTEADORAS (80)
101, 102, 103, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 201, 202, 203, 204,
205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214, 215, 218, 219, 220,
301, 302, 303, 304, 305, 306, 307, 308, 309, 310, 311, 312, 316, 317,
318, 319, 320, 401, 402, 403, 404, 405, 406, 407, 408, 409, 410, 411,
412, 416, 417, 418, 419, 420, 501, 502, 503, 504, 505, 506, 507, 508,
509, 510, 511, 512, 513, 514, 515, 518, 519 e 520.

2.7. Ajustam as Partes que, independentemente de anuéncia da Primeira
Permutante, o projeto poderd sofrer alteragdes para atendimento de
exigéncias municipais, ou demais érgdos publicos, incluindo eventuais &nus
como “outorga onerosa”, bem como para atender necessidades de mercado, no
entanto, fica desde j& ajustado que ndo poderd haver qualquer variac¢do na

permuta definida ou diminuigcdo da &rea total das unidades da Primeira
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Permutante ou reducdo de &rea de qualquer das unidades da Primeira

Permutante que inviabilize seu uso ou desvalorize a unidade.

2.8. Fica desde ja& convencionado que o termo de inicio dos prazos de
garantia por vicios de construgcdo e solidez da obra se dard na data

expedigdo do habite-se da unidade.

3. DAS OBRIGAGCOES DA SEGUNDA PERMUTANTE

3.1. Providenciar a aprovacdo do Projeto do Empreendimento perante a
Prefeitura do municipio de Camacari/BA, bem como nos demais &rgdos

competentes.

3.2. Obter todas as licencas ambientais necessarias, tanto para a

edificacdo, quando para a operacdo do Empreendimento.

3.3. Providenciar a pesquisa e estruturacdo do modelo econdémico de

viabilidade do Empreendimento.

3.4. Realizar a indicacdo da empresa, a ser contratada pelo Condominio,
para a execucdo obras do Empreendimento e toda a regularizacdo para a

conclusdo e entrega das unidades.

3.5. Providenciar a mobilia e equipamentos que deverdo guarnecer o

empreendimento, bem como eleger a administradora dos servigos hoteleiros.

3.6. Conduzir as tratativas em relacdo a franqueadora IBIS, realizando

todo o planejamento das questdes pré-operacionais do Empreendimento.

3.7. 1Indicar a contratacdo de profissional ou empresa para elaboracdo do

ORCAMENTO GERAL DO EMPREENDIMENTO (“ORCAMENTO GERAL PREVISTO”), due

compreende o ORCAMENTO DE CONSTRUCAO, o ORCAMENTO DE MOBILIA E
EQUIPAMENTOS, ORCAMENTO DE ADMINISTRACAO e o ORCAMENTO DE FRANQUIA E
DESPESAS PRE-OPERACIONAIS DO HOTEL.

3.8. Providenciar a estruturacéao e regularizacdo documental do

Empreendimento para viabilizar a comercializacgdo das unidades.

3.9. Realizar a comercializacdo do Empreendimento.
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3.10. A Segunda Permutante n&o serd incorporadora e/ou construtora do
Empreendimento, uma vez que, no regime de incorporacdo eleito, haverad a
formacdo de condominio especial de obra, responsavel direto pela
contratacdo da construgdo e demais bens ou servigos, due, por sua vez,
serdo custeados integralmente pelo grupo de conddédminos custeadores da obra

e implantacdo de todas as unidades do Empreendimento.

4. DA POSSE

4.1. A Segunda Permutante serd imitida na posse do Imével na data de
assinatura do presente Contrato, a partir de quando correrd por conta e
risco dela todos os impostos e taxas que incidam ou venham a incidir sobre
o Imbébvel, mesmo que lancados e cobrados ainda em nome da Primeira

Permutante.

5. DA IRREVOGABLIDADE CONTRATUAL

5.1. Exceto as condigcdes expressamente previstas neste instrumento, o
presente Contrato é celebrado em caradter irrevogavel e irretratéavel,
renunciando, desde entéo, as Partes contratantes ao direito de
arrependimento que lhe ¢é facultado pelo art. 420 do Cdédigo Civil
Brasileiro, razdo porque o presente contrato admite execucdo compulsbdria
especifica, com sentenca de adjudicagdo de dominio, nos precisos termos do
art. 22 do Decreto-lei n° 58, de 12.12.37, combinado com o que dispde e
aplicado ao presente contrato previsto na Lei n° 6.015/73, apds a efetiva
comprovacdo de que a Segunda Permutante cumpriu com absolutamente todas as

obrigag¢des assumidas neste contrato.

6. DA OBRIGACAO SUCESSORIA

6.1. O presente Contrato obriga as Partes contratantes, seus herdeiros

e/ou sucessores, a qualquer titulo, seja singular ou universal.

7. DA CESSAO CONTRATUAL

7.1. E terminantemente proibida a cessdo dos direitos provenientes deste
Contrato por parte da Segunda Permutante, sem que haja a anterior, expressa
e formal anuéncia da Primeira Permutante, exceto para a cessédo em favor de

sociedade integrante do grupo econdémico da Primeira Permutante.
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8. DAS DESPESAS

8.1. As despesas provenientes desta permuta em relacdo a transferéncia
do terreno pela Primeira Permutante a Segunda Permutante, tais como a
Escritura Definitiva de Permuta do Imével objeto deste Contrato, o
pagamento do Imposto de Transmissdo incidente sobre a presente transacdo
(ITBI), emolumentos cartordrios perante o Tabelionato de Notas e de
Registro de Imdbdveis, servico de despachante para trédmites relativos as
obrigacdes destes ultimos, inclusive taxas de qualquer espécie, serdo de
exclusiva responsabilidade da Segunda Permutante, ficando a Primeira
Permutante, com a obrigacdo de entregar o Imbével devidamente regularizado
e em seus nomes, totalmente livres e desembaracados de todos e quaisquer

6nus até a data da entrega do referido Imdével.

8.2. Todas as despesas relativas a transferéncia das Unidades Autdénomas
permutadas, tais como o pagamento do Imposto de Transmissdo incidente sobre
a presente transacdo (ITBI), emolumentos cartordrios perante o Tabelionato
de Notas e de Registro de Imdéveis, servico de despachante para tramites
relativos as obrigacdes destes ultimos, inclusive taxas de qualquer

espécie, serdo de exclusiva responsabilidade da Primeira Permutante.

9. DO MANDATO

9.1. Por este instrumento e na melhor forma de direito, a Primeira
Permutante outorga a Segunda Permutante, de forma irrevogéavel pelos prazos
acima convencionados, nos termos do art. 683 do Cébdigo Civil Brasileiro,
mandato consistente neste instrumento de procuragdo, com os poderes de
representacdo abaixo indicados, admitido o substabelecimento: a)
representa-la perante a Prefeitura Municipal, suas reparticdes, além de
quaisquer outros o6rgdos federais, estaduais e municipais, autarquias,
concessionadrias de servicos publicos, sociedade de economia mista, Junta
Comercial do Estado da sua sede, 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 &arvores e outros espécimes vegetais, se for o caso,
especificamente em relagcdo ao imbével objeto da presente permuta; b)
representa-la perante o Servico de Registro de Imbdveis competente e demais
6rgdos necessarios para requerer, tudo o que se fizer necessario a
aprovacdo dos projetos de construg¢do, podendo providenciar e firmar

requerimentos tendentes a efetuar desmembramento, desdobro, unificacéo,
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retificacdo de 4&reas, Dbem como todo e dqualquer ato e procedimento
necesséario ao fiel cumprimento do presente instrumento, desde que relativo
ao imdével objeto da presente permuta; c) representd-la perante quaisquer
reparticdes publicas, federais, estaduais, municipais, suas autarquias ou
perante Empresas Publicas quaisquer, todos os 6érgdos cartorarios, inclusive
perante Concessionarias, podendo realizar gquaisquer atos perante tais
instituic¢des, inclusive, mas ndo somente, solicitar informacdes sobre
detalhamento de débitos, solicitar certiddes, dentre outros; pagar
tributos, na proporcdo de sua propriedade sobre o terreno, incidente sobre
o Imbével ou em nome da OUTORGANTE que possam, ainda que indiretamente,
obstar a comercializacdo do Imbdvel referido, firmar requerimentos,
representar e retirar documentos publicos ou particulares, estes Ultimos
inclusive com forca de publico perante qualquer dos 6rgdos descritos no

AN

item “a”; liquidar dividas quaisquer que incidam sobre o IMOVEL, inclusive
hipotecédrio, ou sobre os outorgantes; requerer se for o caso, aforamento
de terreno de marinha, junto a Delegacia do Patrimbénio da Unido - SPU,
apresentando os documentos que se fizerem necesséarios; fazer requerimento
de certiddes quaisquer e ainda certiddes de objeto e pé perante os oérgédo
do Poder Judicidrio seja no ambito, estadual ou federal, referentes a
processos nos quais figurem a Primeira Permutante (Outorgante) em qualquer
dos polos da acdo ou que se refiram, ainda que indiretamente, ao Imdbvel;
providenciar retificacdo de A&rea, desmembramento ou remembramento do
Imbével, demolicdo de eventual benfeitoria existente no Imdvel, bem como
providenciar a andlise e aprovacgdo do projeto arquitetdnico e licenciamento
da construgdo a ser edificada no local, junto aos dérgdos competentes,
cumprindo consignar expressamente que o mandato n&do abrange a finalidade

de transferéncia do dominio.

9.2. Independentemente do mandato outorgado por este instrumento, a
Primeira Permutante se compromete, desde j&, a firmar quaisquer documentos
que se facam necessarios perante os 6rgdos mencionados nesta cléusula, bem
como, se necessario, comprometem-se a formalizar, por escritura publica ou
instrumento particular, referido mandato para a Primeira Permutante ou por

terceiro por ela indicado.
10. DO CARATER CONTRATUAL
10.1. A Segunda Permutante declara conhecer o Imével objeto da presente

permuta e realizou vistoria n&o cabendo discussdo quanto as medidas, sendo

o presente instrumento em carater (ad corpus).
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11. DA CONDIGAO RESOLUTIVA E DA RESCISAO

11.1. Constitui condicdo resolutiva do presente instrumento a formacdo do
Grupo de Adquirentes no prazo de até 12 (doze) meses, contados da data de
assinatura do presente Contrato. N&do sendo obtida a formagdo do Grupo no
prazo estabelecido, este negbécio juridico serd considerado rescindido de
pleno direito, sem nenhum 06nus, penalidades ou indenizacdes para nenhuma
das Partes, devendo a Segunda Permutante restituir o Imével a Primeira

Permutante nos termos da clausula abaixo.

11.2. Ndo obstante a irretratabilidade e irrevogabilidade do presente
Contrato, e também a condigcdo resolutiva aqui prevista, este Contrato
poderd ser rescindido caso qualquer das partes deixe de cumprir com as
suas obrigacdes, apds ter sido notificada para sanar o descumprimento

dentro de 15 (gquinze) dias e ndo o ter feito.

11.3. Havendo a rescisdo do presente Contrato, as Partes retornardo ao
"status quo" original, antes da assinatura do presente Contrato, devendo
a Segunda Permutante devolver o imdével a Primeira Permutante no estado
fisico em que o recebeu se assim desejar a Primeira Permutante, arcando
com todos os 6nus. Em qualquer caso a Segunda Permutante deverd devolver
o imével livre de quaisquer Onus, inclusive e ndo sé isso, com todo e
qualquer tributo, taxa, contribuicdo incidente sobre imével devidamente

quitados.

12. DAS DISPOSICOES FINAIS

12.1. Eventual tolerdncia por qualquer das partes, no gque tange ao
cumprimento das obrigacdes especificadas neste contrato, ndo caracterizara
novacgédo, modificacgdo ou alteracdo das regras contratuais ora estabelecidas,

nem constituird precedente invocadvel para eximir a sua exigibilidade.

12.2. Todas as comunicacdes entre as Partes contratantes serdo sempre
feitas por escrito, por meio de comunicac¢des/correspondéncias entregues

sob protocolo ou remetidas pelo correio com “AR”, ou enviadas por e-mail.

12.3. As partes declaram e garantem que as seguintes afirmacgdes sdo
materialmente verdadeiras, exatas e completas, a excecdo de mudancas que
resultem de fatos supervenientes:

(i) Tem poderes para celebrar este Contrato;
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(ii) Tem todos os poderes necessarios para assumir validamente todas
as obrigacdes decorrentes deste contrato;

(iii) Néo héa restricdes legais, judiciais, contratuais ou
administrativas que impecam ou criem qualquer tipo de restricédo a
negociacdo contemplada neste contrato;

(iv) Quaisquer alteracdes ou aditamentos a este Contrato somente

serdo validos se realizados por escrito e assinados pelas Partes.

13. DO FORO

13.1. Fica eleito o Foro da situacdo da comarca de situacdo do Imdvel,
Camacari/BA, com renuncia expressa a qualquer outro, por especial que seja
ou venha a ser, independentemente do domicilio atual ou futuro das partes
contratantes, para nele serem dirimidas as duvidas ou questdes oriundas

deste instrumento.

14. DA ASSINATURA ELETRONICA

14.1. As Partes e Testemunhas confirmam, via assinatura eletrdnica, nos
moldes do art. 10 da Medida Provisédéria 2.200-2/01, em vigor no Brasil, que
estdo de Acordo com o presente Contrato, e, por estarem plenamente cientes
de seus termos, reafirmam o seu dever de observar as cléusulas aqui
estabelecidas, tendo em vista que poderdo acessar a sua via do contrato e
gerar versdo impressa do mesmo, considerado o fato de j& té-lo recebido

via e-mail.

E, por estarem assim justos e contratados, as Partes assinam o presente

Instrumento em 02 (duas) vias de igual teor e forma.

Recife/PE, 02 de agosto de 2024.

PRIMEIRA PERMUTANTE:

SORASOSA CONSULTORIA EM GESTAO EMPRESARIAL E PARTICIPAGCOES LTDA

SEGUNDA PERMUTANTE:

CAMACARI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Pagina 13 de 13



1° ADITIVO AO INSTRUMENTO PARTICULAR
DE CONTRATO DE PROMESSA DE PERMUTA E
OUTROS AJUSTES, QUE ENTRE SiI
CELEBRAM SARASOSA CONSULTORIA EM
GESTAO EMPRESARIAL E PARTICIPAGOES
LTDA E CAMACARI EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA.

I- DAS PARTES

De um lado, como PRIMEIRA PERMUTANTE, SARASOSA CONSULTORIA EM GESTAO
EMPRESARIAL E PARTICIPACOES LTDA, pessoa Jjuridica de direito privado,
inscrita sob o CNPJ/MF sob o n° 12.584.271/0001-10, com sede estabelecida
na Rua Abigail Alves Pires, n°® 301, Sala 2, Chécara Nova Boa Vista,
Hortolédndia/SP, CEP 13.185-071, neste ato, devidamente representada por
PAULO SERGIO MOREIRA, brasileiro, casado, comerciante, portador da cédula
de identidade n° RG 8.605.945-2/SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n.°
046.130.448-12, residente e domiciliado rua Maria Monteiro n® 477 apto 12,
bairro Cambui, Campinas/SP, e-mail solven@solven.com.br, doravante

denominada “Proprietdria” ou “Primeira Permutante”.

de outro lado, como SEGUNDA PERMUTANTE, CAMACARI EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita sob o
CNPJ/MF sob o n° 53.257.392/0001-35, com sede na Av. Antdénio de Gdes, n°
742, sala 1102, Edf. Emp. Jopin, Pina, Recife/PE, CEP: 51.010-000, neste
ato representada por RAFAEL PAES FREIRE, brasileiro, arquiteto, casado,
portador da cédula de identidade n° 7.419.824 SDS/PE, inscrito no CPF/MF
sob o n° 048.796.614-73, com endereco profissional na cidade de Recife/PE,
e-mail rafael@ppa.capital, doravante denominada “Desenvolvedora” ou

“Segunda Permutante”.

Primeira Permutante e Segunda Permutante poderdo ser adiante referidas,

quando individualmente, como “Parte” e, quando em conjunto, como “Partes”.

II- CONSIDERAGOES INICIAIS

A. Considerando que, as Partes firmaram, em 13 de agosto de 2024,
INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE PROMESSA DE PERMUTA E OUTROS AJUSTES
(“Contrato”), o qual teve por objeto a permuta da &rea de 2.264,79m? (dois

mil, duzentos e sessenta e quatro virgula setenta e nove metros quadrados),
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a ser desmembrada do Lote de Terra designado pelo n°® 03 (trés), medindo
8.971,58m? (oito mil, novecentos e setenta e um virgula cinquenta e oito
metros quadrados), inscrito no censo imobilidrio municipal sob n® 2007984,
situado na Av. Jorge Amado, s/n, bairro Ponto Certo, Camacari, Bahia, cuja
escritura estéd regiostrada no cartdério de registro de Imbéveis e Hipotexcas
do 2° Oficio desta Comarca, na Matricula n® 18.091, para o desenvolvimento

de um empreendimento imobilidrio de natureza hoteleira.

B. Considerando que, na Contrato ficou omisso os valores fiscais

atribuidos aos imdéveis permutados, o que objetiva este 1° Aditivo.

Resolvem as Partes firmar o presente 1° ADITIVO AO INSTRUMENTO PARTICULAR
DE CONTRATO DE PROMESSA DE PERMUTA E OUTRAS AVENCAS (“1° Aditivo”),

alterando o Contrato nas condig¢des a seguir:

III- DAS CLAUSULAS E CONDICOES

1. DO OBJETO

1.1. Constitui objeto do presente 1° Aditivo incluir a clausula 1.1.1 ao

Contrato, com a seguinte redacéo:

“1.1.1. Para efeitos fiscais do presente Contrato, fica atribuido ao
Imével, objeto da presente permuta, com drea de 2.264,79m? (dois mil
duzentos e sessenta e quatro metros e setenta e nove centimetros
quadrados), a ser desmembrado de drea maior, o valor de RS 277.799,14
(duzentos e setenta e sete mil, setecentos e noventa e nove reais e

quatorze centavos)”

1.2. Em consequéncia do disposto na clausula anterior, constitui objeto
do presente 1° Aditivo, ainda, a alteracdo da redacdo do item 1.3 do

Contrato, que passard a viger com a seguinte redacédo:

“1.3. Em troca do Imével, receberda a Primeira Permutante o
equivalente a 10% (dez por cento) da totalidade das wunidades
auténomas, ou seja, 10 (dez) unidades auténomas, quais sejam: 216,
217, 313, 314, 315, 413, 414, 415, 516 e 517, as gquais é atribuido o

valor total de RS 277.799,14 (duzentos e setenta e sete mil,

setecentos e noventa e nove reals e quatorze centavos) para efeitos
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fiscais, sendo tais unidades consideradas, quando da constituig¢do do

Condominio Especial, como unidades ndo custeadoras.

2. DAS DISPOSIGCOES GERAIS

2.1. As Partes ratificam, expressamente, todos os demais itens, termos,
condicdes e cléausulas do Contrato, que ndo foram expressamente alterados
no presente 1° Aditivo, permanecendo plenamente validos, vigentes e

eficazes.

3. DA ASSINATURA ELETRONICA

3.1. As Partes declaram que o presente documento poderd ser assinado por
meio eletrdnico, sendo consideradas validas as referidas assinaturas. As
Partes também declaram reconhecerem como validas as assinaturas
eletrbnicas, quando enviadas para os enderecos de e-mail citados nas suas
qualificag¢des do presente instrumento e reconhecem validas as assinaturas

enviadas para o(s) endereco (s) do (s) seus (s) representantes (s), tudo

para fins deste ajuste, nos termos do Art. 10, § 2°, da MP n°® 2200-2/2001.

E por estarem assim justas e contratadas, as partes assinam este
instrumento em 03 (trés) vias de igual teor e forma, para os mesmos efeitos
de direitos, Juntamente com as testemunhas instrumentdrias adiante

qualificadas.

Recife/PE, 16 de setembro de 2024.

PRIMEIRA PERMURTANTE :

SARASOSA CONSULTORIA EM GESTAO EMPRESARIAL E PARTICIPACOES LTDA

SEGUNDA PERMUTANTE:

CAMACARI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Testemunhas:
Nome : Nome :
CPF/MF n°: CPF/MF n°:
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ESCRITURA PARTICULAR DE INSCRIGAO EM
CONDOMINIO DE CONSTRUGAO DO EDIFICIO DO
HOTEL IBIS CAMACARI, NA FORMA ABAIXO
DECLARADA:

A. CONDOMINIO DO EDIFicIo HOTEL IBIS CAMACART, ente juridico
despersonalizado, inscrito no CNPJ/MF sob o0 n°® XXXXXXXXXXXXX, com sede na
Av. Jorge Amado, s/n, bairro Ponto Certo, Camacari/BA a ser edificado no
LOTE DE TERRA designado pelo n® 03 (trés), medindo 8.971,58m? (oito mil,
novecentos e setenta e um virgula cinquenta e oito metros quadrados),
inscrito no censo imobilidrio municipal sob n°® 2007984, situado na
endereco supra, neste ato representado pelo Sindico, XXXXXXXXXXXX, com
domicilio profissional estabelecido na sede do condominio, eleito por

forca da Assembleia Geral Ordinadria do dia XX/XX/XXXX (o “CONDOMINIO”);

B. SORASOSA CONSULTORIA EM GESTAO EMPRESARIAL E PARTICIPACOES LTDA.,
pessoa Jjuridica de direito privado, inscrita sob o CNPJ/MF sob o n°
12.584.271/0001-10, com sede estabelecida na Rua Abigail Alves Pires, n°
301, Sala 2, Chécara Nova Boa Vista, Hortoladndia/SP, CEP 13.185-071, neste
ato, devidamente representada por PAULO SERGIO MOREIRA, brasileiro,
casado, comerciante, portador da cédula de identidade n°® RG 8.605.945-
2/SSP/SP, inscrito no CPEF/MF sob n.° 046.130.448-12, residente e
domiciliado rua Maria Monteiro n° 477 apto 12, bairro Cambui, Campinas/SP,

e-mail solven@solven.com.br (“TERRENISTA”);

C. CAMACARI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., pessoa Jjuridica de
direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 53.257.392/0001-35, com sede
na Av. Anténio de Gdes, n°® 742, sala 1102, Edf. Empresarial Jopin, bairro
do Pina, Recife/PE, CEP: 51.010-000, neste ato representada por seu Sdécio
Administrador, o Sr. RAFAEL PAES FREIRE, brasileiro, arquiteto, casado,
portador da cédula de identidade n° 7.419.824 SDS/PE, inscrito no CPF/MF

sob o n°® 048.796.614-73, com endereco profissional na cidade de Recife/PE,

e-mail para correspondéncia eletrdnica rafaellppa.capital
(“"DESENVOLVEDORA") ; e
D. XXXXXXX., pessoa Jjuridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF

sob 0 n° XXXXXXX., com sede na Rua XXXXXXX., XXXXXXX., XXXXXXX., CEP:
XXXXXXX., neste ato representada por XXXXXXX., brasileira, empresaria,

inscrita no CPF/MF sob o0 n° XXXXXXX., com endereco profissional comum ao


mailto:solven@solven.com.br
mailto:rafael@ppa.capital
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da sociedade que ora representa, e-mail: XXXXXXX.dgmail.com (o

“CONDOMINO”) .

CONSIDERANDO QUE,

i. SORASOSA CONSULTORIA EM GESTAO EMPRESARIAL E PARTICIPACOES LTDA.,
(CNPJ/MF n° 12.584.271/0001-10) ("TERRENISTA”) ¢é o unico possuidor e
proprietidrio do lote de terreno préprio designado pelo n°® 03 (trés),
medindo 8.971,58m? (oito mil, novecentos e setenta e um virgula cinquenta
e olito metros quadrados), inscrito no censo imobilidrio municipal sob n°
2007984, situado na Av. Jorge Amado, s/n, bairro Ponto Certo, Camacari/BA,
devidamente registrado no Cartdério de Registro de Imbdéveis e Hipotecas do

2° Oficio desta Comarca, sob a Matricula n°® 18.091 (o “IMOVEL”);

ii. O TERRENISTA, com auxilio da DESENVOLVEDORA, resolveu destinar o
IMOVEL & construcdo um empreendimento imobilidrio constituido por um
condominio edilicio, voltado a atividade exclusiva de hotelaria, em regime
de condominio fechado, submetido a Lei de n°® 4.591/64 (o “HOTEL”), mas ndo
desejando se responsabilizar, direta ou indiretamente, pela construcdo ou
incorporacdo, decidiram permutar o IMOVEL por fracdes ideais do IMOVEL

correspondentes a unidades futuras prontas no prdéprio HOTEL;

iii. A DESENVOLVEDORA celebrou, em  XX/XX/XXXX, com o TERENISTA,
INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE PROMESSA DE PERMUTA E OUTROS AJUSTES
(a “PERMUTA”), o qual foi aditado através do ADITIVO 01 firmado em
XX/XX/XXXX, cujas coépias foram previamente disponibilizadas ao CONDOMINO,

para detalhada anélise;

iv. Por forgca da PERMUTA, a DESENVOLVEDORA assumiu a responsabilidade
por: 1) elaborar projeto arquitetdnico do HOTEL, nos moldes adequados aos
padrdes das redes internacionais; 2) elaborar modelo econdmico de
viabilidade para obra em regime de incorporagdo a preg¢o de custo (ou
“condominio fechado”), em conformidade com a Lei n°® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964; 3) arregimentar o grupo de conddéminos-custeadores
responsavels pela construgdo do HOTEL; 4) assessorar o desenvolvimento e
coordenar a execucdo e conclusdo da construcdo do HOTEL; 5) indicar aos
CONDOMINOS a construtora responsavel pela obra, validando previamente o
orcamento geral, o cronograma fisico-financeiro da obra, para posterior
deliberacdo em assembleia de conddéminos; 6) assessorar os CONDOMINOS nos
relacionamentos negociais de escolha, definicdo e contratacdo dos demais

fornecedores de mobilia e equipamentos, da bandeira e da administradora
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hoteleira; e 7) conduzir as tratativas negociais com a bandeira hoteleira

para contratacdo da franquia;

V. A DESENVOLVEDORA ndo serd incorporadora e/ou construtora do HOTEL,
eis que, no regime de incorporacdo eleito, houve a formacdo do CONDOMINIO,
responsavel direto pela contratagdo da construgcdo e demais bens ou
servigcos, que, por sua vez, serdo custeados integralmente pelo grupo de
conddminos custeadores da obra e implantacdo de todas as unidades do HOTEL
(os “CONDOMINOS CUSTEADORES”), inclusive as unidades que caberdo ao
TERRENISTA, titular de unidades isentas de qualquer contribuicédo
financeira (os “CONDOMINOS NAO CUSTEADORES”) ;

vi. O condominio de obra serd composto por APARTAMENTOS CUSTEADORES,
responsaveis pela construcdo de todo o HOTEL e APARTAMENTOS NAO
CUSTEADORES, que ndo terdo qualquer obrigacdo financeira com a aprovacéo,
gestdo, construcdo, regularizacdo urbanistica e registral e/ou qualquer

outra despesa relacionada ao HOTEL;

vii. O projeto arquitetédnico aprovado pela Prefeitura de Camacari/BA sob
0 n° XXXXXX (o “PROJETO ARQUITETONICO”), cuja cobépia foi previamente
disponibilizada ao CONDOMINO, para detalhada andlise, contemplou um HOTEL
com 100 (cem) unidades (os “APARTAMENTOS”), todos compulsoriamente

integrantes do pool hoteleiro;

viii. O HOTEL, portanto, serda composto por 100 (cem) APARTAMENTOS, assim
classificados: 80 (oitenta) APARTAMENTOS CUSTEADORES e 20 (vinte)
APARTAMENTOS NAO CUSTEADORES, sendo 10 (dez) estes de titularidade do
TERRENISTA, como pagamento da PERMUTA pelo terreno destinado a construcéao

e instalacdo do HOTEL, conforme abaixo a seguir detalhado;

ix. Ficou ajustado que o HOTEL apenas seria levado adiante se, no prazo
de XX (PERIODO POR EXTENSO) meses, a contar do ADITIVO 01 & PERMUTA,
ocorresse a inscricdo de conddéminos custeadores a 70% (setenta por cento)
dos APARTAMENTOS CUSTEADORES (o “FECHAMENTO DO GRUPO”), podendo a
assembleia geral de conddminos, composta por conddminos custeadores e néo

custeadores, deliberar diversamente, por maioria dos presentes;

X. O ORCAMENTO GERAL DO EMPREENDIMENTO (o “ORCAMENTO GERAL PREVISTO”),
que compreende o ORCAMENTO DE CONSTRUCAO, o ORCAMENTO DE MOBILIA E
EQUIPAMENTOS, o ORCAMENTO DE FRANQUIA, DESPESAS PRE-OPERACIONAIS DO HOTEL
e DESPESAS PRELIMINARES REEMBOLSAVEIS A DESENVOLVEDORA, de acordo os
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ensaios iniciais e padrdes da rede hoteleira, foi estimado em XX.XXX,XX
(VALOR POR EXTENSO), com data base para fins de atualizacdo pelo INCC de
XXXXXXX de 2024.

As PARTES contratantes acima nomeadas e qualificadas, no final assinadas,
apbdés terem tido prévio conhecimento do texto deste instrumento e entendido
seu sentido e alcance, tém Jjusto e acordado o presente INSTRUMENTO

DEFINITIVO DE INSCRICAO EM CONDOMINIO DE CONSTRUCAO (“FORMACAO DO GRUPO DE

CONDOMINOS CUSTEADORES DA OBRA”), que se regerd pelos itens seguintes,

mutuamente aceitos e outorgados.

1. DO OBJETO.

1.1. O CONDOMINO, por este contrato particular e na melhor forma de
direito, manifesta o direito de se inscrever no CONDOMINIO e reserva para

si o APARTAMENTO N° XXX (NUMERO DO APARTAMENTO POR EXTENSO) .

2. REGRAS FINANCEIRAS.

2.1. O CONDOMINO, para aquisicdo dos direitos relativos ao APARTAMENTO N°
XXX (NUMERO DO APARTAMENTO POR EXTENSO) assume o compromisso de pagar o
preco total estimado de R$ XXX.XXX,XX (VALOR POR EXTENSO) ;

2.2. Todos os pagamentos relativos ao custo de construcdo serdo realizados
exclusivamente através de boletos emitidos pelo CONDOMINIO em seu favor,
sob pena de ndo serem considerados para fins de adimplemento deste negbcio
juridico, com excecdo de disposicgdo aprovada na AGI de abertura de conta
corrente provisdéria especifica par arrecadacdo das contribuig¢des do
EMPREENDIMENTO até a abertura do CNPJ e conta do CONDOMiNIO, se
necesséario.

2.3. O atraso no pagamento das parcelas sujeitard o CONDOMINO a pagar:

a) o valor da divida vencida, reajustada monetariamente pelo INCC (Indice
Nacional do Custo da Construcdo), pro rata entre o dia do vencimento da
obrigacdo e o dia em que for feito o pagamento;

b) juros de mora de 12% ao ano, pro rata, contados dia-a-dia;

c) multa compensatédria de 10% sobre o wvalor da divida reajustada
monetariamente; e

d) honorarios de advogado a base de 20% sobre o débito e encargos.

2.4. As sangdes serdo automaticamente aplicadas tdo sb& e pelo néo
pagamento de qualquer parcela, independente de notificacédo ou
interpelacdo, judicial ou néo.

2.5. 0 atraso de CONDOMINO no pagamento de 3 (trés) parcelas de
contribuicdo consecutivas ou n&o ou de qualquer parcela por mais de 90

(noventa) dias corridos, implicard o automdtico direito da DESENVOLVEDORA
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e/ou CONDOMINIO promover o desfazimento deste contrato e consequente
obrigacdo de ceder seu direito de futuro adquirente da parte ideal do
terreno e a respectiva acessdo ao CONDOMINIO, independente de aviso,
protesto, notificagcdo ou interpelacdo, Jjudicial ou ndo, pelo valor
efetivamente pago, dele deduzidos os valores previstos no item 2.5.1.

2.5.1. Em caso de desfazimento deste contrato, antes do pagamento integral
do preco, mediante distrato ou resolucdo por inadimplemento, o CONDOMINO
fard Jjus a restituicdo das quantias que houver pago diretamente ao

CONDOMINIO e as DESENVOLVEDORAS, atualizadas pelo IPCA, a partir de cada

pagamento, delas deduzidas, cumulativamente: (i) a 1integralidade da
comissdo de corretagem (5% do preco total deste negdcio); (ii) a pena

convencional de 25% (vinte e cinco por cento) da quantia paga.

2.5.2. A restituicdo seréd realizada na mesma quantidade de parcelas pagas
pelo CONDOMINO, observado o fluxo de pagamento do novo conddmino
adquirente.

2.5.3. Fica o CONDOMINO ciente de que o atraso ou ndo pagamento das
parcelas pelo novo conddmino adquirente acarretard automdtica suspensdo da
restituicdo, de forma que, fica esclarecido entre as partes que a
restituicdo do CONDOMINO estd irretratavel e compulsoriamente vinculada ao
recebimento pelo CONDOMINIO e pela DESENVOLVEDORA dos pagamentos a serem
realizados pelo novo conddmino adquirente.

2.6. Poderd o CONDOMINIO, por sua livre escolha, preferir, a resolugdo, o
vencimento antecipado das parcelas e promocgdo da execucdo da divida.

2.6.1. A Comissdo de Representantes ou o sindico, nos termos do Artigo 63,
da Lei n.° 4.591, de 16/12/1964, promoverd, na hipdtese de falta de
pagamento de qualquer parcela do preg¢o por prazo superior a 90 (noventa),
a prévia notificagdo judicial ou extrajudicial, para que, no prazo de 15
(quinze) dias, o condbémino-adquirente ©purgue a mora, sSob pena de

encaminhamento da referida unidade para leildo extrajudicial.

3. DO EMPREENDIMENTO

3.1. O projeto arquitetdnico do EMPREENDIMENTO desenvolvido pela
DESENVOLVEDORA, e posteriormente reembolsado pelo CONDOMINTIO, devera
observar as premissas basicas seguintes:

a) sera exclusivamente destinado a atividade hoteleira;

b) terd 100 (cem) APARTAMENTOS, todos compulsoriamente integrantes do pool
hoteleiro;

c) o projeto serd desenvolvido para atender, além das posturas municipais,

as especificacdes da rede hoteleira escolhida.
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3.2. Diante da PERMUTA, o HOTEL serd composto por 80 (oitenta)
APARTAMENTOS CUSTEADORES, sendo 20 (vinte) APARTAMENTOS NAO CUSTEADORES, a

seguir descritos:

UNIDADES NAO CUSTEADORAS (10)

TERRENISTA 216, 217, 313, 314, 315, 413, 414, 415, 516
e 517

DESENVOLVEDORA 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 111, 112
e 113

UNIDADES CUSTEADORAS (80)

101, 102, 103, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 201, 202, 203,
204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214, 215, 218,
219, 220, 301, 302, 303, 304, 305, 306, 307, 308, 309, 310, 311,
312, 316, 317, 318, 319, 320, 401, 402, 403, 404, 405, 406, 407,
408, 409, 410, 411, 412, 416, 417, 418, 419, 420, 501, 502, 503,
504, 505, 506, 507, 508, 509, 510, 511, 512, 513, 514, 515, 518, 519
e 520.

4. RATIFICACAO E CONDICOES GERAIS.

4.1. Através do presente negbdcio juridico, o CONDOMINO inscrito adere a
todas as deliberacdes ajustadas na instalacdo do condominio.

4.2. As PARTES declaram estar cientes e anuentes de que, em caso de
solicitacdo da rede hoteleira e/ou sua franqueada, os PROJETOS e MEMORIAIS
DE ESPECIFICACOES poderdo ser alterados para atender as exigéncias de
adequacdo ao seu padrdo, podendo, portanto, a CONSTRUTORA elaborar
ORCAMENTO FINAL DE CONSTRUCAO e o CRONOGRAMA FISICO-FINANCEIRO FINAL,
devendo ser deliberado em assembleia eventuais alteracdes e, uma vez
aprovados pela DESENVOLVEDORA e pela assembleia geral de conddéminos,
passardo a fazer ©parte integrante e indissocidvel do CONTRATO DE
CONSTRUCAO DEFINITIVO, ADMINISTRACAO E OUTRAS AVENCAS a ser formalizado
entre o CONDOMINIO e a CONSTRUTORA.

5. DO PRAZO DE CONSTRUGAO

5.1. O prazo de construgdo do Empreendimento serd de 42 (quarenta e dois)
meses, a contar da conclusdo da formacdo do Grupo de Adquirentes, cujo
prazo méximo para conclusdo ndo pode ultrapassar o prazo de 12 (doze)
meses da data de assinatura do INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE
PROMESSA DE PERMUTA E OUTROS AJUSTES. De qualquer forma, concluindo ou néo
a formacdo do Grupo de Adquirentes, considerar-se-4& iniciado o prazo de
construcdo e desde que ja& esteja licenciado o projeto do Empreendimento na

Prefeitura Municipal. O prazo de obras poderéd, ainda, ser prorrogado por



MINUTA

mais 180 (cento e oitenta) dias, conforme legislacdo vigente, sem que
incidam quaisquer multas ou penalidades, conforme autoriza o art. 43-A da
Lei n® 4.591/64.

5.2. Os prazos acima previstos serdo prorrogados, em igual periodo, pelo
tempo que tenham sido suspensos ou por eventual atraso provocado por
6rgédos publicos ou pelo agente financeiro

5.3. O prazo de conclusdo das obras estabelecido acima serd igualmente
prorrogado, sem que incida qualquer penalidade, sangdo ou multa, se houver

motivo de forca maior ou caso fortuito, dentre eles, de maneira somente

enunciativa: (a) greves, totais ou parciais, que afetem a construcgdo
civil; (b) suspensdo ou falta de transporte; (c) falta de materiais ou
mdo-de-obra; (d) chuvas prolongadas que 1impecam ou dificultem etapas

consideradas pela DESENVOLVEDORA, CONDOMINIO ou CONSTRUTORA como
importantes da obra; (e) eventuals embargos provocados por autoridades ou
por vizinhos, provocando a paralisacdo da obra ou dque impecam sua
execucdo; (f) demora na execucdo de servigcos a cargo das concessionéarias
do servico publico ou entes publicos em geral; (g) demora de o6rgédos
publicos na concessdo do habite-se, por razdes que independam da acdo ou
omissdo da DESENVOLVEDORA, CONDOMINIO ou CONSTRUTORA; (h) falta d’&agua, de
energia elétrica ou de combustiveis; (i) guerras, revolucdes, 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 precos ou pratica de
dgio de precgo; (k) medidas adotadas pelo poder publico que alterem as
relacdes das DESENVOLVEDORAS, CONDOMINIO ou CONSTRUTORA com fornecedores,
empreiteiras e empregados, afetando o ritmo da obra; (1) epidemias e
pandemias que acarretem restrig¢gdes parciais ou totais ao exercicio de

atividades e/ou gerem alteracdo de precos e/ou recessdes econdmicas.

7. ADESAO A CONVENCAO DE CONDOMINIO E CONTRATOS DA REDE HOTELEIRA.

7.1. O CONDOMINO declara ter tido acesso prévio e analisado detidamente a
minuta da convencdo de condominio do HOTEL (a “CONVENCAO”), com a qual
ele, CONDOMINO concorda, expressamente, aceitando-a sem qualquer restricédo

ou oposicgéo.

8. REGRAS FINAIS.

8.1. Para os efeitos deste contrato e dos futuros contratos para
constituicdo do condominio fechado e de construcdo por administracédo, de
avenca para a futura permuta de fracdes ideais por areas construidas e de

administracdo de condominio, deixando o Indice Nacional do Custo da
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Construcdo (INCC) de ser apurado ou sendo ele extinto, adotar-se-4,
substitutiva e automaticamente, o indice setorial indicado.

8.2. As partes se obrigam por si, seus herdeiros ou sucessores, a qualquer
titulo e conforme a hipbdtese, ao total e fiel cumprimento do presente
instrumento particular.

8.3. As partes contratantes elegem o foro desta cidade e comarca de
Recife/PE, para todos os processos derivados deste instrumento, com
rentincia expressa a qualquer outro foro, por mais especial ou privilegiado
que seja, independentemente do seu domicilio, atual ou futuro, bem como
dos seus herdeiros ou demais sucessores, a qualquer titulo e conforme o

caso.

De acordo com o teor do presente Termo de Inscric¢cdo, assinam os conddminos
abaixo firmados, na presenca de 02 (duas) testemunhas, elegendo o Foro da
Comarca de Recife - Pernambuco, para dirimir quaisquer questdes atinentes

a aplicacdo da presente Convencdo de Condominio.

Camacari/BA, 19 de setembro de 2024.
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ESCRITURA PARTICULAR DE INSTITUIGAO DE
CONDOMINIO EDILICIO E ESTIPULAGCAO DA
CONVENCAO DO CONDOMINIO DO EDIFICIO DO
HOTEL IBIS CAMACARI, QUE FAZ CAMACARI
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., NA
FORMA ABAIXO DECLARADA:

CAMACARI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 53.257.392/0001-35, com sede na Av.
Anténio de Godes, n° 742, sala 1102, Edf. Empresarial Jopin, bairro do
Pina, Recife/PE, CEP: 51.010-000, neste ato representada por seu Sbécio
Administrador, o Sr. RAFAEL PAES FREIRE, brasileiro, arquiteto, casado,
portador da cédula de identidade n°® 7.419.824 SDS/PE, inscrito no CPF/MF
sob o n® 048.796.614-73, com endereco profissional na cidade de Recife/PE,
e-mail para correspondéncia eletrbdnica rafael@ppa.capital, nos termos do
Contrato Social consolidado registrado na Junta Comercial do Estado de
Pernambuco - JUCEPE em XX/XX/XXXX, sob o numero XXXXXXXXXXX, na qualidade
de senhora, legitima proprietdria, de forma mansa, pacifica e inconteste,
LOTE DE TERRA designado pelo n°® 03 (trés), medindo 8.971,58m? (oito mil,
novecentos e setenta e um virgula cinquenta e oito metros quadrados),
inscrito no censo imobilidrio municipal sob n°® 2007984, situado na Av.
Jorge Amado, s/n, bairro Ponto Certo, Camacari/BA, com demais
caracteristicas, limites e confrontacdes constantes na Matricula de numero
18.091 registrada no Cartdério de Registro de Imdéveis e Hipotecas do 2°
Oficio da Comarca de Camacari/BA, resolve, neste ato, em cardter
irrevogadvel e irretratéavel, instituir um condominio edilicio sobre o
Edificio do Hotel Ibis Camacari, em conformidade com o que dispde o artigo
1.332 do Cdédigo Civil Brasileiro e os artigos 7° e 8° da Lei n° 4.591/64,
pelo que, individualiza o Edificio em 100 (cem) wunidades privativas,
correspondentes a XX (numero por extenso) unidades nos pavimentos tipo 1°
andar, XX (numero por extenso) unidades no pavimento tipo 2° andar, X
(namero por extenso) unidades no pavimento 3° andar, X (numero por
extenso) no pavimento tipo 4° andar e X (numero por extenso) no pavimento
tipo 5° andar, com area Real Global de XXm? (numero por extenso) e area
equivalente Global de XXm? (numero por extenso), dando cumprimento as
disposicdes do Cdbdigo Civil Brasileiro e a Lei n°® 4.591/64, vem estipular
a presente CONVENCAO DE CONDOMINIO do daqui por diante denominado
“CONDOMINIO DO EDIFICIO HOTEL IBIS CAMACARI”, convencdo esta que, em

sucessivo, serd levada a registro junto ao Oficio de Registro de Imdveis
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competente, devendo ser obedecida e respeitada na sua

acordo com as disposicdes e normas adiante estabelecidas.

CONVENCAO DE CONDOMINIO
DO EDIFICIO HOTEL IBIS CAMACARI

integralidade,

de
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CONVENCAO DE CONDOMINIO
DO EDIFICIO HOTEL IBIS CAMACARI

Pelo presente instrumento particular, a CAMACARI EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, abaixo firmada, na condicdo de proprietédria do futuro
empreendimento do Hotel Ibis Camacari, situado na Av. Jorge Amado, s/n,
bairro Ponto Certo, Camacari/BA, com demais caracteristicas, limites e
confrontacdes constantes na Matricula de nuUmero 18.091 registrada no
Cartério de Registro de Imbveis e Hipotecas do 2° Oficio da Comarca de
Camacari/BA, resolve instituir a ©presente Convengdo de Condominio,
obrigando-se a observad-la, por si, seus herdeiros e sucessores a qualquer
titulo, na melhor forma de direito, conforme as clausulas e condigdes a

seguir estabelecidas.
CAPITULO I - DA BASE LEGAL

Art. 1° - A presente Convencdo de Condominio serd regida pelas disposicdes
legais pertinentes a matéria, em especial, o Cdédigo Civil Brasileiro de
2002 e as disposicdes vigentes da Lei n.° 4.591, de 16 de dezembro de
1964, tendo por objeto regular as relacgdes condominiais sob seus diversos

aspectos.
CAPITULO II - DA EDIFICACAO COMO OBJETO

Art. 2° - O objeto desta Convengdo de Condominio é estabelecer os termos e
condicdes de wutilizacdo do Condominio do Edificio HOTEL IBIS CAMACARI,

ficando a ela sujeitos os Conddéminos titulares de unidades autdnomas.
SECAO I - DA COMPOSICAO DO EDIFICIO

Art. 3° - O terreno onde estd edificado o Edificio HOTEL IBIS CAMACARI tem
drea total de 8.971,58m? (oito mil, novecentos e setenta e um virgula
cinquenta e oito metros quadrados) e perimetro medindo 375,46m (trezentos
e setenta e cinco virgula quarenta e seis metros), com as medidas, limites
e confrontagcdées devidamente registrados sob a Matricula n° 18.091
registrada no Cartdério de Registro de Imdéveis e Hipotecas do 2° Oficio da

Comarca de Camacari/BA.

I- As 100 (cem) wunidades privativas correspondem a XX (nimero por

extenso) unidades no pavimento tipo 1° andar, XX (numero por extenso)
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unidades no pavimento tipo 2° andar, XX (numero por extenso) unidades no
pavimento tipo 3° andar, XX (numero por extenso) unidades no pavimento
tipo 4° andar e XX (numero por extenso) unidades no pavimento tipo 5°

andar.

SECAO II - DA DESCRICAO DO TERRENO

Art. 4° - O terreno sobre o qual assenta a construgdo, conforme demonstra
a Certiddo de Matricula, emitida em XX/XX/XXXX, pelo Cartdério de Registro
de Imdbdveis e Hipotecas do 2° 0Oficio da Comarca de Camacari/BA, é assim

descrito:

LOTE DE TERRA designado pelo n® 03 (trés), medindo 8.971,58m2? (oito mil,
novecentos e setenta e um virgula cinquenta e oito metros quadrados),
inscrito no censo imobilidrio municipal sob n°® 2007984, situado na Av.
Jorge Amado, s/n, bairro Ponto Certo, Camacari/BA, Imdbdvel devidamente
registrado sob a Matricula n° 18.091 registrada no Cartdério de Registro de

Imbéveis e Hipotecas do 2° Oficio da Comarca de Camacari/BA.

SECAO III - DA DESCRICAO DAS UNIDADES AUTONOMAS

Art. 5° - As partes de propriedade e uso exclusivo ou unidades autdénomas -
apresentam a seguinte descricdo: o Condominio do Edificio Hotel 1Ibis
Camacari contard com 100 (cem) unidades autdénomas, sendo elas distribuidas
no Térreo, 1° andar, 2° andar, 3° andar, 4° andar e o 5° andar. Cada
unidade auténoma é constituida da seguinte forma: INSERIR AS

CARACTERISTICAS DE CADA UMA DAS 100 UNIDADES AUTONOMAS.
CAPITULO III - DAS AREAS PRIVATIVAS
Art. 6° - S&o consideradas areas privativas:
I - TERREO - INSERIR; NO 1° ANDAR - INSERIR; NO 2° ANDAR - INSERIR; NO 3°
ANDAR — INSERIR; NO 4° ANDAR - INSERIR; NO 5° ANDAR — INSERIR; NO 6° ANDAR

— INSERIR; NO 7° ANDAR - INSERIR; NO 8° ANDAR - INSERIR.

I.I - A é&4rea real de construcdo privativa é de XXm?, enquanto a Aarea

equivalente de construcdo privativa é de XXm?.
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II- ESTACIONAMENTO: @) CONDOMINIO DO EDIFICIO HOTAL IBIS CAMACART
comportard 50 (cinquenta) vagas para estacionamento de automéveis de porte
médio tipo passeio. As vagas serdo numeradas de 01 até 50, todas
localizadas no térreo. A sua distribuicdo em relacdo a localizacdo e
numeracdo estard de acordo com o projeto de arquitetura. Todas as 50

(cinquenta) vagas para estacionamento serdo de uso comum.

CAPITULO IV - DAS AREAS COMUNS

Art. 7° - S&o &reas comuns:

I- TERREO — INSERIR; 1° ANDAR - INSERIR; 2° ANDAR - INSERIR; 3° ANDAR -
INSERIR; 4° ANDAR - INSERIR; 5° ANDAR - INSERIR; 6° ANDAR - INSERIR; 7°
ANDAR - INSERIR; 8° ANDAR - INSERIR.

§1°. Certas &reas e equipamentos comuns do Condominio poderdo ter a sua
posse - o que inclui o direito de wuso, gozo e fruicdo - deferido a
exploracdo por terceiros, sendo referida cessdo a titulo oneroso, mediante

orientacdes e o posicionamento do Condominio.

§2°. Toda e qualquer renda referente a transferéncia onerosa da posse - o
que inclui o direito de uso, gozo e fruigcdo - que o Condominio fizer das
dreas comuns, serd revertida em prol do préprio Condominio.

CAPITULO V - DO RESUMO DAS AREAS

Art. 8° - O Condominio do Edificio do Hotel Ibis Camacgari, considerando

dreas privativas e comuns, possui o seguinte resumo de &area:

UNIDADE AREA QUANT. | COEFICIENTE DE AREA AREA TOTAL
PRTIVATIVA PROPORCIONALIDADE | COMUM (m2)
(m?) (m2)

XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
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XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
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XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
XX XX XXXXXX XXXX XXXX
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XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX
XX XX X XXXXXX XXXX XXXX

§1°. Os valores apontados para as areas referem-se a metros quadrados e a
soma das fracgdes ideais é igual a 100%, sendo que o coeficiente de rateio

serd baseado na fracdo ideal de cada unidade autdénoma.

CAPITULO VI - DA FINALIDADE E UTILIZAGAO DO EDIFIcCIO

Art. 9° - A finalidade e wutilizacdo do edificio ¢é exclusivamente néo
residencial, para fins hoteleiros, apart-hotel, eventos, alimentacdo e

comercio varejista.

Paragrafo Primeiro - Os Conddéminos comprometem-se a dar as partes de sua
propriedade e uso exclusivo a mesma destinagdo que tem a edificacéo,

ficando vedada utilizacdo diversa, de forma a ocasionar prejuizo aos
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demais condéminos quanto ao sossego, salubridade, seguranca e Dbons

costumes.

Paragrafo Segundo - O INSTITUIDOR declara que a presente instituigdo de
condominio né&o se trata de incorporacdo imobilidria direta e gque né&o
poderd comercializar unidades em construcdo na condigcdo de incorporador,

salvo se previamente registrado o memorial de incorporacédo.

SECAO I - DOS SERVICOS HOTELEIROS E DE GOVERNANCA

Art. 10 - O Condominio do Edificio Hotel 1Ibis Camacari, por suas
caracteristicas comerciais, voltadas para o atendimento hoteleiro, poderéa
ser administrado por empresa especializada na atuacdo de gestdo de

empreendimentos hoteleiros.

Art. 11 - O servico de governanca poderd ser prestado apenas pelos
funciondrios do condominio, alocados exclusivamente para esta funcéo,
podendo ser cobrada taxa especifica pela realizacdo do servico, ficando,
para tanto, permitida a terceirizacdo desses servigos com empresa
especializada, desde que autorizada pelos conddéminos através de Assembleia

Geral de Condominio.

CAPITULO VII - DA COLETA SELETIVA DE LIXO

Art. 12 - Serd implantada pelo Condominio a politica de coleta seletiva de
lixo. Para tanto, serdo disponibilizadas as lixeiras padronizadas para
destinacdo do 1lixo separado nas seguintes categorias: papel/papelédo,

metal, vidro, pléstico e organico.

Art. 13 - O Condominio deverd informar aos conddminos e ocupantes, através
de circulares afixadas nos quadros de aviso do Condominio, as regras

especificas para separacdo e coleta seletiva de lixo.

Art. 14 - Cada conddmino ou ocupante serd responsavel pela separacdo do
seu 1lixo, considerando as categorias definidas na cléusula anterior,
contribuindo com o Condominio, no que for estabelecido, para a correta

identificacdo e destinacdo do lixo.

Art. 15 - As diretrizes, contratos, formas de coleta, bem como as
responsabilidades dos conddéminos quanto a politica de reciclagem serédo
estabelecidas nas normas desta Convencdo, do eventual Regimento Interno e

dos outros eventuais regulamentos internos do Condominio
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Art. 16 - O descumprimento, pelo Conddmino ou ocupante, das regras
relativas a coleta seletiva de lixo, ensejard a aplicacdo das penalidades

previstas nesta Convencéo.

CAPITULO VIII - DO MODO DE USO DAS PARTES

Art. 17 - O uso e a fruicdo das partes de propriedade exclusiva (unidades
privativas) por seus respectivos proprietdrios, observada a finalidade de
utilizagdo do edificio, s6 encontram limites na legislacdo em vigor, na

presente Convencdo e no bem comum dos condéminos.

Art. 18 - As partes de propriedade e uso comum (4dreas condominiais)
destinam-se a utilizacdo coletiva dos conddminos e seu uso estd sujeito a
que dele n&o resultem danos, embaracos, ou incdmodos a si mesmos ou aos

demais conddédminos e ocupantes.

Art. 19 - S&o direitos dos conddminos:
I - Usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;
IT - Usar das partes comuns, conforme a sua destinacdo, e contanto gque néo

exclua a utilizacdo dos demais compossuidores;

IIT - Votar nas deliberagdes da assembleia e delas participar, estando
quite com o pagamento das cotas condominiais;

IV - Examinar, a qualquer tempo, as contas do Condominio e pedir
esclarecimentos ao Sindico;

V - Utilizar os servicos de infraestrutura do prédio, conforme sua
destinacdo e desde que ndo exclua a utilizacgdo pelos demais conddéminos;

VI - Disponibilizar o uso, gozo e fruicdo da unidade autdnoma de acordo
com a respectiva destinagdo, desde que ndo prejudique a seguranga e
solidez da edificac&o, né&o cause danos aos demais conddbminos e néo
infrinja as normas legais e as disposig¢des desta Convencdo, do Regimento
Interno e das regulares decisdes das assembleias e, ainda, respeite o
direito de terceiros, a boa ordem, os bons costumes, a saude e o bem-estar
dos demais;

VII- Disponibilizar o uso, gozo e fruicdo das partes comuns condominiais,
de acordo com as normas estabelecidas nesta Convengdo e desde que néo
impeca idéntico wuso aos demais conddéminos, podendo sobre elas exercer
todos os direitos que lhe confere a lei e esta Convencdo, também devendo
ser observadas as mesmas restrigdes de que o trata o item VI acima;

VIII- Praticar todos os demais atos i1nerentes a sua qualidade de

conddémino.
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Art. 20 - S&o deveres dos conddminos:

I - Contribuir para as despesas do Condominio que serd rateada igualmente
entre as unidades;

IT - N&do realizar obras que comprometam a seguranca da edificacdo;

IIT - N&o alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias
externas;

IV - Dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as
utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
possuidores, ou aos bons costumes;

V- Tratar de forma respeitosa qualquer empregado do Condominio.

Art. 21 - Além dos limites legais, é dever dos conddébminos respeitar e
fazer respeitar as disposicdes da presente Convencdo de Condominio e as

deliberacdes da Assembleia Geral.

Art. 22 - Qualquer modificacdo ou alteracdo nas coisas e partes de uso
comum, bem como a mudanca de destinacdo convencionada sé serd possivel
mediante deliberacdo undnime dos votos dos conddminos, expressamente

manifestada.

§1° - Nas partes de uso privativo é livre ao conddmino reformar, alterar,
decorar, desde que as suas custas e desde que haja projeto estrutural
elaborado por profissional habilitado, visando a ndo comprometer a

edificacéao.

§2° - Havendo necessidade de fiscalizacdo ou vistoria é dever do conddmino

permitir a entrada do sindico em sua unidade, a qualquer tempo.

CAPITULO IX - DA ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO

Art. 23 - A administracdo do condominio terd a seguinte estrutura:
I - Sindico;
IT - Conselho Consultivol;

IITI - Assembleia dos Conddéminos.

1 0 art. 1356 do Cdédigo Civil faculta a instituicdo de um Conselho Fiscal com atribuicdo de
dar parecer sobre as contas prestadas pelo Sindico, atribuicdo esta que geralmente ¢é
conferida ao Conselho Consultivo. Esta minuta sugere o referido modelo de organizagéo.
Entretanto, havendo razdes que Jjustifiquem a atribuicdo a um o6rgdo especifico, pode-se
estruturar a administracdo do Condominio acrescida de um Conselho Fiscal.
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SECAO I - DO SiNDICO

Art. 24 - A Assembleia escolherd um Sindico, que poderd ndo ser conddémino,
para administrar o Condominio, pelo prazo de 02 (dois) anos, permitida a

reconducdo.

Paragrafo Unico - Nio sendo condémino o sindico escolhido, terd ele
direito a percepgcdo de remuneracdo, estipulada na Assembleia que o

escolheu.

Art. 25 - Compete ao Sindico:

I - Convocar a Assembleia dos conddminos;

IT - Representar ativa e passivamente o Condominio, praticando, em Juizo
ou fora dele, os atos necessarios a defesa dos interesses comuns;

IIT - Dar 1imediato conhecimento, a Assembleia, da existéncia de
procedimento judicial ou administrativo de interesse do Condominio;

IV - Cumprir e fazer cumprir a Convencdo, o0 regimento interno e as
determinacdes da Assembleia;

V - Diligenciar a conservacdo e a guarda das partes comuns e zelar pela
prestacdo dos servigcos que interessem aos possuidores;

VI - Cobrar dos conddminos as suas contribuicdes, bem como impor e cobrar

as multas devidas;

VII - Prestar contas a Assembleia, anualmente e quando exigidas;
VIII - Realizar o seguro da edificacgéo;
IX - Admitir ou demitir funciondrios que desempenhardo fungdes em A&reas

comuns, fixando-lhes saldrios no limite do orcamento, bem como definir as
respectivas atribuicgdes;

X - Ordenar servicos de reparacdo e manutengdo, sempre que necessarios,
nos limites da disponibilidade financeira do Condominio, no momento;

XI - Manter a escrituracdo em livros préprios de entrada e saida de
dinheiro, prestando contas de sua administracdo a Assembleia, acompanhada
dos balancetes mensais e parecer do Conselho Consultivo;

XII - Efetuar balancetes mensais e remeter cédpia a todos os conddminos;

XITI - Praticar os demais atos de administracdo, cumprindo e fazendo
cumprir as disposig¢des desta Convencdo, do Regimento Interno e da

Assembleia.

Art. 26 - O Sindico podera baixar instrug¢des orientadoras do cumprimento
das disposic¢des condominiais e regimentais, estabelecendo-se desde logo

que é da sua competéncia:
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(1) O estabelecimento de horadrios para coleta e transporte de 1lixo;

(ii) O estabelecimento de rotinas e horédrios para limpeza das A&reas
comuns;

(iii) O estabelecimento de hordrios para execucdo de servicos de
conservagdo e reparo das Aareas comuns;

(iv) O estabelecimento dos dias e hordrios de interdicdo da sala de
ginédstica, bar e demais &areas de lazer para fins de realizacd&o de servicos
de limpeza, conservagdo e reparos gue necessitem;

(v) Proibir, de forma devidamente fundamentada, a entrada e fazer
retirar das dependéncias do Condominio, qualquer pessoa que, pela
inconveniéncia de sua conduta, ou impropriedade de seus trajes, considere
inconveniente;

(vi) N&ao permitir quaisquer manifestacdes particulares ou publicas nas
dependéncias do Condominio, sejam elas de que natureza forem,
especialmente - mas ndo exclusivamente - de cunho religioso e/ou politico;
(vii) A adocdo de providéncias a vista do contido no livro de registro de
ocorréncias existente na recepcdo do Condominio do Edificio Hotel Ibis

Camacari.

SEGCAO II - DO CONSELHO CONSULTIVO

Art. 27 - O Conselho Consultivo serd composto por 02 (dois) membros
titulares, todos conddminos, eleitos na mesma Assembleia que eleger o
Sindico, com o mesmo prazo de exercicio da funcéo, podendo  ser

reconduzidos.

Art. 28 - Ao Conselho Consultivo compete:

I - Eleger, dentre seus membros, um presidente que exercerd as atribuicgdes
do Sindico, quando da auséncia ou impedimentos deste;

IT - Eleger, dentre seus membros, um secretdrio para lavrar as atas das

reunides do Conselho;

IIT - Assessorar o Sindico na solucdo de problemas que digam respeito ao
Condominio;
IV - Dar parecer prévio sobre as contas do Sindico a Assembleia de
condéminos;

V - Aprovar os servigos de reparacdo e manutencdo, na forma prevista pelo

inciso X do art. 25 desta Convencéo.

SECAO III - DA ASSEMBLEIA
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Art. 29 - A Assembleia dos conddéminos é o oérgdo deliberativo méximo do
Condominio.

§1° - As deliberacdes da Assembleia, observadas as normas sobre qubdrum e
instalacdo de qudérum de deliberacdo, fixadas na legislacdo e nesta

Convengdo, obrigam a todos os condéminos indistintamente.
§2° - Os votos serdo tomados por cada unidade autdénoma, ressalvando-se que
na hipdétese de ocorréncia de empate o Presidente da Assembleia teréa
direito de dar o voto de desempate.
§3° - Os condbminos poderdo fazer-se representar nas Assembleias por
procuradores que sejam condébminos ou ndo, apresentando a respectiva
procuracdo passada por instrumento publico ou particular e, neste ultimo
caso, com a firma do outorgante reconhecida por Tabelido.
§4° - Cada condbébmino presente a Assembleia sé poderd representar um
conddmino outorgante de procuracdo.
§5° - N&o poderdo deliberar ou votar nas Assembleias os condbébminos com
cotas condominiais em atraso.

- i 5 idi u dmi u 4
§6° As Assembleias serao resididas or m conddmino e escolhera

dentre os presentes um secretdrio para lavrar a ata em livro prébprio.

Art. 30 - As Assembleias serdo convocadas com antecedéncia minima de 8
(oito) dias, contados da data de sua realizacdo, mediante carta registrada
ou entregue mediante protocolo, com a indicagdo de data, hordrio das duas

chamadas, local e pauta dos assuntos a serem tratados.

Paragrafo Unico - A convocacdo deverd ser remetida para o endereco de

cobranca do conddémino.

Art. 31 - A convocacdo das Assembleias, tanto ordindrias quanto
extraordinadrias, competiréa:

I - Ao Sindico;

IT - RAos Conddminos que representem 1/4 (um quarto) dos votos totais,

sempre que Os interesses comuns exigirem.

Art. 32 - Salvo quando exigido qudbérum especial na lei ou nesta Convencéo,
as deliberacdes da Assembleia serdo tomadas, em primeira convocagdo, por
maioria de votos dos conddminos presentes que representem pelo menos
metade das frag¢des ideais e, em segunda convocacdo, 30 (trinta) minutos

apbdés, com qualquer numero de presentes.



MINUTA

Art. 33 - A Assembleia Ordindria acontecerd anualmente até o dia 30 de
abril de cada ano, cuja ordem do dia conteréd obrigatoriamente:

I - Deliberacdo sobre as contas da gestdo que finda, aprovando-as ou nao
e, no caso de reprovacdo das contas, a Assembleia deverd deliberar sobre
as medidas cabiveis;

IT - Eleicdo do Sindico e Conselho Consultivo;

IIT - Aprovacdo do orcamento para o periodo administrativo seguinte, bem

como fixacdo do Fundo de Reserva, se for o caso.

Art. 34 - A Assembleia Extraordinadria reunir-se-& a qualquer tempo, sempre

que o0s interesses comuns exigirem, dentre eles especialmente:

I - Decidir em grau de recurso sobre decisdes do Sindico e do Conselho
Consultivo;
IT - Destituicdo do Sindico, através de deliberacdo que a aprove pelo voto

da maioria absoluta de seus membros.

§1° - As Assembleias Extraordindrias ©poderdo ser convocadas com
antecedéncia menor que a prevista para as Ordindrias, desde que a sua
urgéncia se Jjustifique e haja possibilidade de convocar todos os
condédminos, com pelo menos 03 (trés) dias de antecedéncia.

§2° - A Assembleia-Geral Extraordinaria convocada por 1/4 (um quarto) dos
Condbéminos s6 se instalard validamente com a presenca integral desses

Conddéminos.

Art. 35 - As Assembleias Ordindrias ou Extraordindrias deliberardo pela
maioria dos votos entre os presentes, ressalvando-se o seguinte:

I - Para a alteracdo da Convencdo de Condominio serd necessaria aprovacgdo
pelo voto de 2/3 (dois tercos) dos conddminos;

IT - A realizacdo de obras, em partes comuns, em acréscimo as Ja
existentes, a fim de lhes facilitar ou aumentar a utilidade, depende da
aprovacdo pelo voto de 2/3 (dois tercos) dos condbéminos, ndo sendo
permitidas construgdes, nas partes comuns, suscetiveis de prejudicar a
utilizagdo das partes prdprias ou comuns, por qualquer dos conddminos;

ITT - A mudanca da destinacdo do edificio ou da wunidade imobiliédria
dependerd da aprovacdo undnime dos votos dos conddéminos;

IV - A modificacgdo ou alteracdo nas coisas e partes de uso comum, bem como
a mudanca de destinacdo convencionada s serd possivel mediante
deliberacdo undnime dos votos dos condéminos;

V - A construgdo de outro pavimento, ou, no solo comum, de outro edificio,
destinado a conter novas unidades imobilidrias, depende da aprovacdo da

unanimidade dos votos dos conddminos.
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Art. 36 - Para autenticidade das decisdes das Assembleias, haverd um livro
de atas com termo de abertura e de encerramento, o qual serd destinado a
lavratura das atas das Assembleias e a assinatura dos conddminos

presentes.

§1° - O Sindico, nos 8 (oito) dias subsequentes a Assembleia, comunicaréa
aos conddéminos o que tiver sido deliberado, inclusive no tocante a
previsdo orcamentédria e ao rateio das despesas.

§2° - A Assembleia n&o poderd deliberar se todos os conddminos ndo tiverem
sido convocados para a reunido.

§3° - Instalada a Assembleia Especifica, proceder-se-4: a) a leitura do
Edital de Convocacdo, salvo se os presentes a renunciarem; b) a eleicdo de
um dos presentes para exercer o cargo de Presidente, devendo este escolher
outro conddbmino para secretariar os trabalhos; e c) a discussdo e votacéo
da Ordem do Dia, decidindo-se cada matéria, em conformidade com o qubdrum
previsto nesta Convencédo.

§4° - E proibido ao Sindico presidir ou secretariar os trabalhos da
Assembleia, salvo se de modo diferente decidirem os presentes.

§5° - Cabe ao Presidente da Assembleia:

a) Examinar a lista de registro de presenca e verificar os requisitos
necessarios a instalacdo da reunido;

b) Examinar as procuracgdes apresentadas, admitindo, ou nao, o
respectivo mandatario;

c) Dirigir os trabalhos, determinando os atos que devem ser praticados
pelo secretéario(a), colocando os assuntos em debate e votacéo,
aceitando, ou né&o, propostas apresentadas, podendo, até mesmo,
inverter a Ordem do Dia;

d) Dar a palavra aos conddéminos que a pedirem, observada a ordem de
inscricédo;

e) Decidir sobre a pertinéncia de comunicacdes, indicacdes e
requerimentos;

f) Interromper o orador, quando terminado o seu tempo ou quando desviar
do assunto, infringindo quaisquer disposicdes de lei, da Convencdo
ou Regimento Interno, ou faltar com a consideracdo devida aos
presentes a Assembleia, cassando-lhe a palavra. Em caso de
desobediéncia ou reincidéncia, solicitar a sua retirada do recinto
onde estiver sendo realizada a Assembleia Geral;

g) Resolver as questdes de ordem;

h) Encaminhar as votacdes, apurando-as com o auxilio do secretério e

anunciar-lhes o resultado;
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i) Proferir voto de desempate, nas votagdes realizadas nas Assembleias;

j) Suspender a reunido, em face do adiantado da hora ou se houver
necessidade de coligir elementos ou completar informacgdes, ou se 0s
trabalhos estiverem tumultuados, ou ainda, para obter declaracdes de
votos, podendo transferi-la para outro dia e/ou local mais
apropriado;

k) Encerrar a lista de registro de presenca, se assim desejar, sob pena
de tal atribuicdo ser assumida pelo Sindico ou pelo Presidente do

Conselho Consultivo.

§6° - A critério do Presidente da Assembleia Geral, cada participante
poderd fazer uso da palavra somente uma vez sobre cada matéria, por 05
(cinco) minutos. Da mesma forma, o Presidente poderd limitar, ao maximo de
03 (trés), o numero de oradores a se manifestarem sobre o mesmo assunto.
§7° - Nas Assembleias os apartes dos condéminos devem ser feitos com
urbanidade e ficam condicionados ao prévio consentimento do orador. Os
condéminos deverdo envidar seus melhores esforcos para evitar discusséo
paralela.

§8° - Ocorridas quaisquer das hipdteses indicadas na letra “j” do §5°
acima, os Condbminos deverdo ser novamente convocados para a Assembleia de
continuacdo. O Presidente da Assembleia determinard ao secretdrio a
lavratura da parte realizada, ressaltando que as deliberacgdes ja& tomadas
ndo poderdo ser alteradas na Assembleia de continuacgdo, cujas deliberacdes
também serdo lavradas em ata.

§9° - O Presidente da Assembleia poderd solicitar que os presentes, se
necessario, comprovem a sua qualidade de Condémino e/ou de representante
do mesmo, mediante apresentacdo de documento hébil.

§10° - Nas deliberacdes das Assembleias a cada Condémino corresponderd o
direito a um voto.

§11° - O condémino (ou seu representante) em atraso no pagamento de
despesas condominiais ou de multas, terd suspenso o direito de participar
e votar em qualquer Assembleia, salvo naquelas especificadas na lei e
nesta Convencgdo que estabelecam qudérum de unanimidade.

§12° - O direito a participacdo na Assembleia e ao voto nas matérias
constantes da Ordem do Dia sera reconhecido ao conddmino que quitar as
suas obrigacdes até o momento da instalacdo da Assembleia Geral, ou ainda,
que estava inadimplente, mas pagando atrasos parcelados, se referidos
boletos estiverem em dia até o momento da assembleia, devendo o conddmino,
para tanto, apresentar comprovante de pagamento.

§13° - A ata da Assembleia serd levada a registro em Cartdédrio de Registro

de Titulos e Documentos.
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§14° - Quando a ata refletir alteracdo ou acréscimo de disposto constante

nesta Convencdo serd averbada no Cartdério de Registro de Imdveis

competente.
§15° - As despesas com a convocagcdo e realizacdo das Assembleias Gerais
serdo levadas a débito do Condominio, salvo quando convocadas por

Conddémino para apreciacdo de recurso deste, quando entdo serdo custeadas
por este, caso o recurso seja desprovido; se provido, o valor ser-lhe-a&

devolvido pelo Condominio, devidamente corrigido.

CAPITULO X - DAS DESPESAS COMUNS E SEU CUSTEIO

Art. 37 - As despesas ordindrias s&o as definidas em orcamento aprovado
pela Assembleia e serdo rateadas mensalmente entre os conddminos, devendo

ser pagas até o dia 05 (cinco) de cada més.

Paragrafo Unico - Sdo despesas ordindrias além das legalmente estipuladas:
I - As despesas relativas a conservacgdo, reparacdo, manutencdo e limpeza
das partes comuns do edificio e do passeio publico;

IT - Os tributos e contribuicdes de qualquer natureza que incidirem sobre
as partes comuns do edificio;

IIT - Os salédrios dos empregados do Condominio e seus respectivos encargos
sociais;

IV - A remuneracgdo de eventuais prestadores de servigos contratados;

V - A taxa de administracdo do Condominio;

VI - A remuneragdo do Sindico, quando este ndo for conddémino;

VII - As tarifas de energia elétrica, de abastecimento de 4&agua e de
esgoto;

VIII - O prémio dos seguros.

Art. 38 - O conddémino que, por ato préprio, de empregado, preposto, ou de

quem, a qualquer titulo, ocupar a respectiva unidade autdénoma, der causa a

aumento da despesa, responderd pelo custeio da diferenca apurada.

Paragrafo Unico - Responderd, igualmente, o condémino que, por ato
proéprio, de empregado, preposto, ou de quem ocupar, a qualquer titulo, a
respectiva unidade autdnoma, der causa a imposicdo de multa ao Condominio.

CAPITULO XI - DAS DESPESAS EXTRAORDINARIAS

Art. 39 - As despesas extraordindrias sdo aquelas ndo previstas no

orcamento anual, bem como as relativas a obras e Fundo de Reserva.



MINUTA

Art. 40 - As despesas extraordindrias serdo rateadas entre os conddminos,
por unidade, exigindo-se a aprovagcdo em Assembleia, mediante apresentacdo
de trés orcamentos fornecidos por empresas idbéneas e tecnicamente capazes,

salvo as obras de cardter emergencial.

Art. 41 - Os valores a serem recolhidos para formacdo do Fundo de Reserva
deverdo ser fixados em Assembleia anual, quando apreciado o orcamento
anual.

CAPITULO XII - DAS OBRAS NO CONDOMINIO

Art. 42 - A realizacdo de obras no Condominio depende:

I - se voluptudrias, do voto de aprovacdo de 2/3 (dois tercos) dos
condéminos;

IT - se uteis, do voto de aprovacdo da maioria dos conddéminos.

§1° - As obras ou reparagcdes necessarias, de pequena monta, podem ser

realizadas, independentemente de autorizacdo, pelo Sindico, ou, em caso de
omissdo ou impedimento deste, por qualquer conddmino.

§2° - Se as obras ou reparos necessarios forem urgentes e importarem a
realizacd&o de despesas vultosas, para determinar sua realizagdo, o Sindico
ou o conddémino que tomou a iniciativa, delas dard ciéncia a Assembleia,
que deverd ser convocada imediatamente.

§3° - Ndo sendo urgentes, as obras ou reparos necessarios, que importarem
a realizacdo de despesas vultosas, somente poderdo ser efetuadas apds
autorizacdo da Assembleia, especialmente convocada pelo Sindico, ou, em
caso de omissdo ou impedimento deste, por qualquer dos conddminos.

§4° - O conddmino que realizar obras ou reparos necessarios sera
reembolsado das despesas que efetuar, ndo tendo direito a restituicdo das
que fizer com obras ou reparos de outra natureza, embora de interesse

comum.

CAPITULO XIII - DO SEGURO
Art. 43 - O Condominio, por seu Sindico, promoverda o seguro total do
edificio, contra incéndio e outros sinistros capazes de destruir total ou

parcialmente a edificacéo.

Paragrafo OUnico - Havendo destruicdo total ou parcial da edificacdo, bem

como ameaca de ruina, haverd deliberacdo da Assembleia para decidir sobre
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a venda ou reconstrucdo do edificio, deliberacdo essa que deverd ser
tomada por meio de votos que representem metade mais uma das fragdes

ideais.

CAPITULO XIV - DO PAGAMENTO DAS DESPESAS

Art. 44 - Cada conddémino concorrerd com as despesas que lhe couberem, nos
prazos e na forma que for estabelecida pelo Sindico, Conselho Consultivo

ou Assembleia.

Art. 45 - O condbémino que ndo pagar a sua contribuicdo no prazo
estabelecido ficard sujeito a incidéncia de atualizacdo monetdria, Jjuros
de 1% (um por cento) ao més e multa por atraso da ordem de 2% (dois por

cento) sobre o débito, a incidir desde o vencimento de cada obrigacédo.

Paragrafo Unico - A atualizacdo monetdria aplicdvel serd a fixada pelo
Indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M), medido pela Fundacdo Getulio
Vargas (FGV) e, na hipdétese de o referido indice vir a ser extinto, seréa

aplicédvel aquele que o substituir.

Art. 46 - Na hipdétese de ocorrer atraso superior a 3 (trés) meses no
pagamento da quota mensal, o Sindico deverd promover a imediata cobrancga

judicial.

Art. 47 - Ao débito do condbébmino, serdo acrescidos, ainda, nos termos do
artigo 395 do Cédigo Civil, de honoréarios advocaticios na ordem de 10% (dez
por cento) do débito atualizado, quando realizada a cobranga extrajudicial
e de 20% (vinte por cento) do débito atualizado, quando realizada a

cobranca judicial.

CAPITULO XV - DAS PENALIDADES

Art. 48 - A violacdo de qualquer dever estipulado na presente Convencdo ou
no Regimento Interno sujeitard o infrator a:

I - Adverténcia formal;

IT - Aplicacdo de multa correspondente ao valor de 01 (uma) taxa
condominial, da maior quota de condominio incidente na coletividade e
vigente a época da infracéo, na reincidéncia de infracdo a Convengdo ou ao

Regimento Interno.
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§1° - O condbémino ou possuidor que ndo cumpre reiteradamente com o0s seus
deveres perante o Condominio poderd, por deliberacdo de 3/4 (trés quartos)
dos condéminos restantes, ser compelido ao pagamento de multa
correspondente até ao quintuplo do wvalor atribuido a sua quota de
contribuigcdo para as despesas condominiais, conforme a gravidade das
faltas e a reiteracdo, independentemente das perdas e danos dgque sejam
apuradas.

§2° - O conddémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento
antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com o0os demais
condédminos ou possuidores, podera ser compelido a pagar multa
correspondente até ao décuplo do wvalor atribuido a sua quota de

contribuicdo para as despesas condominiais, até ulterior deliberacédo da

Assembleia.
§3° - A imposicdo de multa caberd ao Sindico, mediante prévia deliberacédo
do Conselho Consultivo, podendo proceder a sua cobranca, inclusive

judicial, sem prejuizo das demais acdes competentes, apds a imposicdo da
primeira adverténcia formal.
§4° - A contabilizacdo da reincidéncia ocorrerd somente nas infracdes que

acontecerem dentro de um periodo de 03 (trés) anos.

CAPITULO XVI - DO REGIMENTO INTERNO

Art. 49 - O regimento interno desenvolvido para o HOTEL IBIS CAMAGCARI
devera ser interpretado sempre em harmonia com as disposicdes da presente
Convencdo e do Cdédigo Civil Brasileiro e deverd ser aprovado pela

Assembleia Geral de conddéminos especialmente convocada.

Art. 50 - O Regimento Interno objetivard estabelecer as instrucdes
orientadoras do cumprimento das disposicdes condominiais e regimentais,
estabelecendo-se desde logo o que ¢é da competéncia do mesmo: a) O
estabelecimento de hordrio para coleta e transporte de 1lixo; b) O
estabelecimento de horédrio para utilizacdo de academia ou espacgo fitness,
bar, restaurantes e A&area coberto; ¢) O estabelecimento de horédrios para
execucdo de servicos de conservacdo e reparo de A&areas comuns; d) O
estabelecimento dos dias e horadrios de interdicdo da academia e demais
dreas de lazer para fins de realizacdo de servicos de limpeza, conservagéo
e reparos que necessitem; e) Nido permitir quaisquer manifestacdes
particulares ou publicas nas dependéncias do Condominio, sejam elas de que
natureza forem, especialmente - mas n&o exclusivamente - de cunho

religioso e/ou politico; £) O estabelecimento de rotinas e horéarios de
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entregas e tele-entregas; g) O estabelecimento do funcionamento da

portaria; e g) O estabelecimento do funcionamento das garagens.

Art. 51 - O estabelecimento das regras do regimento interno contidas na
presente Convengdo de Condominio objetiva, em primeiro lugar, dar
cumprimento ao disposto no art. 1.334, inciso V, do Cédigo Civil
Brasileiro, e, em segundo lugar, orientar os conddminos e demais pessoas
que tenham acesso ao Empreendimento, quanto a procedimentos assecuratdrios
de um desfrute tranquilo, higiénico e confortédvel de todas as suas partes
comuns e privativas, devendo, por isso, na solucdo de casos omissos, serem
levados em consideracdo ndo somente o disciplinamento aplicédvel ao caso
concreto, mas também esses objetivos norteadores do estabelecimento de

suas regras.

CAPITULO XVII - DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 52 - Deverdo ser comunicados imediatamente ao Sindico:
I - A alienacdo da unidade privativa;
IT - A existéncia de infiltracdes e/ou qualquer problema gque esteja

afetando a unidade privativa.

Art. 53 - Os conddminos ajustam que o Condominio ndo responderd por
eventuais danos oriundos de furtos ou quaisquer outros sinistros ocorridos

nas areas de garagens ou areas destinadas a estacionamento do prédio.

Art. 54 - O condbébmino deverd cientificar-se do teor da Convencéao,
confirmando o recebimento de sua respectiva cépia através de assinatura em

livro ou registro de protocolo, bem como das deliberacdes das Assembleias.

§1° - O condbmino ndo poderd eximir-se de responsabilidade alegando
desconhecimento da legislac¢do, da Convencgdo, do regimento interno ou das
deliberacdes das Assembleias;

§2° - O Condominio ndo responde por danos causados por conddédminos, seus
dependentes, hdéspedes ou visitantes, ou ainda por aquele que, por qualquer
meio ou pretexto, teve o acesso as areas do Condominio permitido por

quaisquer conddéminos.

Art. 55 - A solucdo dos casos omissos compete, em primeira insténcia, ao
Conselho Consultivo do Condominio e, em segunda instdncia, a Assembleia

dos conddéminos, analisados a luz da legislacgédo pertinente.
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Art. 56 - Para todos os fins e sujeig¢des legais ou convencionais, o
Sindico, bem como os demais componentes do Conselho Consultivo sédo, antes
de tudo, conddminos em igualdade de condig¢des com os demals, sem quaisquer
privilégios, sendo o0s previstos ou concedidos por deliberacgdo da

Assembleia, exceto na hipdétese de contratacdo de Sindico Profissional.

De acordo com o teor da presente Convencdo, assinam os conddminos abaixo
firmados, na presenca de 02 (duas) testemunhas, elegendo o Foro da Comarca
de Recife - Pernambuco, para dirimir quaisquer questdes atinentes a

aplicacdo da presente Convencdo de Condominio.

Camacari/BA, 19 de setembro de 2024.
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ANEXO |l DO CONTRATO DE FRANQUIA —IBIS CAMACARI

CERTIFICADO DE ADESAO AO SISTEMA IBIS

A Hotelaria Accor Brasil S.A., detentora da marca e datecnologia de operacéo IBIS, certifica para os
devidos fins que a CAMAGCARI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA possui o direito de
implantac&o e operacdo, sob a modalidade de franquia, de um Hotel IBIS na Cidade de(o/a) Camagari,
Estado de(o/a) Bahia, na Avenida Camassarys, conforme Contrato de Franquia firmado entre as partes
em 16 de setembro de 2024.

A Hotelaria Accor Brasil S.A. certifica, ainda, que a CAMACARI EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA operara este Hotel de forma autdénoma, devendo, entretanto, fazé-lo em
consonancia com o padrao IBIS, bem como com o disposto no Contrato de Franquia celebrado com
Hotelaria Accor Brasil S.A.

Sao Paulo, 16 de setembro de 2024.

Hotelaria Accor Brasil S.A.

g Marting

Hotelaria Accor Brasil S.A.

E vedada & CAMACARI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA por for¢a da Lei 9.279 de
15.05.96, a divulgagéo do Contrato de Franquia celebrado entre as partes, servindo este certificado
como comprovacgdo da existéncia deste.

2024 09 16 Contrato se Franqui Ibis Camcari vFinal
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO

PARA

PRESTACAO

DE SERVICOS DE

ADMINISTRACAO HOTELEIRA, CELEBRADO

ENTRE

[ADMINISTRADORA]

QUADRO RESUMO

[CONDOMINIO] E

CONDOMINIO:

ADMINISTRADORA:

OBJETO: Prestacdo de servicos de administracdo condominial e gerenciamento

do Pool Hoteleiro do empreendimento [NOME

DO HOTEL] .

PRAZO:

MARCA A SER LICENCIADA:

ENDERECO DO EMPREENDIMENTO:

NUMERO DE APARTAMENTIOS:

NOME FANTASIA DO EMPREENDIMENTO:

REMUNERAGAO DA ADMINISTRADORA:

SERVICO/PRODUTO DESCRICAO

VALOR

Supervisdo Contabil

Reembolso de despesas

Taxa de Processamento

Uso da marca

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO PARA PRESTACAO DE SERVICOS DE ADMINISTRACAO CONDOMINIAL,

CELEBRADO ENTRE [CONDOMINIO] E
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO
PARA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ADMINISTRACAO HOTELEIRA, CELEBRADO
ENTRE [CONDOMINIO] E
[ADMINISTRADORA]

I- DAS PARTES

De um lado, como CONTRATANTE, [CONDOMINIO], pessoa juridica de direito

privado, devidamente inscrita no CNPJ/MF sob o n° [NUMERO DO CNPJ], com
sede estabelecida na [ENDERECO COMPLETO COM CEP], neste ato, representado
por seu Sindico, [NOME COMPLETO], [NACIONALIDADE], [ESTADO CIVIL], inscrito
no CPF/MF sob o n° [NUMERO DO CPF], portador da cédula de identidade n°
[NUMERO], domiciliado [ENDERECO COMPLETO COM CEP], endereco eletrdnico:

[E-MATIL], doravante denominado simplesmente “Contratante” ou “Condominio”.

E do outro lado, como CONTRATADA, [RAZAO SOCIAL DA ADMINISTRADORA], pessoa

juridica de direito privado, devidamente inscrita no CNPJ/MF sob o n° [N°
DO CNPJ], que tem por nome de fantasia [NOME FANTASIA], com sede
estabelecida na [ENDERECO COMPLETO COM CEP], neste ato, devidamente
representada por [NOME COMPLETO], inscrito no CPF/MF n°® [N° DO CPF], com
endereco profissional comum & sociedade que ora representa, e-mail [E-

MAIL], doravante denominada “Contratada” ou “Administradora”.

Contratante e Contratada serdo conjuntamente denominadas “Partes”, sendo

cada uma, isoladamente, denominada “Parte”.

II- DAS CONSIDERAGOES INICIAIS

A. Considerando que o Condominio consiste em uma edificacéo do tipo
condo-hotel, que comporta a instalacdo e o funcionamento de infraestrutura
hoteleira, aprovado para uso comercial para prestagcdo de servigos
hoteleiros, conforme licenca aprovada pela Prefeitura da cidade de

Camacari/CE.

B. Considerando que a Administradora ¢é empresa especializada na
prestacdo de servicos de administracdo hoteleira, com a expertise e
experiéncia necessarios e fazendo uso de licenciamento de marcas,

procedimentos, padrdes e especificacdes prdéprios e de parceiros.

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO PARA PRESTACAO DE SERVICOS DE ADMINISTRACAO CONDOMINIAL,
CELEBRADO ENTRE [CONDOMINIO] E [ADMINISTRADORA] .
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C. Considerando que, a Contratante deseja que a Administradora
administre as atividades relacionadas ao funcionamento do “Condo-Hotel”,
explorando tanto as &areas comuns quanto as suas unidades autdnomas. Para
tanto, serd formado um pool hoteleiro de adesdo consentida ao sistema de
alocacgdes das unidades imobilidrias, criando uma Sociedade em Conta de
Participacédo (“SCP”) onde a Contratada assumird a posicdo de sOCIA
OSTENSIVA, responsavel pela administracdo da Sociedade, e os CONDOMINOS
que aderirem a SCP assumirdo a posicdo de SOCIOS PARTICIPANTES,
responsaveis pela cessdo para a Sociedade do direito de uso de suas unidades
auténomas do edificio para fins de atividade de hospedagem, como praxe de

administracdo de condo-hotéis no mercado hoteleiro.

As Partes nomeadas e qualificadas no preédmbulo tém, entre si, Jjusto e
contratado, celebrar o presente INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO PARA
PRESTACAO DE SERVICOS DE ADMINISTRACAO HOTELEIRA (“Contrato”), que se

regerd nos termos das clédusulas e condicdes seguintes:

III- DAS CLAUSULAS E CONDICOES

1. OBJETO

1.1. Esse contrato tem por objeto a prestacdo de servicos de administracéo
condominial e gerenciamento do Pool que serda formado no Condominio, de
acordo com o que estabelece este instrumento e, no que couber, a respectiva
Convencdo de Condominio, bem como o sublicenciamento da Marca ao
condominio, para sua utilizacdo durante a vigéncia deste Contrato, conforme

a seguir indicado.

1.2. Os servigos de administracdo compreenderdo o gerenciamento e
supervisdo dos servicos constantes da respectiva Convencdo de Condominio
e o0s abaixo indicados, a serem prestados aos conddminos, hospedes e

clientes, conforme abaixo detalhado:

a) Recepcdo/Portaria: Atendimento da recepc¢do de pessoas,

recebimento e distribuicdo de mensagens, volumes, etc;
b) Reservas: Comercializacdo das reservas de diarias;
c) Garagem: Controle de entrada e saida de veiculos no Condominio;
d) Telefonia: Recepcdo e distribuicdo de recados telefdnicos,

servicos de despertador, etc.;

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO PARA PRESTACAO DE SERVICOS DE ADMINISTRACAO CONDOMINIAL,
CELEBRADO ENTRE [CONDOMINIO] E [ADMINISTRADORA] .
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e) Paisagismo: manutencdo da decoracdo a recepcdo e demais Aareas

comuns do Condominio;

f) Governanca: Operacdo didria de limpeza bésica e arrumacdo dos
apartamentos;

g) TV a Cabo: Verificacdo do sistema de transmissdo de TV a cabo do
Condominio;

h) Concierge: intermediacdo entre os hoéspedes e clientes e as

empresas prestadoras de servicos terceirizados do Condominio.

i) Mensageiros: disponibilizacdo de funcionadrios para fazer o
transporte e entrega de malas, volumes, correspondéncias e servigos
de recado aos apartamentos.

j) Lavanderia: realizar a lavagem e servicos de tinturaria de roupas;

k) Lazer e entretenimento: atividades de lazer e entretenimento

eventualmente disponibilizadas nas areas comuns;

1) Limpeza e organizacdo: Arrumacdo e faxina dos apartamentos e

adreas comuns;

m) Fornecimento de Alimentacdo e Bebidas: abastecimento dos

apartamentos e disponibilizacdo em bares e/ou restaurantes nas &areas

comuns;
n) Contabilidade: Coordenacdo operacional e contédbil do Condominio;
o) Supervisdo: Supervisdo de todas as fungdes gerenciais para, por

meio de seu corpo técnico ou por contratos firmados com terceiros,
aperfeicoar tais servicgos

P) Patrimbénio: Preservacdo do patriménio do Condominio durante todo
o periodo de sua administracdo, definindo em conjunto com o Sindico e
os membros do Conselho Consultivo e Fiscal a avaliacdo e cobertura
dos riscos a que ele se encontra exposto, além das respectivas agdes
preventivas que se entenderem necessarias;

q) Manutencdo: Preservagdo, manutencdo e zelo pela integridade das
instalagdes, equipamentos, méveis e decoracdo das areas comuns;

r) Licenciamento: Manutencdo atualizada das licencas legais e

atendimento de todas as exigéncias necessarias ao funcionamento das
atividades do Condominio;

s) Cumprimento das regras: Imposicdo aos conddminos e usudrios da

fiel observédncia a Convencédo de Condominio e Regimento Interno do
Condominio, de forma a assegurar os direitos e obrigag¢des mutuas
quando da utilizacdo das partes comuns e das unidades auténomas,
propondo ao Sindico a aplicacédo de penalidades;

t) Normas gerais de manutencdo do empreendimento: Obediéncia as

Normas de Seguranca, Medicina e Higiene do Trabalho, incluindo as de

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO PARA PRESTACAO DE SERVICOS DE ADMINISTRACAO CONDOMINIAL,
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Prevencdo de Acidentes do Trabalho, seja quanto ao trabalho em si,
ferramentas e de respectivos equipamentos que utilizar;

u) Outros: servicos diversos que eventualmente sejam
disponibilizados em empreendimentos similares pela administradora ou

que utilizem sua marca.

1.2.1. Alguns dos servigos elencados no item 1.2 acima, poderdo ser
prestados pela Administradora ou por terceiros sob a supervisdo da

administradora.

1.2.2. Os servicos acima previstos deverdao ser prestados
indistintamente a todos os hoéspedes e clientes, sendo que a incluséo
de outros servicos dependerd da prévia e expressa autorizacdo da

Administradora, que avaliard a respectiva viabilidade econdmica.

1.2.3. Fica assegurado & Administradora, com vistas ao melhor
desempenho das funcdes que lhe sdo atribuidas por meio deste Contrato,
o controle das questdes administrativo-operacionais com o menor grau

de interferéncia do Condominio.

1.3. A fim de viabilizar a execucdo dos servicos ora contratados,
as Partes acordam que a Contratante ird criar ou utilizar uma
empresa, matriz ou filial, para a exploracdo da atividade hoteleira,
que serd a Sb6cia Ostensiva da Sociedade em Conta de Participacédo a
ser criada. Para a administracdo do Condominio, se for o caso, a
Contratante outorgard a Contratada uma procuracdo com poderes
especiais e prazo de validade pré-determinado, para que esta, agindo
em seu nome e na busca de seus interesses, execute todos os servigos
e atos necessdrios a administracdo eficiente do Condominio, seja de
forma direta ou mediante a contratacdo de terceiros, em estrito

cumprimento das disposigdes deste Contrato.

1.3.1. As Partes acordam que a procurac¢do com fins especificos
outorgada a Contratada terd validade por todo o periodo de
vigéncia deste Contrato, bem como os poderes ali cedidos séo
revogaveis nas hipdteses expressamente previstas neste

Contrato.
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1.3.2. As Partes acordam que, para que a Contratada desempenhe
as funcdes que lhe sdo atribuidas por forca deste Contrato, com
maxima eficiéncia e eficacia, lhe serd assegurado o controle,
com o menor grau de interferéncia da Contratante, das questdes

administrativo-operacionais do Condominio.

2. DA IDENTIFICAGCAO DO EMPREENDIMENTO:

2.1. A Contratante autoriza a Administradora a inserir sua marca e/ou
logotipo [BANDEIRA DA ADMINISTRADORA] ou outra que vier a ser escolhida
pela Contratada - na fachada do empreendimento, nas adreas comuns, nas pecas
de publicidade e marketing, anUncios e em quaisquer documentos que facam
referéncia ao Empreendimento, indicando-a como Dbandeira oficial do
Empreendimento, durante o prazo de vigéncia do presente Contrato. Consoante
ao aqui disposto, é wvedada a wutilizacdo dos elementos gréaficos
retromencionados pelo condominio, de forma diversa a estabelecida pela

Administradora.

2.1.1. Toda e qualquer utilizacdo das marcas da Contratada pela
Contratante, independente da finalidade, dependerd de prévia e
expressa validacdo da Contratada, podendo esta negar a circulacdo e/ou
exigir ajustes para adequar o material ao padrdo utilizado pela

Contratada.

2.1.2. O empreendimento da Contratante ndo terd exclusividade em
relacdo a utilizacdo/vinculacdo & marca da Contratada, podendo a

Contratada utilizar sua marca em outros empreendimentos.

2.1.3. A Contratante ndo poderd autorizar a utilizacdo de outra marca
em areas comuns do Empreendimento, sem a anuéncia da Contratada, com

o objetivo de evitar confusdo entre os usudrios do Empreendimento.

2.1.4. Em caso de rescisdo do presente instrumento, a Contratante se
obriga a, de imediato, abster-se de utilizar as marcas “[BANDEIRA DA
ADMINISTRADORA]” ou outra adotada pela Contratada, e as denominacdes
equivalentes que venham a causar confusdo no publico, sob pena de

responder civil e criminalmente na forma da lei.

2.1.5. Na hipdétese de término do prazo ou rescisdo do presente

Contrato, o Condominio suspenderd imediatamente o uso da Marca e
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tomard as medidas solicitadas pela Administradora para dissociar o

Condo-hotel da Marca.

3. DA REMUNERAGAO DA ADMINISTRADORA

3.1. Em razdo das caracteristicas préprias do “Condo-Hotel”, né&do sera
devido pelo Condominio nenhum valor a titulo de Taxa de Administracéo
Condominial. Sendo assim, o Condominio pagard a Administradora, mensalmente
a taxa de processamento descrita no quadro resumo, nos valores ali

indicados.

3.2. 0Os valores indicados no presente Contrato serdo anualmente
corrigidos, a partir da data de assinatura, com base na variacdo do
IPCA/IBGE, ou, na hipdtese de este vir a ser extinto, por outro indice que

venha a substitui-lo.

3.3. Na hipdétese de qualquer dos pagamentos devidos a Administradora né&o
serem realizados nas datas convencionadas, sobre o valor do débito
incidirdo juros moratdérios de 1% (um por cento) ao més, bem como multa

equivalente a [*]% [ (percentual por extenso)].

3.3.1. Na hipdétese de a inadimpléncia se dar por prazo superior a 30
(trinta) dias, contados do recebimento de notificagdo enviada pela
Administradora ao Condominio, é facultado a Administradora rescindir

o Contrato, sem prejuizo das penalidades contratualmente previstas.

3.4. A Administradora poderd compensar valores eventualmente devidos pelo
Condominio, inclusive relacionados a multas e indenizacdes, desde que este

seja previamente notificado.

4. DO PRAZO

4.1. O periodo de validade e eficédcia deste Contrato é de [°¢] [(prazo por

extenso) ] meses/anos, contados a partir da data de sua assinatura.

4.2. Este Contrato serd automaticamente renovado, por igual periodo, caso
as Partes ndo ajustem de forma diversa, desde que comunicada expressamente,
com [*] (prazo por extenso) dias de antecedéncia para a data de encerramento

ora ajustada.
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5. DOS ENCARGOS E RESPONSABILIDADES DA CONTRATADA

5.1. Constituem deveres e atribuig¢des da Administradora, a serem

desenvolvidos com recursos condominiais:

a) Coordenar, fiscalizar e administrar os servicos relativos ao
Condominio, ©prestando contas de suas atividades anualmente a
Assembleia Geral e mensalmente ao Sindico e aos membros do Conselho
Fiscal, colocando-se a disposicédo para prestar contas em periodicidade

trimestral.

b) Proceder a administracdo geral do Condominio, naquilo que lhe
competir, fazendo cumprir a Convencdo de Condominio e o Regulamento
Interno, bem como as deliberacgdes tomadas nas Assembleias, compativeis

com os fins deste Contrato.

c) Selecionar, admitir e demitir, funciondrios necesséarios a
prestacdo de servicos, dentro dos critérios e normas legais, bem como
treind-los, as expensas do Condominio, de acordo com seus programas de
treinamento e politicas de recursos humanos. Bem como fixar os saldrios
dos empregados, definindo sua funcdo para efeitos da legislacéo

trabalhista e previdéncia social, observando-se a base do mercado.

d) Adimplir as suas obrigacgdes trabalhistas, inclusive
contribuic¢des previdencidrias e depdsitos do FGTS, para com seus

empregados, mantendo resguardado o Condominio.

e) Dirigir, fiscalizar, licenciar, avaliar, punir o desempenho e
treinar os Empregados do Condominio, com recursos condominiais,
submetendo-os a disciplina adequada, segundo modernas técnicas de

recursos humanos.

£) Elaborar Previsdo Orcamentdria Condominial Anual para cada
exercicio, justificando-a, e incluindo no orcamento todas as provisdes

de gastos necessarios a boa administracdo do Condominio.

g) Efetuar a conservacao, manutencao e reposicgdao, quando
necessario, de mbéveis, utensilios, aparelhos, equipamentos, inclusive

de informatica e instalac¢des do Condominio de forma a manter os padrdes
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da Administradora e da rede a qual pertence, com recursos do

Condominio, de acordo com o disposto na Convencdao.

h) Selecionar e adquirir ou licenciar software de gestéo

hoteleira, as expensas do Condominio.

i) Abrir, movimentar e encerrar contas bancadrias do Condominio,
informando ao Sindico sobre as contas eventualmente abertas ou

encerradas.

j) Orientar e supervisionar os funcionarios administrativos do
Condominio para a escrituracdo de despesas e receitas condominiais em
livros adequados, bem como a elaboracdo contédbil de relatdérios, fluxos
de caixa e 1livros fiscais, contabilidade e obrigacdes fiscais,
trabalhistas e financeiras do condominio e do Pool, que seréo
executadas pelos Empregados do Condominio. E, ainda, remeter aos

condéminos os demonstrativos de contas do Condominio.

k) Instalar no Condominio sistemas e procedimentos contédbeis por
ela utilizados nos demais empreendimentos da Rede em funcionamento no
pais, sendo o0s respectivos gastos considerados como despesas

operacionais do Condominio.

1) Manter o arquivo de livros de sua escrituracdo, inclusive
relativos aos anos fiscais, findos, bem como entrega-los junto com
quaisquer papeis, e documentos pertencentes ao condominio ao Sindico,

quando encerrado o presente Contrato.

m) Propor ao sindico a aplicacdo de penalidades aos conddéminos

faltosos, conforme previsto na Convencdo de Condominio.

5.2. O0Os saléarios dos Empregados, bem como os encargos com beneficios e
verbas rescisérias, quando for o caso, serdo considerados como despesas
condominiais ordinadrias, e mensalmente reembolsados a Administradora,

incluindo os tributos por ela dispendidos.

5.3. As Partes convencionam que o Gerente do Condo-Hotel serd selecionado
ou indicado pela Administradora, com a participacdo do sindico, de acordo
com as diretrizes fixadas pelas Partes, sendo todos os custos de sua

contratacdo suportados pelo Condominio.
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5.4. Os profissionais necessarios exclusivamente ao Pool serdo

selecionados pela Administradora, sendo registrados pelo Condominio.

5.5. A administradora compromete-se a ressarcir qualquer dano ou prejuizo
que seja causado por intermédio de seus empregados e/ou prepostos, por acao
ou omissdo, a Contratante ou terceiros, devendo manté-los e a salvo de
qualquer indenizacdo por perdas e danos ou prejuizos de qualquer natureza
que tenha sofrido ou causado a terceiro, em decorréncia deste contrato,
independentemente de haver contrato seguro ou ndo adequado e suficiente

para tais circunsténcias.

5.6. Eventuais despesas estruturais, como obras, reformas e benfeitorias
no edificio e suas instalacdes, quando realizadas pela Contratada mediante
autorizacdo do Sindico e do Conselho Consultivo e/ou Fiscal, e, se for o
caso, aprovagcdo em Assembleia, serdo realizados com recursos oriundos do
Fundo de Reservas e ndo serdo consideradas para o céalculo de despesas
ordinédrias do Condominio, estas apresentadas pela Contratada nas

divulgacdes de resultados.

5.7. Eventuais despesas civeis, fiscais, trabalhistas, e/ou outras de
cunho judicial anteriores a gestdo da Contratada, ndo serdo consideradas
para o cadlculo de despesas operacionais da SCP ou do Condominio, devendo
as mesmas ser pagas por Fundo de Reservas ou Taxa Extra, caso o Fundo

constituido seja insuficiente.

5.8. A Contratada deverd manter, durante todo o prazo de vigéncia deste
Contrato, os seguros contratados com seguradora habilitada, os quais deveréo
englobar o Condominio e todas as suas instalagdes, equipamentos operacionais
e mobilia, contra os riscos de incéndio e/ou outro sinistro que cause a
destruigdo, no todo ou em parte, da estrutura do edificio como um todo,
além de manter o seguro de responsabilidade civil por prejuizo causado a
terceiros, computando-se os respectivos prémios como despesas ordindrias

do Condominio.

5.9. O Contratante se obriga, ainda, a cumprir com as cldusulas do contrato
de franquia celebrado com a “[BANDEIRA DA ADMINISTRADORA]”, bem como o
pagamento dos percentuais e valores devidos em virtude da Franquia, a serem

custeados pela operacdo hoteleira.
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6. AS OBRIGACOES DO CONDOMINIO

6.1. Constituem obrigagdes do Condominio com a Administradora:

a) Efetuar os pagamentos nos prazos acordados.

b) Garantir-lhe o 1livre acesso ao Condominio e ©prestar toda
assisténcia necessaria ao bom desenvolvimento das atividades de

Administradora.

c) N&o interferir nas rotinas administrativas e operacionais
desenvolvidas pela Administradora, bem como manter o Condo-Hotel
dentro dos padrdes da marca, promovendo as adequacdes necessarias para

manté-los.

d) Respeitar as decisbdes da Administradora, conforme aprovadas na

Previsdo Orcamentdria Anual do exercicio.

e) Adotar a designacdo fantasia definida pela Administradora para a
identificacdo do Condo-Hotel, bem como submeter a aprovacdo a
Administradora qualquer alteracdo ou sinalizacdo interna ou externa

do Condo-Hotel.

f) Outorgar a Administradora os instrumentos necessarios para o
desenvolvimento de suas atividades, especificando os poderes e prazo

de vigéncia de acordo com o disposto no presente Contrato.

g) Contratar e manter vigentes os seguros previstos na Convengdo de

Condominio, bem como outros indicados pela Administradora.

h) Recolher, nos prazos da lei, dos pagamentos que efetuar, os
tributos a que esteja obrigada pela legislacgédo vigente.
6.2. Adicionalmente as obrigacdes acima indicadas, compete  ao
Condominio, durante a vigéncia do Contrato, manter os termos da Convengéo

de Condominio compativeis com o aqui disposto.

6.3. A Contratante deverd seguir as diretrizes, regras e decisdes
emanadas da Contratada, como condicdo essencial para o sucesso do objeto

deste Contrato, desde que tais regras estejam de acordo com a legislacgéo
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aplicavel, sendo expressamente vedado ao Condominio e/ou a qualquer um dos
conddéminos, bem como a SCP e aos Sécios Participantes, intervir no modelo
de gestdo e operacdo implementados pela Contratada, vedacdo esta que é
estendida aos membros do conselho, ao sindico ou subsindico, aos
proprietdrios das unidades autdénomas, gque por suas vezes, ndo terdo
qualquer autoridade sobre os funcionédrios do Condominio, independentemente
de registro na SCP ou no Condominio, sob pena de responderem pessoalmente

pelas respectivas obrigagdes decorrentes da administracéo.

7. DA PREVISAO ORCAMENTARIA ANUAL

7.1. A Administradora elaborara, anualmente, Previsdo Orcamentéaria, que
deverd ser encaminhada ao sindico e ao Conselho Diretivo do Condominio, em
até 45 (quarenta e cinco) dias antes do final de cada Ano Fiscal, para
anadlise e aprovacdo dantes da Assembleia que visa a aprovacdo da Previséo

Orcamentéaria.

7.1.1. Enguanto ndo tiver sido aprovada a nova Previsdo Orcamentéaria
Anual e/ou enquanto houver duvida dos condéminos a respeito de
qualquer ponto nela constante, a Administradora continuaréa
administrando o Condominio com base na previsdo orcamentdria do ano
anterior, corrigida monetariamente pelo indice estipulado neste

Contrato.

7.2. Havendo necessidade de despesas e desembolsos condominiais
extraordindrios, a Administradora poderd convocar uma Assembleia Geral
extraordindria de condbminos, para deliberar sobre a matéria, caso o
sindico, ciente da situagcdo, ndo o faga. Alternativamente, podera a
Administradora, apds deliberacdo em assembleia, utilizar valores do Fundo

de Reserva Condominial.

8. DA PRESTACAO DE CONTAS

8.1. As demonstrac¢des contdbeis realizadas pelos empregados do Condominio
sob a supervisdo da Administradora ou da administradora no exercicio de
suas funcgdes, deverdo ser apresentados aos membros do Corpo diretivo do
Condominio, com antecedéncia de 30 (trinta)dias da data que se pretende

realizar a assembleia.
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8.2. Uma vez aprovado em Assembleia, o relatdério apresentado n&o podera
ser alvo de questionamentos futuros, sendo, pois, atestado como verdadeiro,

correto e completo.

9. DAS ATIVIDADES A SEREM DESENVOLVIDAS NAS AREAS COMUNS

9.1. As areas e bens de propriedade e uso comuns do Condominio, tais como
restaurante, lavanderia, garagem, sala(s) de eventos e telefonia poderéo
ser cedidas pelo Condominio, apds aprovacdo em Assembleia, a titulo
gratuito ou oneroso, a terceiros e/ou a prépria Administradora, com o
intuito de serem mantidas atividades compativeis com a operacdo hoteleira

que nele serad desenvolvida.

9.2. Quando a locacdo for feita a terceiros, caberd a Administradora
definir previamente as regras e procedimentos operacionais hoteleiros a

serem adotados por estes, a fim de que sejam mantidos os padrdes da marca.

10. DOS SEGUROS

10.1. Os seguros a seguir elencados deverdo ser contratados pelo

Condominio, as suas expensas:

a) Seguro patrimonial abrangendo todas as unidades autdénomas e
partes comuns contra incéndio, raio e explosdo, tumulto, danos
elétricos, vendaval, equipamentos estaciondrios, desmoronamento,
alagamento, danos a tanques e tubulacdes ou outros sinistros que

causam destruicdo no todo ou em parte do Condominio;

b) Seguro de responsabilidade civil com cobertura de

responsabilidade civil empregador;

c) Seguro no caso de paralisacdo tempordria ou definitiva da
operacdo do Condo-Hotel, assegure o pagamento: (1) do wvalor
equivalente ao lucro liquido previsto para o Condo-Hotel; (ii) de
todas as despesas incorridas para o condo-Hotel; (111) das
remuneracdes fixadas neste instrumento; (iv) das eventuais despesas
com transferéncia dos escritdérios e pagamento do aluguel do novo local

e de suas despesas fixas.
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10.1.1.As despesas com a contratacdo dos seguros acima mencionados

serdo consideradas despesas condominiais ordinarias.

10.2. O Condominio declara que é de seu conhecimento que o seguro de que
trata o a alinea “a” do item 10.1., acima, deverd ser contratado no prazo
de 120 (cento e vinte) dias contados da data da assinatura do presente
Contrato. O condominio declara, ainda, que os seguros de que trata o item
8.1 deverdo ser contratados e mantidos em pleno vigor pelo Sindico durante

todo o prazo de vigéncia do presente Contrato.

10.3. Além dos seguros previstos nesta clausula 10, a Administradora podera
indicar outros seguros com base na sua experiéncia profissional para

atender as especificacdes da Marca.

11. DA RESOLUCAO

11.1. Qualquer infracdo as clausulas ou condicdes ensejard a parte lesada
o direito de resolver o Contrato, sem prejuizo das reivindicacbes legais
e contratuais cabiveis, desde que, a parte infratora seja notificada para
sanar o vicio apontado e ndo o faca, no prazo de 30 (trinta) dias uteis

contados da data de recebimento da notificacédo.

11.2. Em caso de rescisdo antecipada do presente contrato por motivo
injustificado, ficard a parte ensejadora da rescisdo obrigada a pagar a
outra, a titulo de multa, o percentual de [°]% ([percentual por extenso])
do wvalor da remuneracdo total que lhe seria devida durante o prazo
contratual remanescente, sendo a referida multa limitada ao valor maximo

de RS [°] ([valor por extenso])por apartamento.

11.2.1.Para fins de cédlculo da penalidade disposta no item 12.2 acima,
o percentual ali indicado serd debitado do resultado da multiplicacéo
do numero de meses restantes para o término do presente Contrato pela
média da remuneracdo da Administradora nos 12 (doze) meses anteriores
a resolucdo. Ainda, para fins de cédlculo, o valor das remuneracdes
serd corrigido pelo IPCA, desde a data do recebimento pela
administradora até o Ultimo dia do més anterior ao vencimento da

multa.

11.2.2. Caso a resolucdo do Contrato ocorra antes dos 12 (doze)

primeiros meses, contados da data de emissdo da primeira nota fiscal
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de prestacdo de servicos do Condo-Hotel operando com a Marca, a média
da remuneracdo total serd apurada de acordo com a previséo

orcamentaria anual.

12. DO TERMINO DO CONTRATO

12.1. Ao término do presente Contrato, independentemente da razédo, seréo

adotadas as seguintes providéncias:

a) A Administradora, em até [°¢] (prazo por extenso) dias apds o
término do Contrato, preparard e entregard ao Condominio um
demonstrativo contébil, incluindo gquantias eventualmente devidas
pelas Partes. Para tanto, o Condominio se compromete a manter o acesso
da Administradora melo prazo supramencionado, aos registros,

documentos operacionais, contdbeis, financeiros e fiscais.

b) A Administradora renunciard aos poderes que lhe forem outorgados
pelo presente instrumento e eventuais procuracgdes que lhe forem
outorgadas nos termos deste Contrato e comunicard o fato a terceiros

a quem possa interessar.

c) A Administradora disponibilizard ao Condominio os 1livros,

documentos e registros a este pertencentes.

d) A Administradora, em conjunto com o Sindico ou preposto por ele
indicado, vistoriard o Condominio, lavrando-se, ao final, o respectivo

termo de vistoria.

e) A administradora desconectard o banco de dados do software de
gestdo hoteleira por ela utilizado, entregando ao Condominio todas as
informa¢cdes contdbeis referentes ao periodo em que administrou o

empreendimento.

f) O Condominio devolverid a Administradora toda e qualquer
propriedade intelectual da Administradora e da Marca que estejam em
seu poder, no prazo de [°*] (prazo por extenso) antes do término do
Contrato, sob pena de multa de [°]% ([percentual por extenso]) da
remuneracdo mensal da Administradora, no tocante a todas as suas

atividades.

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO PARA PRESTACAO DE SERVICOS DE ADMINISTRACAO CONDOMINIAL,
CELEBRADO ENTRE [CONDOMINIO] E [ADMINISTRADORA] .

Pagina 15 de 20



13. DA INEXISTENCIA DE VINCULO EMPREGATICIO

13.1. As partes expressamente pactuam que o presente contrato ndo gerara
qualquer vinculo empregaticio de qualquer natureza, entre a Administradora

e O Condominio.

13.2. A Administradora, expressamente declara ser a Unica responséavel por
seus empregados, prepostos, encarregados, ndo sendo cabivel qualquer
responsabilizacdo do Condominio, seja solidadria ou subsidiariamente,
perante qualquer 6rgdo da atividade estatal, em esfera administrativa ou
judicial, sob qualquer aspecto legal ou jurisprudencial. Doutra banda, os
funciondrios contratados pelo Condominio serdo de responsabilidade dele,
o Condominio, para fins de responsabilidade trabalhista, civil,

administrativa, fiscal ou qualquer outra que venha a incorrer.

13.2.1.Comprometem-se as partes, em caso de demanda Jjudicial,
solicitar a imediata exclusdo do polo passivo da parte que figurar no

processo de forma ilegitima.

13.3. As partes se comprometem a se isentar, se defender e indenizar
reciprocamente pelas perdas, danos, obrigacdes, processos sejam eles
judiciais, administrativos ou arbitrais, autuacdes, penalidades, multas,
juros, custos e despesas, incluindo honorérios advocaticios e/ou periciais,
custas judiciais e desembolsos incorridos em virtude de qualquer falsidade,
insuficiéncia, omissdo, erro, inadequagdo ou inexatiddo de declaragdes

prestadas relacionadas ao presente Contrato.

14. DA CONFIDENCIALIDADE

14.1. O presente Contrato é celebrado sob clausula de confidencialidade,
sendo vedada a divulgacdo de toda e qualquer informag¢do, conclusdo ou
elemento outro relacionado com o seu objeto, que receberem uma da outra,
assim entendidas quaisquer informacdes e/ou dados (incluido, sem limitacéao,
todos os segredos e/ou informacdes financeiras, operacionais, econdmicas,
técnicas, juridicas, planos comerciais, de engenharia, bem como demais
informacdes comerciais ou “know-how” e outros negdcios que ndo sé&do de
conhecimento ptblico) e quaisquer cdpias ou registros dos mesmos, 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.
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14.2. Para todos os efeitos, ndo serdo consideradas informacdes
confidenciais, no admbito deste Contrato, as informacdes 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 se comprometem a ndo fazer wuso das informacgdes
confidenciais trocadas em razdo deste Contrato para nenhum outro propdsito

além daquele previsto como objeto do presente.

14.4. As Partes limitardo o acesso as informacdes confidenciais aos seus
diretores, empregados, consultores, acionistas, empresas controladoras,
coligadas, subsidiarias, advogados, bancos, funciondrios e outros
representantes que realmente necessitem conhecé-las para implementar o
objeto aqui previsto, desde que previamente informados sobre as obrigacdes
de confidencialidade nos termos do presente Contrato. Ndo obstante, as
Partes, para fins de sigilo, obrigam-se por seus administradores,
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 05
(cinco) anos contados da data de extingdo do contrato, a manter sob sigilo,

independentemente de serem privilegidveis ou néo.

14.6. 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
descumprimento de obrigagdo diretamente relacionado <com o presente
contrato, com responsabilizacdo da parte infratora, por perdas e danos, e

sem prejuizo da adogdo das medidas judiciais e sansdes cabiveis.

15. INADIMPLEMENTO E PENALIDADES

15.1. A Infragcdo de qualquer cldusula ou condigdo prevista neste
Instrumento por qualquer uma das Partes, desde que devidamente notificada
a parte inocente, previamente, e ndo proceda com a correcdo e/ou néo
justifique no prazo méximo de [°] [ (prazo por extenso)] dias do recebimento

da notificacdo, sujeitard a mesma as seguintes penalidades:
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(1) Rescisé&o do Contrato; e

(ii) Aplicacdo de multa rescisdéria no valor de RS [¢] [(valor por
extenso) ] .

(iii) Ressarcimento por todas as perdas e danos comprovadamente

sofridos.

16. DA CESSA0

16.1. Mediante o envio de notificacdo prévia com, no minimo [e¢] [ (prazo
por extenso)] dias de antecedéncia, qualquer das partes poderd ceder os
direitos e obrigacdes do presente Contrato, desde que se responsabilize
integral e solidariamente com o cessiondrio pelo cumprimento das obrigacdes

ora assumidas.

16.2. A Administradora ©poderd ceder seus direitos e obrigacdes
independentemente de anuéncia do Condominio, desde que entre empresas do
mesmo grupo econdmico, seja ela total ou parcial, em cardter permanente ou

temporéario.

17. DISPOSICOES GERAIS

17.1. O contrato serd regido e interpretado de acordo com as leis vigentes

na Republica Federativa do Brasil.

17.2. 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 serd valida a menos que seja formalizada por escrito e assinada

pelas Partes.

17.3. Este Contrato constitui titulo executivo, nos termos do artigo 784,

inciso III, do Cbébdigo de Processo Civil.

17.4. Se qualquer item ou disposicdo deste Contrato for considerado por
uma autoridade governamental como sendo invélidas, ilegal ou inaplicéavel,
todos os demais itens e disposicdes deste Contrato deverdo permanecer

validos. Caso qualquer item ou disposicdo seja considerado invéalido, ilegal
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ou inaplicéavel, as Partes deverdo negociar a modificacdo deste contrato

para manter a intengdo original das Partes.

17.5. Exceto guando 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.

17.6. Qualquer concessdo ou tolerdncia de qualquer das Partes pelo (i) né&o
cumprimento, ou cumprimento parcial, pela outra, de qualquer obrigacéo
relacionada a este Contrato, (ii) n&o exigéncia de adimplemento da
obrigacdo, ou ainda, (iii) a admiss&o de cumprimento de obrigacgdo de forma
diversa da prevista neste Contrato, serd considerada mera liberalidade,
ndo constituindo, téacita ou implicitamente, em novacdo, precedente
invocavel, alteracdo tacita de seus termos, renUncia de direitos, remicédo

de obrigac¢des e nem direito adquirido pela outra Parte.

17.7. As referéncias neste instrumento a clusulas, itens e subitens
correspondem sempre aos do presente Contrato, salvo quando expresso O

contréario.

17.8. Nos casos de divergéncias e discrepidncias existentes entre este
instrumento e a proposta apresentada pela Contratada, prevalecerdo os

termos e condicdes deste Contrato.

18. DO FORO

18.1. As partes contratantes elegem o foro da comarca do Camacari/CE, com
renuncia expressa de qualquer outro, por mais especial que seja,
independentemente do domicilio atual ou futuro das partes, para nele serem
dirimidas as duvidas e interpretacdes de qualquer das estipulacdes deste
contrato, ou para exigir seu cumprimento, pelo que, a parte sucumbente
pagard todas as despesas processuais e honordrios advocaticios, estes de

logo fixados em 20% (vinte por cento) sobre o valor o valor da causa.

E por estarem assim Jjustas e contratadas, as partes assinam este
instrumento em 02 (duas) vias de igual teor e forma, para os mesmos efeitos
de direitos, Jjuntamente com as testemunhas instrumentdrias adiante

qualificadas.

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO PARA PRESTACAO DE SERVICOS DE ADMINISTRACAO CONDOMINIAL,
CELEBRADO ENTRE [CONDOMINIO] E [ADMINISTRADORA] .
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Camacari/CE, [dia] de [més] de 202[-].

CODOMINIO:
CONDOMINIO
ADMINISTRADORA.:
ADMINISTRADORA
Testemunhas:
Nome : Nome :
CPF/MF: CPF/MF:
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CELEBRADO ENTRE [CONDOMINIO] E [ADMINISTRADORA] .
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