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ANEXO 2 AO CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE ADMINISTRACAO CONDOMINIAL DE NA- >

TUREZA HOTELEIRA Sb
——

CONTRATO DE COMODATO DE AREAS E EQUIPAMENTOS —
MS

Pelo presente instrumento particular de Contrato de Comodato de Areas e Equipamentos Co-

muns (o “Contrato”), as Partes (ou, isoladamente, “Parte”) que o firmam: —Ds

AT

—

- como COMODANTE, CONDOMINIO URMAN SAO PAULO (o “Condominio”), representando os interes-
ses individuais homogéneos do Subcondominio Hoteleiro situado na Avenida Alcantara Machado, n2 —°®
4.272 e Rua Padre Adelino, n2s 1.005 e 1017, no 102 Subdistrito, Belenzinho, no municipio e Comarca de Sao DP
Paulo - SP, , imdvel esse de propriedade da empresa PORTE RADIAL Il EMPREENDIMENTO IMOBILIA-

RIO SPE LTDA., com sede nesta Capital, na Rua Antonio Camardo, n2 660, sala 13, Vila Gomes Cardim,

CEP 03309-060, inscrita no CNPJ/ME sob n° 22.992.944/0001-25, , neste ato por seu representante

legal ao final assinado,;

- como COMODATARIA, a empresa ICH ADMINISTRAGAO DE HOTEIS S.A. (a “ICH”) estabelecida a Rua
18 de Novembro, 273, 62 andar, municipio de Porto Alegre/RS, inscrita no CNPJ sob o nuimero
02.584.924/0001-08, neste ato representada por seu Diretor de Desenvolvimento Sr. Sérgio Bueno
Silva, brasileiro, administrador, portador da carteira de identidade RG n.2 19209939-5 e do CPF/ME sob
0 n2153.304.018-44, maior, em conformidade com a Procuragdo Publica registrada no 52 Tabelionato de
Notas de Porto Alegre, RS, n.2 091165, n.2 de ordem 034, Ficha n.2 P141574

CONSIDERACOES INTRODUTORIAS
Considerando que:

(i) o Comodante é um condominio edilicio qu se encontra em construcao, localizado no endereco
acima apresentado e aprovado perante a Municipalidade de Sdo Paulo - para uso hoteleiro (o
“Empreendimento”);

(ii)  nos termos da convengdo de condominio (a “Convencdo Condominial”), o Comodante podera
ceder as areas comuns do Condominio passiveis de exploracdo comercial por terceiros, a titulo
gratuito ou oneroso, as quais se encontram detalhadas na convengdo condominial, anexa a pre-
sente;

(iii) a Comodataria é empresa prestadora de servigos de hospitalidade, podendo atuar, nos termos
de seu estatuto social, na opera¢do e administragao de hotéis, apart-hotéis, condohotéis e res-
taurantes;
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(iv) a Comodataria é a sdcia ostensiva de uma Sociedade em Conta de Participagdo (a “SCP”), cujo Sb
objeto é promover a exploracao das Unidades Autbnomas e de areas e equipamentos comuns \____
do Hotel, tais como, restaurante, drea de eventos, telefonia, fitness center, etc. (as “Areas”);

—DS
(v) a Comodataria, na qualidade de sdcia ostensiva da SCP, pretende explorar em beneficio da SCP MS
as unidades autébnomas do Condominio e certas areas comuns deste, indicadas na alinea (iv)
dessas Consideracgdes Introdutdrias do presento instrumento; e —Ds
AT
(vi) paraa plena operacionalidade e rentabilidade da SCP, é indispensavel que a exploracdo e admi- ~—
nistracdo do Hotel inclua as Areas, o que passa a ser regulado pelo presente instrumento. —Ds
Dp

Resolvem as Partes celebrar o presente Contrato, para a exploracao das Unidades Autbnomas e das “——
areas e equipamentos comuns do Condominio, conforme abaixo disposto.

DECLARACOES

As Partes conjuntamente declaram que:

(a) para os fins deste Contrato, a Comodatdria atua na condicdo de sdcia ostensiva da SCP, de
modo que todos os beneficios e receitas advindas da explorac3o das Areas Comuns serdo consideradas
receitas da SCP, da mesma forma que esta suportard os pagamentos de despesas que decorrerem de
tal exploracao; e

(b) para os fins deste Contrato, o Comodante atua na condicdo de representante dos interesses
individuais homogéneos dos conddominos do Subcondominio Hoteleiro.

-1-
DO OBJETO

1.1. O objeto deste Contrato é a cessdo gratuita de areas comuns do Subcondominio Hoteleiro do CON-
DOMINIO URMAN SAO PAULO (as “Areas”), tais como restaurante, , lojas, sala de ginastica ou fitness
e outras passiveis de exploragdo comercial e eventualmente outras dreas que constardo do projeto
aprovado e Convencdo Condominial, anexos ao presente, a fim de dar executividade aos objetivos da
Sociedade em Conta de Participagdo (SCP) e explora-las, que o Comodante faz em favor da Comodata-
ria, bem assim dos moveis, equipamentos, instalacGes e artigos de decoracdo que os guarnecem, con-
forme inventdrio a ser elaborado na data de sua entrega a Comodatdria, que fica fazendo parte inte-
grante do presente instrumento particular.

1.1.1. Este contrato estd expressamente vinculado a vigéncia dos seguintes contratos: (i) Contrato
de Sociedade em Conta de Participacdo; (ii) Contrato de Prestacdo de Servigos de Administracdo
Condominial de Natureza Hoteleira e (iii) Contrato Particular de Prestacdo de Servigos Técnicos e
Outras Avencas, firmados entre a Comodante e Comodataria.
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1.2. As Areas serdo destinadas Unica e exclusivamente a exploracdo de alimentos, bebidas, eventos, Sb

lazer e servigcos conexos de hotelaria, podendo a Comodatdria locar ou conceder temporariamente o\_
uso de certas areas, equipamentos e servigcos a terceiros, para fins de servir de suporte as suas opera-

(—DS
¢Oes, integrante as eventuais rendas decorrentes dessa locac¢do as receitas da SCP. MS

—
1.3. A Comodatadria tera a posse, uso e gozo legais e pacificos das Areas a partir da data de sua entrega

. . . . , DS

pelo Condominio, respeitada a qualidade da entrega mencionada na cldusula 1.4 desse Contrato, e pelo (_AT
prazo inicial e de suas eventuais renovacdes, sem obstaculos, esbulhos ou transtornos por parte do
Comodante ou terceiros.

DS
1.4. O Comodante garante que as Areas e suas instalagdes conexas estardo aptas e devidamente cons- DP

truidas, montadas e equipadas para que a Comodatadria possa opera-las na data de inicio das atividades
hoteleiras.

- || -
DAS OPERACOES

2.1. Considerando a natureza deste Contrato a Comodataria tera autonomia para promover a operagao
das Areas, a partir da data de inicio das atividades hoteleiras, definindo suas politicas de recursos hu-
manos, marketing, comerciais, implantando os procedimentos operacionais e administrativos, visando
a exceléncia operacional e financeira das Areas.

2.2. As Partes concordam que cooperardo entre si por meio de todas as maneiras convenientes e ade-
qguadas para permitir que cada qual cumpra seus deveres estabelecidos neste Contrato, e a Comoda-
taria concorda em empreender seus melhores esforcos empresariais no desempenho adequado de
suas obrigagdes contratuais e em relagdo a operagdo e administracdo das Areas.

2.3. A Comodataria tera o controle, sendo de sua exclusiva e integral responsabilidade todos os assun-
tos relacionados & operagdo e exploragdo das Areas, incluindo, mas n3o se limitando:

(a) estabelecimento e implementacdo da politica de recursos humanos, na forma definida nos con-
tratos da SCP e de administra¢do do Hotel;

(b) estabelecimento de politica geral de precos de alimentos e bebidas, na qual a Comodataria
terd liberdade para negociar diretamente com os clientes condigdes especiais, de forma a desenvolver
as operagoes em condicBes que proporcionem os melhores resultados;

(c) estabelecimento e revisdo, quando necessdria, das politicas e procedimentos administrativos,
inclusive para controle de receita e despesas, compra de suprimentos operacionais e contratacdo de
servigos, controle de crédito e estoques, elaboracdo e implementacgdo de cronograma de conservagado
e manutencao, e verificagdo de que tais procedimentos estejam servindo a consecugdo das atividades
da Comodataria;
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(d) controle e manutencgao por todo prazo deste Contrato, de capital de giro necessario a realiza- Sﬁ
c3o das operacdes nas Areas, conforme estabelecido no contrato da SCP;

(—DS
(e) realizacdo diligente dos trabalhos relacionados ao departamento de contas a pagar e receber; MS

—
(f) desenvolvimento e implementacgdo de publicidade e do plano de marketing; —Ds

AT

(g) planejamento, execucdo e supervisao de reparos, manutencao e reposicao, quando necessaria, ~——
de equipamentos e materiais operacionais, mdveis e demais bens que integran as Areas; —Ds
(h) providéncias quanto aos servigos de administragao de riscos relativos aos tipos de seguro le- “~——
galmente exigidos e aqueles que usualmente sdo contratados de acordo com seus procedimentos ope-
racionais;
(i) obtencdo e manutencgdo de toda e qualquer licenga, alvard e/ou permissdo necessarios as ati-

vidades operacionais nas Areas;

(4) atendimento das exigéncias legais (exceto aquelas que sejam de responsabilidade do Como-
dante) relativas a operacdo das Areas;

(k) cumprimento de todos os regulamentos e leis aplicaveis, inclusive, aqueles relativos a higiene
e saude;
(1 manutencdo e conservacdo das Areas, conforme disposi¢des constantes deste Contrato, para

gue as mesmas sejam devolvidas ao término do prazo inicial e de suas eventuais renovacées, em ade-
quado estado de uso e funcionamento, mas com os desgastes e perdas decorrentes de sua normal
utilizacdo;

(m) aquisicdo e manutencdo dos estoques necessarios a operacio das Areas;

2.4. A Comodataria exercerad seus direitos, deveres e obrigacées mediante este Contrato, observando-
se que os servicos, produtos complementares ou com desconto que sejam oferecidos nas Areas este-
jam diretamente relacionados com a atividade hoteleira e oferecidos com o objetivo de beneficiar o
Hotel.

2.5. A Comodataria manterd as Areas em boas condi¢des operacionais e fara por si ou por terceiros
gue contratar reparos e substituicdes de pequena monta, e servicos de conservagdao e manutencao,
conforme sejam necessarios para tais fins.

2.5.1. Todas as despesas com tais servicos de conservacao, de manutencgao e reparos €, ainda, as
substituicGes de pequena monta deverdo ser realizadas pela Comodataria, em nome da SCP e de
acordo com o contrato que rege suas relacdes, independentemente de qualquer aprovacao, nos
termos do artigo 584 do Cdodigo Civil.
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2.5.2. S3o consideradas despesas com reparos e substituicdes de pequena monta os gastos que ——
ndo ultrapassem a 0,5% (meio por cento) da Receita Liquida mensal auferida com a exploragdo —os
das Areas. MS

2.5.3. As despesas com alteracgdes, adigdes, reparos e substituicdes e/ou benfeitorias de qualquer b
espécie serdo custeados pelo Comodante ou pela Comodatdria, nos expressos termos deste ins- AT

trumento e da Lei.

A . —Ds
2.5.4. O Comodante, representando os condéminos do Hotel, obriga-se a custear, se o caso, a Dp
realizacdo das obras, reparos e substituicdes substanciais (que ndo sejam de pequena monta) e
benfeitorias necessarias desde que previamente autorizados, os quais serdo realizados em dias e
horarios que n3o prejudiquem ou n3o paralisem as atividades do Hotel e/ou das Areas.

2.5.5. A Comodataria tera o direito de se indenizar em razao de benfeitorias necessdrias realizadas
com o consentimento do Comodante, desde que incorporadas ao patriménio do Comodante.

2.6. Ao final do presente Contrato a Comodatdria devera devolver as Areas ao Comodante que as re-
ceberd com os desgastes naturais e perdas decorrentes de seu uso normal, livre de multas, embargos,
onus, dividas de qualquer espécie que onerem ou recaiam sobre as mesmas e que comprovadamente
sejam decorrentes de motivo imputavel a Comodataria.

-1l -
DOS EMPREGADOS

3.1. Toda m3o-de-obra empregada nas Areas serd selecionada, treinada, contratada e supervisionada
pela Comodataria. Desta forma, em razdo de os empregados que trabalhardo no Subcondominio Ho-
teleiro serem contratados da Comodataria, correrdo as expensas desta, na forma estabelecida no con-
trato de SCP, todos os gastos incorridos com saldrios, remuneragdes, beneficios de qualquer natureza,
encargos, custos e despesas de rescisdo de contrato de trabalho, penalidades impostas, etc.

-IV-
DOS ENCARGOS

4.1. A partir da data de inicio das operagGes hoteleiras, a Comodataria deverd pagar pontualmente as
contas de consumo de gas, luz, energia, 4gua, telefone, e demais gastos incidentes sobre as Areas ou
relacionados a operagdo que nelas sera desenvolvida.

4.2. A Comodataria em todo dia 15 (quize) de cada més, tera direito de receber reembolsos decorren-
tes de pagamentos feitos em razdo deste Contrato, mas cuja responsabilidade é atribuida neste instru-
mento ao Comodante.
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4.2.1. O ndo pagamento dos reembolsos na data estabelecida ensejara na aplicacdo do indice de Atu-
alizacdao Monetdria e incidéncia de Encargos Moratdrios, até a data do efetivo pagamento.

- V - DS
DO PRAZO MmS

5.1. O presente Contrato vigera pelo mesmo prazo do contrato de SCP, de modo que se este for reno- —bs
vado, o presente contrato também o sera. Da mesma forma, o término do contrato de SCP implicara AT

no término do presente Contrato. ~—
—DS

-VI- Dp

DA CESSAO —

6.1. A Comodataria podera celebrar contratos de locacdo com terceiros, especialmente para instalacao
de loja, quiosque, display, etc., bem assim ceder total ou parcialmente seus direitos de exploracdo de
determinadas Areas, ficando consignado que tais contratos somente deverdo permanecer vigentes en-
guanto estiver vigorando o presente Contrato.

6.1.1. A Comodataria devera zelar para que o locatario mantenha os servicos a que as Areas se desti-
nam, inclusive no que se refere a politica de precos e a qualidade de servicos prestados.

6.1.2. Todas as receitas oriundas de locacdo passardo a fazer parte das receitas da Comodataria e serdo
contabilizadas para fins de apuracdo da receita da SCP.

-VII -
DAS CAUSAS DE TERMINO

7.1. O presente Contrato podera ser terminado na ocorréncia das seguintes hipéteses:

(a) infracdo contratual;

(b) se a Comodatdria entrar em faléncia, promover pedido de recuperacao judicial ou extrajudicial,
for dissolvida, liquidada ou declarada insolvente;

(c) denuncia da Comodataria;

(d) previsoes legais especificas deste contrato;

(e) mutuo acordo; e,

(f)  término dos contratos a este interligados (sociedade em conta de participacdo, de administracdo
condominial e de servicos técnicos)

7.1.1. Em caso de infracdo contratual, a Parte que se sentir lesada devera notificar a outra, por
escrito, judicial ou extrajudicialmente, concedendo-lhe prazo de 30 (trinta) dias para purgacdo da
mora. Persistindo o inadimplemento da obrigacdo, o presente Contrato sera resolvido de pleno
direito, sem embargo de a Parte lesada tomar as medidas judiciais competentes e pleitear o paga-
mento das perdas e danos sofridos.
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7.2. No caso de denlncia deste Contrato pela Comodatdria, esta deverd comunicar o Comodante, com Sb
06 (seis) meses de antecedéncia, encaminhando ao Sindico correspondéncia indicando a data de deso- “~——
cupacdo das Areas, para que seja marcada a respectiva vistoria, a fim de ser verificado seu estado de —Ds
conservagao e manuteng¢do, bem como eventuais danos causados, devendo ser lavrado um termo de MS
vistoria inicial, na entrega das dreas a Comodataria, e outro termo de vistoria final, na devolugdoao \__ "

Comodante.
(—DS
. . . . AT

7.3. As Partes terdo o direito de distratar o presente Contrato, a qualquer tempo e sem 6nus, mediante
notificagdo com 30 (trinta) dias de antecedéncia, se eventos relacionados a casos fortuitos ou de forga

. . T . . ~ . < ~—Ds
maior impossibilitarem ou tornarem razoavelmente impraticavel a operagao rotineira das Areas, por Dp
um periodo igual ou superior a 60 (sessenta) dias continuos.

7.4. As Partes podem a qualquer tempo, mediante mutuo acordo, parar ou suspender as atividades
desenvolvidas nas Areas a fim de proteger seu patriménio e/ou a satde, seguranca e bem-estar dos
conddminos, usuarios e/ou Empregados.

-VIll-
DAS DECLARACOES E GARANTIAS ANTICORRUPCAO

8.1. As Partes declaram neste ato que estdo cientes, conhecem e entendem os termos das leis anticor-
rupcao brasileiras ou de quaisquer outras aplicaveis sobre o objeto do presente Contrato, comprome-
tendo-se a abster-se de qualquer atividade que constitua uma violacdo das disposi¢Ges destas regras
anticorrupgao (as “Regras Anticorrupcao”).

8.2. As Partes, por si e por seus administradores, diretores, funcionarios e agentes, bem como seus
socios que venham a agir em seu nome, se obrigam a conduzir suas praticas comerciais, durante a
consecugdo do presente Contrato, de forma ética e em conformidade com os preceitos legais aplica-
veis. Na execucdo deste Contrato, nem a Licenciada nem qualquer de seus diretores, empregados,
agentes ou sécios agindo em seu nome, devem dar, oferecer, pagar, prometer pagar, ou autorizar o
pagamento de, direta ou indiretamente, qualquer dinheiro ou qualquer coisa de valor a qualquer au-
toridade governamental, consultores, agentes, parceiros, ou quaisquer terceiros, com a finalidade de
influenciar qualquer ato ou decisdo do agente ou do governo, ou para assegurar qualquer vantagem
indevida, ou direcionar negdcios para, qualquer pessoa, e que violem as Regras Anticorrupgao.

8.3. Para os fins da presente Clausula, as Partes declaram neste ato que: (a) ndo violaram, violam ou
violardo as Regras Anticorrupcédo; (b) tém conhecimento dos termos da Lei Federal n? 12.846/2013; (c)
tém ciéncia que qualquer atividade que viole as Regras Anticorrupcdo é proibida e que conhecem as
consequéncias possiveis de tal violagdo.

8.4. Qualquer descumprimento das cldusulas aqui dispostas pelas Partes, em qualquer um dos seus
aspectos, ensejard a rescisao motivada imediata do presente instrumento, independentemente de
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qualquer notificagcdo, observadas as penalidades previstas neste Contrato, bem como denuncia aos
orgdos competentes.

-1X -
DAS DISPOSICOES GERAIS

9.1. Todas as notificacGes a que se refere este Contrato serdo feitas por escrito e encaminhadas ao
endereco de cada Parte, ficando desde logo consignado que qualquer mudanca deverda ser comunicada,
mediante aviso.

9.2. O presente Contrato é vinculativo e produzira efeitos em relacao as Partes, seus sucessores e ces-
sionarios legais.

9.3. A falha ou demora por qualquer Parte em insistir na execucado estrita de clausulas deste Contrato
ou de exercer qualquer opgao, direito ou recurso contido neste Contrato ndo constitui uma renuncia
ou desisténcia de tal clausula, op¢do, direito ou recurso no futuro. Nenhuma renuncia por qualquer
Parte de qualquer cldusula deste Contrato sera entendida como tendo sido feita, a menos que reduzida
a termo e assinada pelos representantes das Partes.

9.4. As Partes elegem, com desisténcia de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, o foro de Sao
Paulo, com renuncia de qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou se torne, para dirimir qual-
quer questdo oriunda do presente Contrato, arcando a parte vencida com as custas e despesas do pro-
cesso e com a verba honordria da sucumbéncia.

E por assim estarem justas e contratadas, as Partes firmam este instrumento em 02 (duas) vias
de igual teor e forma, na presencga das 02 (duas) testemunhas abaixo.

Sdo Paulo, 03 de agosto de 2022.

DocuSigned by:

MMoa AW ML(/M DS
CONDOMINIO URMAN SAO PAULO (represereadecpela Propriataria e Incorporadora) @
PORTE RADIAL Il EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.
Marco Antonio Melro

DocuSigned by:
Suro Buns
ICH ADMINISTRACRO BEHOTEIS S.A..
Sergio Bueno Silva
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DocuSigned by: DocuSigned by:
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