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CONTRATO DE LOCACAO E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente Contrato de Locacéo e Outras Avengas (“Contrato”), as partes:

De um lado, na qualidade de LOCADORAS, mandantes e incorporadoras do imével abaixo
especificado, sob o qual pretende levar a efeito uma incorporacgéo imobiliaria de unidades
autdnomas hoteleiras e respectivas areas comuns para a constituicao de um hotel, a HIMA
PARTICIPAGOES S/A (“HIMA”), sociedade por agdes com sede a cidade do Recife/PE,
com endereco na Rua da Aurora n® 295, sala 502, no bairro Boa Vista, CEP 50.050-901,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 07.360.678/0001-24, neste ato representada pelo Sr. Hilson
De Brito Macédo Filho, brasileiro, casado, administrador de empresa, portador da Carteira
de Identidade RG n°® 1.175.680 SSP/PE e inscrito no CPF/MF sob o n°® 103.634.914-49,
residente e domiciliado na Cidade de Recife, Estado do Pernambuco, na Av. Boa Viagem
n° 2.876, apto 301, no bairro Boa Viagem, a REVPAR INCORPORAGOES IMOBILIARIAS
EIRELI — EPP (“REVPAR”), empresa individual com sede na cidade do Recife/PE na Rua
Ermesto de Paula Santos n°® 960, sala 102, Caixa Postal 526, no bairro Boa Viagem, CEP
51.021-330, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 20.522.525/0001-02, neste ato representada
pelo Sr. Danilo Constantino Maris Canuto Dos Anjos, brasileiro, solteiro, empresario,
portador da Carteira de Identidade RG n°® 6.893.549 SDS/PE e inscrito no CPF/MF sob o
n° 050.642.624-69, residente e domiciliado na Cidade de Recife, Estado do Pernambuco,
na Rua Aviador Severiano Lins n® 466, apto 605, no bairrc Boa Viagem, CEP 51.111-050
e a PEDRA DO REINO INVESTIMENTOS LTDA — EPP (‘PEDRA DO REINO”), empresa
individual com sede na cidade do Recife/PE na Rua Bruno Veloso n® 333, sala A-2, no
bairro Boa Viagem, CEP 51.021-280, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 21.596.591/00001-81,
neste ato representada por Felipe Haeckel D’avila Almeida Gomes, brasileiro, solteiro,
empresario, portador da Carteira de Identidade RG n°® 5.608.120 SSP/PE e inscrito no
CPF/MF sob o n°® 032.560.394-48, residente e domiciliado na Cidade de Recife, Estado do
Pernambuco, na Rua dos Navegantes n° 2409, apto 101, no bairro Boa Viagem , CEP:
51.021-010, doravante designadas, em conjunto, LOCADORAS;

De outro lado, na qualidade de locataria e operadora hoteleira, a HOTELARIA ACCOR
BRASIL S.A., com sede na Avenida das Nacdes Unidas, 7.815 — Torre 2 — 9°, 10° e 11° ~
(parte) andares, Bairro Pinheiros, na cidade de Sio Paulo, Estado de S8o Paulo, inscrita
no CNPJ/MF sob n° 09.967.852/0001-27, neste ato representada, na forma do seu Estatuto

Social, por seus representantes legais ao final assinados, ?oravante desi Be “HAB”.
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Ainda, como anuente e mandataria das LOCADORAS e futuros adquirentes das unidades
auténomas hoteleiras acima mencionadas, a JONES LANG LASALLE HOTELS S/A., com
sede na Rua Joaquim Floriano, n® 72, conjuntos 97-98, na Cidade de S&o Paulo, Estado
de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 10.014.847/0001-89, neste ato representada

na forma de seu Estatuto Social, por seu representante legal, o Sr. Ricardo Mader

Rodrigues, brasileiro, casado, administrador de empresas, portador da carteira de
identidade RG n° 10.105.845-7 e inscrito no CPF/MF sob n°® 057.013.708-01 domiciliado
na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, no endereco antes mencionado, doravante
designada “ANUENTE”;

Considerando que:

2016 11 29 Conirato de Locagdo e Outras Avengas Ibis Budget Piedade

as LOCADORAS estéo planejando, projetando, incorporardo e construirdo um
empreendimento hoteleiro, sob a forma de Condominio Edilicio e nos moldes da
marca IBIS BUDGET, no imével situado na cidade de Jaboatao dos Guararapes,
Estado de Pernambuco, na Av. Beira-Mar, S/N, Piedade, o qual compreendera um
prédio com 220 (duzentos e vinte) apartamentos e demais areas comuns, todos
destinados & operacdo hoteleira, doravante designado, simplesmente,
“Empreendimento’;

as LOCADORAS constituiram Consoércio, denominado Consércio Hotel Beira Mar
Piedade (“Consorcio”), nos termos dos artigos 278 e 279 da Lei Federal n°
6.404/76, especificamente para o planejamento, a implantacdo e a construg&o do
Empreendimento, por meio de incorporacido imobiliaria estabelecida na Lei

Federal n® 4.591/64, e suas alteragdes posteriores (“Consoércio™);

nos termos do Artigo 4° do Estatuto de Constituicio do Consércio, a consorciada
a HIMA foi nomeada como a lider deste Consércio e como responsavel pela
legalizacdo e gerenciamento administrativo/financeiro das futuras unidades
hoteleiras;

cada uma das CONTRATANTES, na qualidade de consorciada, se
responsabilizara pela comercializacdo de suas respectivas futuras unidades
hoteleiras;
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nos termos do Artigo 9° do Estatuto de Constituicdo do Consércio, fica nomeado
o Sr. Hilson De Brito Macédo Filho, representante legal da consorciada HIMA,
para o exercicio da administragdo do Consoércio em conjunto com um dos dois
representantes legais das demais consorciadas, acima qualificados;

as LOCADORAS s3o solidariamente responsaveis pelo fiel cumprimento de todos
0s deveres e obrigacbes estabelecidos neste Contrato para que o

Empreendimento seja devidamente executado e concluido pelas LOCADORAS;

a HAB é sociedade integrante de um sistema hoteleiro liderado pela ACCOR S.A.,
empresa francesa pertencente ao mesmo grupo econdmico da HAB, sistema
hoteleiro esse que compreende, dentre outras, as marcas hoteleiras SOFITEL,
PULLMAN, NOVOTEL, ADAGIO, MERCURE, IBIS, IBIS STYLES e IBIS
BUDGET:;

a ACCOR S.A. presta a HAB informacoes sobre os mais recentes métodos de
desenvolvimento de operacéo hoteleira e, em particular, no aprimoramento e
atualizacao da rede 1BIS BUDGET,;

as LOCADORAS s&o as legitimas possuidoras e proprietarias das unidades
auténomas hoteleiras, e respecitivas areas comuns, que compdem o
Empreendimento;

o Empreendimento contard com prestacdo de servicos de hotelaria e sera
incorporado e construido pelas LOCADORAS, por si ou por terceiros que vier a
designar, de acordo com os padrées da rede IBIS BUDGET, e sera implantado na
Av. Beira Mar, s/n, Bairro Piedade, na cidade de Jaboatio dos Guararapes, Estado
de Pernambuco, no terreno matriculado sob o n°® 69.691, do1° Servigo Notarial -
Jaboatéo dos Guararapes (PE);

as LOCADORAS desejam associar o Empreendimento a rede IBIS BUDGET,
entregando em locacéo a HAB,;

por forca das condigdes acima mencionadas, a HAB receberd o
Empreendimento em locagdo das LOCADORAS, para operar sua atividade
hoteleira, sob a marca IBIS BUDGET.
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Tém as partes, entre si, justo e acordado, o presente Contrato, que se regera pelas
clausulas e condicdes seguintes:

CLAUSULA PRIMEIRA
DEFINICOES

1. No corpo deste Contrato, e para sua fiel interpretacéo, as seguintes palavras e
expressfes devem ser entendidas com o significado a seguir:

1.1. LOCADORAS - HIMA PARTICIPACOES S/A, REVPAR INCORPORAGOES
IMOBILIARIAS EIRELI — EPP e PEDRA DO REINO INVESTIMENTOS LTDA -
EPP, proprietarias das unidades auténomas e demais areas comuns do
Empreendimento, devidamente qualificadas no cabecalho deste Contrato, e seus
sucessores a qualquer titulo.

1.2. HAB — a empresa Hotelaria Accor Brasil S.A., locataria do Empreendimento e

operadora hoteleira, devidamente qualificada no cabecgalho deste Contrato.

1.3. PARTES - as LOCADORAS e a HAB.

1.4. ANUENTE - a empresa Jones Lang Lasalle Hotels S/A., empresa de gestéo de
patrimdnio hoteleiro e mandataria das LOCADORAS, devidamente qualificada no
cabecalho deste contrato.

1.5. EMPREENDIMENTO - & o estabelecimento de propriedade das LOCADORAS
que sera incorporado e construido por elas no terreno matriculado sob o n° 69.691,
do 1° Servico Notarial — Jaboatdo dos Guararapes (PE), na Av. Beira Mar, Bairro

Piedade, na cidade de Jaboatdo dos Guararapes (PE), o qual, em conjunto com

suas Instalagbes Técnicas, seus Equipamentos Operacionais e seus
Materiais Operacionais, se destinara a atividade hoteleira. Nao esta
contemplado no objeto deste Contrato o espaco situado no térreo do
Empreendimento com destinagdo comercial, desde que (i) devidamente
aprovada referida exclusdo nos projetos técnicos que serdo submetidos a analise
e validacdo da HAB de acordo com os padrdes da marca IBIS BUDGET, e (ii)
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observadas as demais condicionantes para utilizacdo desses espacos pelas
LOCADORAS previstas neste Contrato.

INSTALACOES TECNICAS - conjunto de bens e ativos necessarios a operacéo
do Empreendimento, conforme definido no Memorial de Responsabilidades e

Fornecimento, o qual é parte integrante do Contrato de Afiliacdo a Marca IBIS
BUDGET, anexo a este instrumento.

EQUIPAMENTOS OPERACIONAIS - conjunto de equipamentos necessarios a

operacdo do Empreendimento, conforme definido no Memorial de

Responsabilidades e Fornecimento, o qual € parte integrante do Contrato de
Afiliacao a Marca IBIS BUDGET, anexo a este instrumento.

MATERIAIS OPERACIONAIS - conjunto de materiais necessarios a operagéo do

Empreendimento, conforme definidko no Memorial de Responsabilidades e
Fornecimento, o qual é parte integrante do Contrato de Afiliagdo a Marca IBIS
BUDGET, anexo a este instrumento.

ESTOQUES OPERACIONAIS - os bens consumiveis, necessarios a operacio do

Empreendimento tais como, por exemplo: alimentos, bebidas, material de
escritério e materiais de limpeza e higiene, inclusive aqueles ofertados aos
héspedes, produtos promocionais e suprimentos.

DESPESAS PRE;OPERACIONAIS —sao0 as despesas a seguir descritas: salarios

e encargos correspondentes a todo o pessoal contratado antes da Fase

Operacional, gastos diretos de publicidade e promocdo, custos do material
pedagdgico dos estdgios e treinamentos e a remuneragdo dos treinadores
externos, gastos de viagens e alojamentos dos especialistas da HAB e do pessoal
contratado antes da Fase Operacional, capital de giro inicial (Estoques
Operacionais iniciais e fundo de caixa) e Honorarios Pré-Operacionais.

ALUGUEL - o valor estabelecido na Clausula Sexta deste Contrato como prego a
ser pago as LOCADORAS pela locagao temporaria do Empreendimento 4 HAB.

responsabilidade das Partes.
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ATUALIZACAO DO VALOR DE PAGAMENTO - os valores previstos neste
Contrato serdo atualizados pela variacdo percentual acumulada mensal do indice
Geral de Precos - Mercado (IGP-M), apurado pela Fundacdo Getulio Vargas -
FGV, aplicada, pro rata temporis, no Periodo de Atualizacéo, ou na falta daquele

indice, pela mesma variacdo do indice Geral de Pregos - Disponibilidade Interna
(IGP-DI) da Fundag@o Getdlio Vargas, ou ainda na falta desse, pela mesma
variacdo do indice de Pregcos ao Consumidor - IPC, apurado pela Fundag&o
Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE, da Universidade de S&ao Paulo,
apurado do mesmo modo previsto. Na hipétese de serem extintos todos os indices
acima mencionados, as partes elegerdo, de comum acordo, outro indice com boa
reputacdo no mercado e que reflita adequadamente a perda do poder aquisitivo
da moeda nacional.

PERIODO DE ATUALIZACAO - é o periodo mais curto admitido em lei, em que
se operara a Atualizagdo do Valor de Pagamento, tomando-se como indice—

base o do més anterior ao que for apurado o valor a pagar e como indice—reajuste
0 do més anterior ao efetivo pagamento.

FASE PRE-OPERACIONAL - é o periodo no qual a HAB executara a montagem

hoteleira do Empreendimento e os servicos necessarios para o inicio de sua

operacio. Esta fase tera a duragéo de até 180 (cento e oitenta) dias, iniciando-se
na data de assinatura do Termo de Entrega e Recebimento Provisério do
Empreendimento.

FASE OPERACIONAL - periodo que terd inicio com a abertura do

Empreendimento ao publico, quando comec¢a a exploragdo hoteleira, o que
devera ocorrer no prazo maximo de 10 (dez) dias, contados da assinatura do
Termo de Entrega e Recebimento Definitivo do Empreendimento.

RECEITA BRUTA DE HOSPEDAGEM — s3o as receitas provenientes da venda

de hospedagens, ou seja, da venda das unidades habitacionais aos héspedes,

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

RECEITA LiQUIDA DE HOSPEDAGEM - & a Receita Bruté de Hospedagem

deduzidos os tributos incidentes sobre ela, quajs sejam: 1ISSQ




1.18.

1.19.

1.20.

1.21.

1.22.

a)

b)

2016 11 29 Contrato de Locagdo e Qutras Avengas |bis Budget Piedade é

7149

Servigos de Qualquer Natureza), COFINS (Contribuigdo Para o Financiamento da
Seguridade Social) e PIS (Programa de Integracio Social) ou outros que venham
a ser criados.

RECEITA BRUTA DE DIVERSOS — € o somatorio das receitas relativas a receitas

financeiras, vagas de garagem, alimentos e bebidas, telefone, lavanderia, locagao

de saldes e espacos comerciais eventualmente existentes no interior do
Empreendimento, outras receitas operacionais que vierem a existir e as taxas de
servico e de turismo, caso venham a ser cobradas dos hospedes, com excegao
das receitas que forem geradas pelo aporte de capital de giro, que vier a ser
realizado e que & de responsabilidade da HAB.

RECEITA LiQUIDA DE DIVERSOS - é a Receita Bruta de Diversos deduzidos
os tributos incidentes sobre ela, quais sejam: ICMS (Imposto Sobre Circulagéo de
Mercadorias e Servicos), ISSQN (Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza),
COFINS (Contribuicdo Para o Financiamento da Seguridade Social) e PIS
(Programa de Integrac&o Social) ou outros que venham a ser criados.

RECEITA OPERACIONAL BRUTA - ¢ a Receita Bruta de Hospedagem somada
a Receita Bruta de Diversos.

RECEITA OPERACIONAL LiQUIDA — ¢ a Receita Liquida de Hospedagem
somada a Receita Liquida de Diversos.

DESPESAS OPERACIONAIS DO EMPREENDIMENTO - sdo as descritas a

seguir, exemplificativamente, que serao consideradas a partir do primeiro dia da

Fase Operacional:

custos das mercadorias, produtos de limpeza e material de escritério consumidos;

salarios, gratificacfes e remuneracgéo de todo pessoal do Empreendimento, bem
como encargos sociais, taxas e seguros, e todas as despesas com reclamacgoes
trabalhistas, além das provisdes para férias, 13° salario, participacées em lucros
ou resultados, planos de previdéncia privada, provisées para processos em
andamento e eventuais passivos latentes;

i
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gastos com energia elétrica, comunicagdes, agua, gas, luz e forca e demais gastos
dessa natureza;

custo das pequenas reparagdes e manutengdes de rotina do Empreendimento;
prémios de seguro;

despesas de publicidade e promogoes, feitas diretamente para o
Empreendimento;

todos os tributos e tarifas que n&o estejam definidos nesta Clausula, com excegéo
do Imposto de Renda (IR);

provisdes para litigios incorridos na operacao;

gastos de reposicado do Material Operacional, conforme Clausula Catorze;
Provisdo de Crédito com Liquidez Duvidosa - PCLD,;

Taxa de Marketing e Vendas Corporativas;

Remuneragao pela utilizagdo da Marca IBIS BUDGET;

Servico de Distribuicdo e Reservas;

despesas financeiras de qualquer natureza, decorrentes da operacéo hoteleira,
com excecgio daquelas decorrentes do Periodo de Caréncia;

despesas com o pessoal da HAB, temporariamente alocado no
Empreendimento, como por exemplo: substituicio de contadores, gerente e etc.,
sendo debitados do Empreendimento os salarios, encargos e os custos de
viagem;

reembolso, livre de impostos e taxas, das despesas decorrentes dos trabalhos
prestados, especificamente para o0 Empreendimento em questdo, pelas areas
centrais de apoio da HAB, tais como: manutencdo, supeps




a)

1.22.1.

2016 11 29 Contrato de Locag@o e Outras Avengas Ibis Budget Piedade

949

operacional, recursos humanos, administrativa e financeira, juridica e tecnologia
da informacao;

reembolso, livre de impostos e taxas, de despesas decorrentes de trabalhos e
acoes realizadas por equipe de vendas, especialmente criada para o
Empreendimento, com o objetivo de melhorar o aproveitamento de suas acdes
comerciais e de marketing. Os trabalhos dessa equipe de vendas e as despesas
a serem reembolsadas serdo objefo do or¢gamento anual € ndo mantém relacéo
com a Taxa de Marketing e Vendas Corporativas

honorarios de eventuais consultores técnicos contratados especificamente para o
Empreendimento;

despesas com os Programas de Fidelidade e Parceria, Sistema de Back
Office, Rede Privada de Telecomunicagdes, Centro Administrativo &
Financeiro e Servigos de Customer Care;

honorarios dos auditores independentes, registrados na CVM, a serem
confratados para revisar efou auditar as informagdes financeiras do
Empreendimento;

em geral, todas as despesas inerentes a operagdo do Empreendimento.

DESPESAS EXCLUSIVAS DAS LOCADORAS - sio as descritas a seguir,

exemplificativamente, as quais ndo serdo consideradas como Despesas

Operacionais:

depreciacao e amortizacao de edificagdes, materiais, mobiliario e equipamentos;
juros e amortizagao dos emprestimos, assim como todo encargo resultante de
contratos de arrendamento, leasing e de locagdo de imoéveis efou de

equipamentos;

Imposto de Renda e outros tributos que incidam ou venham incidir sobre os lucros
e sobre o capital;
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Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU);

Reserva de Reposicdo e Renovagao.

RESERVA DE REPOSICAO E RENOVACAO - é uma reserva constituida, més a

més, com a finalidade de financiar a reposicdo efou renovagio dos

Equipamentos Operacionais do Empreendimento e a eventual renovagio do
Material Operacional. Os valores da Reserva de Reposi¢dao e Renovacgio nio
seréo utilizados para obras e trabalhos de pequena manutencdo de rotina, nem
para as grandes reparagdes, modificacfes ou aumentos do Empreendimento,
também n&o serdo utilizados para a correcio de defeitos construtivos, pois estes
s&o objeto de garantia dada pelos construtores. Um percentual calculado sobre a
Receita Operacional Bruta mensal do Empreendimento, que consistira em 3%
(trés por cento) no primeiro ano de operagdo do Empreendimento, 4% (quatro
por cento) no segundo ano de operacao; e 5% (cinco por cento) a partir do terceiro
ano de operacdo do Empreendimento. Tais valores passardo a ser retidos
somente apds o inicio da Fase Operacional.

RESULTADO OPERACIONAL - é a diferenca apurada entre a Receita

Operacional Liquida e as Despesas Operacionais do Empreendimento.

SERVICO DE DISTRIBUICAQ E RESERVAS - € o nticleo de canais de reservas
eletrénicas (GDS - Global Distribution Systems, |DS - Internet Distribution

Systems, websites de parceiros, websites da AccorHotels e afiliados) e das

Centrais de Reservas operados pela Accor Reservation Services, no Brasil e no

Reservation System On—Line (TARS ON-LINE). Pelo servico prestado pelas

centrais de reservas Accor Reservations Services, pela distribuicdo do

mundo, conectados a base de dados central denominada Travel Accor@

Empreendimento nos canais eletronicos e pelo acesso direto ao sistema TARS
ON-LINE, o qual permite a atualizacio das informacbes do hotel (descritivos
comerciais, disponibilidades, tarifas) em todos os canais eletrdnicos de reserva
conectados a este sistema, a HAB cobrara o valor mensal, livre de impostos e
taxas, equivalente a 1% (hum por cento) da Receita Bruta de Hospedagem, mais
2,5% (dois virgula cinco) por cento da receita bruta produzida pelo sistema TARS
no respectivo més. Este percentual ndo inclui eventuais comissées devidas a
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intermediarios (Agéncias e Operadoras de Viagens, por exemplo) pelas reservas
recebidas através dos canais eletrénicos.

TAXA DE MARKETING E VENDAS CORPORATIVAS — percentual equivalente
a 2% (dois por cento) da Receita Bruta de Hospedagem mensal do

Empreendimento, livres de impostos e taxas, devido 2 HAB mensalmente, a
partir do inicio da operagdo do Empreendimento, referentes aos servicos de
Marketing Corporativo que s&o, entre outiros, projetos promocionais, publicidade,
propaganda e promoc&o corporativa dos hotéis da rede, realizados através da
pratica dos seguintes atos sob a supervisdo da HAB: inclusdo dos hotéis em
eventos e acdes promocionais e de marketing dos demais hotéis operados sob as
marcas da HAB, eventos e agdes promocionais respectivas de rede; inclusdo do
hotel em workshops, apresentagdes, propagandas, marketing direto e outros
critérios da HAB.

REMUNERACAOQO PELA UTILIZACAO DA MARCA IBIS BUDGET - percentual
equivalente a 4% (quatro) da Receita Operacional Bruta mensal do
Empreendimento, livres de impostos e taxas, devido a HAB mensalmente, a
partir do inicio da operacéo do Empreendimento.

PROGRAMAS DE FIDELIDADE E PARCERIA — sido os programas e parcerias
destinados a fidelizagdo dos clientes do Grupo AccorHotels. A incluséo do
Empreendimento nesses programas € obrigatéria, pois eles constituem o padréo
Accor no Brasil efou no mundo.

HONORARIOS PRE-OPERACIONAIS - honoréarios a serem recebidos pela HAB,

no valor de R$ 5.500,00 (cinco mil e quinhentos reais) por apartamento, livres de

impostos e taxas, base 11/2016, destinados a custear os trabalhos de suas areas
de suporte durante esta fase. Referidos honoréarios serdo pagos a HAB pelas
LOCADORAS, quando do inicio da Fase Pré-Operacional. O faturamento dos
Honoréarios Pré-Operacionais devera ser emitido pela HAB em nome do
Consorcio.

DESPESAS CORRENTES - so, dentre outros, os gastos com pessoal Servigos
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Taxa de Marketing e Vendas Coorporativas, Remuneragéo Pela Utilizagio da
Marca IBIS BUDGET.

SISTEMA DE BACK OFFICE — é um sistema de ERP (Enferprise Resource
Planning) especialmente adaptado para os empreendimentos hoteleiros operados
sob as marcas do Grupo AccorHotels no mundo, destinado a realizar as

atividades contéabeis, administrativas e financeiras do Empreendimento,
incluindo os servigos de disponibilidade, manutencao, suporte, administracéo e
adaptac&o técnica do sistema e de suas ferramentas. A utilizagio do Sistema de
Back Office & obrigatoria, pois € um pré-requisito para a utilizagio das
ferramentas que constituem o padrdo mundial do Grupo AccorHotels.

REDE PRIVADA DE TELECOMUNICACOES — é uma rede desenvolvida pelo

Grupo AccorHotels para os empreendimentos hoteleiros operados sob suas

marcas em todo o0 mundo, destinada a otimizar o fluxo de informagdes entre eles,
permitindo que tais empreendimentos se beneficiem do uso dos sistemas de
informac&o do Grupo AccorHotels, tais como: correio eletrénico (e-mail), intranet,
reservas on-line, acesso ao Sistema de Back Office. A utilizagio da Rede
Privada de Telecomunicacdes é obrigatéria, pois € um pré-requisito para a
utilizagdo das ferramentas que constituem o padrio mundial do Grupo
AccorHotels.

CENTRO ADMINISTRATIVO & FINANCEIRO — & o nudcleo centralizador das

atividades das controladorias dos empreendimentos hoteleiros operados sob as

marcas da HAB no Brasil, visando o aumento da qualidade dos processos e a
otimizagdo dos recursos e custos do processamento contabil, financeiro e de
Departamento Pessoal. A utilizacdo do Centro Administrativo e Financeiro é

obrigatoria, pois ele € parte das ferramentas que constituem o padrdo da HAB.

ORGANIZACAO DE COMPRAS COMPARTILHADAS - ¢ o sistema centralizado

de compras desenvolvido pelo Grupo AccorHotels, que tem por objetivo otimizar

a economia gerada em fun¢do do volume de compras efetuadas pelos
empreendimentos sob as marcas do Grupo AccorHotels, disponibilizando, ainda,
ferramentas de e-commerce, equipe de comunicacéo, informativos de compras,
dentre outras facilidades e beneficios.
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PRAZO DE CARENCIA - corresponde ao periodo de 3 (irés) meses, contados do
inicio da Fase Operacional do Empreendimento, no qual a HAB fica
desobrigada de pagar Aluguel as LOCADORAS.

TERMO DE ENTREGA E RECEBIMENTO PROVISORIO — o documento que sera

firmado pelas Partes, apos a elaboragio do Laudo de Vistoria Provisoério do

Empreendimento, quando do momento da pré proviséria do Empreendimento,
em locagido a HAB. Para a lavratura deste Termo e sua consequente assinatura
pelas Partes, faz-se necessaria a apresentacido a HAB, pelas LOCADORAS, do
Auto de Concluséo da Obra (HABITE-SE) total, do Alvara do Corpo de Bombeiros,
do Alvara de Funcionamento de Elevadores, Auto de Vistoria de Seguranga (AVS)
e da Certidao Negativa de Débito do INSS. A partir da assinatura deste Termo,
tera inicio a Fase Pré-Operacional do Empreendimento.

TERMO DE ENTREGA E RECEBIMENTO DEFINITIVO — o documento que sera
firmado pelas Partes apds a elaboragdo do Laudo de Vistoria Definitivo do
Empreendimento, quando do momento de sua entrega definitiva, em locagao, a

HAB, devidamente equipado e com todas as pendéncias relacionadas no Laudo
de Vistoria Provisorio ja sanadas. A partir da assinatura deste Termo, ter4 inicio
a Fase Operacional do Empreendimento.

LAUDO DE VISTORIA PRQ_VISORIO - documento que sera elaborado por uma

das empresas especializadas indicadas pela HAB e confratada pelas

LOCADORAS, as suas expensas, quando do momento da entrega provisoria do
Empreendimento em locagdo a HAB. Neste Laudo, referida empresa
discriminara as pendéncias referentes a obra do Empreendimento, pendéncias
essas que deverdo ser absolutamente sanadas durante a Fase Pré-Operacional,
a fim de viabilizar o inicio da Fase Pré-Operacional do Empreendimento pela
HAB. Caso as pendéncias relacionadas neste Laudo nao sejam sanadas no prazo
estabelecido, inviabilizando o inicio da Fase Pré-Operacional, as LOCADORAS
passardo a custear as despesas decorrentes da prorrogacao dessa Fase ou a
HAB, a seu exclusivo critério, podera: (i) sanar as pendéncias, ficando assegurado
o seu direito de se restituir dos custos incorridos, através de descontos dos futuros
aluguéis devidos as LOCADORAS, devidamente corrigidos pelo critério da
Atualizagdo do Valor de Pagamento; ou (ii) optar por rescindir este Contrato, na

forma da Clausula Quatorze, observadas as condicies est _hos itens
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13.4 da Clausula Treze deste Contrato Este Laudo sera anexo do Termo de
Entrega e Recebimento Provisorio.

LAUDO DE VISTORIA DEFINITIVO — documento que devera ser elaborado pela

empresa mencionada no item 1.38 supra, quando do {érmino da Fase Pré-

Operacional do Empreendimento e que devera atestar que foram sanadas todas
as pendéncias apontadas no Laudo de Vistoria Provisorio. A elaboragéo deste
Laudo, desde que sanadas todas as pendéncias, acarretara a assinatura do
Termo de Entrega e Recebimento Definitivo, do qual serd anexo, e o

consequente inicio da Fase Operacional do Empreendimento.

GRUPO ACCORHOTELS - Accor S.A. e/ou qualquer companhia na qual a Accor
S.A. detenha, direta ou indiretamente, capital e direitos de voto.

SERVICOS DE CUSTOMER CARE - é o atendimento de reclamagdes

provenientes de clientes e parceiros do Empreendimento, da HAB e/ou do

Grupo AccorHotels, que ocorrem por meio de telefonemas, correio eletrénico (e-
mail), redes sociais, sites especializados comao, por exemplo, 0 “Reclame Aqui”.
N3o estdo compreendidos neste atendimento nada que se relacione com aspectos
juridicos. A utilizac@o dos Servigos de Customer Care é obrigatéria, pois eles
sdo parte das ferramentas que constituem o padrdo da Accor no Brasil e/fou no
mundo. Os custos desses servicos serdo repassados ao Empreendimento como
Despesas Operacionais e devidamente previstos no Orgamento Anual do
Empreendimento. Tais valores ndo serdo submetidos a Atualizagao do Valor
de Pagamento.

SISTEMA DE GESTAQO DE FRONT OFFICE E EQUIPAMENTOS DE PONTO DE
VENDA — as LOCADORAS deverao contratar/adquirir o software de gestio

operacional, assim como o equipamento e o software de ponto de venda para bar,

restaurante e outros servigos similares, determinados pela HAB, com seus
respectivos treinamentos, os quais permitirdao a integracdo do Empreendimento
com o nucleo de Servigo de Distribuicdo e Reservas da HAB, tornando seu uso
indispensavel. A HAB reserva-se o direito de indicar novos sistemas de gestao
operacional efou sistemas e equipamentos de ponto de venda, desenvolvidos por
outro fornecedor, sendo certo que, caso isto aconteca, as LOCADORAS deveréo
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pela HAB. A ades&o ao Sistema de Gestdo de Front Office e Equipamentos de
Ponto de Venda é obrigatéria e sera exigida de todos os empreendimentos
operados sob as marcas IBIS STYLES e IBIS BUDGET como condigéo essencial
do negdcio.

INFRA-ESTRUTURA BASICA COMPARTILHADA DE TECNOLOGIA DA
INFORMAGCAQO - trata-se de um conjunto compartilhado de elementos estruturais

tecnoldgicos, o qual é disponibilizado pela HAB aos hotéis operados sob suas
marcas, viabilizando o acesso destes aos servicos de correio eletronico,
autenticacdo, controle de acesso, intranet e atualizagcbes automaticas de
seguranca da informacéo. A aquisicio e utilizacdo, pelas LOCADORAS, da Infra-
Estrutura Basica Compartilhada de Tecnologia da Informagédo é obrigatéria,
pois ela constitui o padrdo mundial do Grupo AccorHotels.

SISTEMA DE PESQUISA DE SATISFACAO DE CLIENTE ON LINE — ¢ a
ferramenta de pesquisa global estabelecida e adotada pelos hotéis do Grupo
AccorHotels para conhecer e quantificar o grau de satisfacio dos clientes dos

hotéis em relacdo aos seus servigos. Através desta ferramenta podera se
conhecer a expectativa dos clientes em relacio aos servigos, avaliando os pontos
positivos e negativos da operacdo do Empreendimento para poder melhora-la. O
seu uso é indispensavel e, por isso, a adocdo do Sistema De Pesquisa de
Satisfacao de Cliente On Line é obrigatdria, constituindo-se padrao mundial do
Grupo AccorHotels.

SISTEMA DE INTERNET PARA O HOSPEDE - consiste em solucdo de
hardware, software e servigos padronizados, de modo a viabilizar o acesso dos
hospedes a Internet, de forma segura e que atenda os padrdes das marcas IBIS
STYLES e IBIS BUDGET e do Grupo AccorHotels. A ferramenta em questao
podera ser desenvolvida diretamente pelo Grupo AccorHotels, ou contratada, as
expensas das LOCADORAS, junto a fornecedor homologado pela HAB.

SRA (SISTEMA REFERENCIADO ACCOR) - consiste em um conjunto de

solugbes de hardware, software e de servigos padronizados, de modo a viabilizar

a conectividade aos sistemas, plataforma e rede do Grupo AccorHotels de

telecomunicagdes, permitindo com isto o funcionamento adequ
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do Empreendimento alinhada as melhores praticas de mercado e aos padrées
estabelecidos pelas marcas IBIS STYLES e IBIS BUDGET.

INFORMACOES FINANCEIRAS TRIMESTRAIS - balango patrimonial,

demonstragdo dos lucros ou prejuizos acumulados, demonstracdo de resultado

do exercicio; e demonstracdo de fluxos de caixa, elaborados segundo as
disposi¢cbes da Lei 6.404/76, disponibilizadas ao fim de cada trimestre do
exercicio.

INFORMACOES FINANCEIRAS ANUAIS - balanco patrimenial, demonstragdo

dos lucros ou prejuizos acumulados, demonstracdo de resultado do exercicio; e

demonstracao de fluxos de caixa, elaborados segundo as disposicdes da Lei
6.404/76, disponibilizadas ao fim de cada exercicio social.

CVM - ¢ a Comiss&o de Valores Mobilidrias, autarquia responsavel pela regulacéo

e fiscalizacdo do mercado de valores mobiliarios.

PROVISAQO DE CREDITO COM LIQUIDEZ DUVIDOSA - PCLD - uma reserva

para contas a receber de devedores duvidosos, igual a totalidade das contas a

receber, vencidas durante 0 més e ndo pagas até o final do mesmo més.

CLAUSULA SEGUNDA
OBJETO DO CONTRATO

O objeto do presente Contrato € a locagdo do Empreendimento, composto por
suas unidades autbnomas, areas comuns, Material Operacional, Equipamento
Operacional e Instalagdes Técnicas, a HAB, para que esta exerga sua operacdo
hoteleira, em conformidade com a marca IBIS BUDGET.

Findo o prazo contratual, a HAB se obriga a devolver 0 Empreendimento em
perfeitas condigdes de conservacgéo, considerando o seu desgaste e perdas pelo

tempo de uso, e, ap6ds vistoria a ser realizada pelas Partes.
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CLAUSULA TERCEIRA
INiCIO, DURAGAO E PRORROGAGAO

O presente Contrato entrard em vigor nesta data e permanecera em vigor:

durante o periodo compreendido entre esta data e o inicio da Fase Operacional
do Empreendimento; e

durante o periodo de 12 (doze) anos, contados do inicio da Fase Operacional do
Empreendimento.

Ao fim do prazo inicial de 12 (doze) anos, o presente Contrato sera
automaticamente renovado por periodos iguais e sucessivos. No caso de uma das
Partes desejar extinguir o Contrato, por ocasido do vencimento de seu prazo
inicial ou ao término de suas prorrogacdes, esta devera notificar a outra parte de
sua decisdo, por carta registrada com aviso de recebimento (AR), com
antecedéncia de 12 (doze) meses em relagdo a data prevista para o término do
prazo contratual em curso.

Expirado o prazo do presente Contrato, ou ocorrendo seu término antecipado,
independentemente do motivo, a HAB retirara e/ou anulara, as suas expensas,
todos os simbolos, marcas ou modelos, brochuras e outros documentos
publicitarios que facam referéncia a marca IBIS BUDGET, cuidando de preservar
os Materiais, Equipamentos e documentos, em que esteja aposta a marca das
LOCADORAS.

As Partes dever&o definir conjuntamente as condi¢des para, apds a notificacéo da
denuncia contratual, levar ao conhecimento da clientela que o Empreendimento
deixara de fazer parte da rede IBIS BUDGET, a partir da data do término do
presente Contrato, sendo acordado, desde ja, que ambas as partes deverao ter o
mesmo prazo € mesmas condicdes para a realizagde da divulgacido e
comunicacgao prevista neste item. Nenhuma comunicacdo podera ser realizada

por uma parte sem que haja o prévio consentimento da outra parte.
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CLAUSULA QUARTA
OBRIGACOES DAS LOCADORAS

S3o0 obrigacées das LOCADORAS e de seus sucessores a qualquer titulo:

Conservar a plena e inteira posse indireta do Empreendimento, n4o constituindo
sobre ele qualquer gravame que venha a afetar sua livre exploracdo pela HAB,
durante a vigéncia deste Contrato.

Nzo turbar nem esbulhar a posse da HAB sobre o Empreendimento, inclusive
das Instalagdes Técnicas, do Equipamento Operacional, do Material
Operacional e dos Estoques Operacionais, e envidar seus melhores esforcos
para ndo permitir que terceiros turbem ou esbulhem tal posse.

N&o interferir na operacao hoteleira e ndo dar instrugdes diretas ou indiretas a
empregados da HAB, bem como ndo interferir na atuagao destes.

Reconhecer o direito exclusivo da HAB de explorar a atividade hoteleira do
Empreendimento, observadas unicamente as restricbes previstas de forma
expressa neste Contrato.

Notificar imediatamente a HAB sobre qualquer ameaca & continuidade deste
Contrato, reconhecendo a HAB o direito de praticar todos os atos necessarios a
defesa da continuidade dele.

Custear, a partir do inicio da Fase Operacional do Empreendimento, o Imposto
Predial Territorial Urbano (IPTU) referente ao Empreendimento e efetuar seu
pagamento durante o periodo compreendido entre o inicio da Fase Operacional
e o término do Prazo de Caréncia.

Manter o Empreendimento em conformidade com os padrées da marca IBIS
BUDGET.

Manter a HAB indene de qualquer tipo de reclamacao e/ou acao administrativa e
judicial, inclusive trabalhista, fiscal, crediticia, etc., no que disser respeito a
atuacio/atividade das LOCADORAS;

3
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Assegurar que o Empreendimento participe dos Programas de Fidelidade e
Parcerias, do Servico de Distribuicdo e Reservas, da Rede Privada de
Telecomunicag¢oes, do Sistema de Back Office, do Centro Administrativo &
Financeiro, Organizacdo de Compras Compartilhadas, dos Servigos de
Customer Care, do Sistema de Gestdo de Front Office e Equipamentos de
Ponto de Venda, da Infra-Estrutura Basica Compartilhada de Tecnologia da
Informagao, do Sistema de Pesquisa de Satisfagdo de Cliente On Line, do
Sistema de Internet para o Hospede e do SRA (Sistema Referenciado
AccorHotels);

Custear as Despesas Exclusivas das LOCADORAS.

Manter vigente o Contrato de Mandate Civil, que nomeia a ANUENTE como
mandataria dos conddminos proprietarios das unidades autdnomas do
Empreendimento, ou outra empresa que venha a substitui-la, sempre que
necessario, nao permitindo solucéo de continuidade a este Contrato. No caso de
substituicdo da atual mandataria por outra empresa, a substituta devera ser
escolhida dentre empresas de reconhecida capacidade para o cumprimento da
funcdo e de comum acordo com a HAB.

Transmitir a HAB a posse provisoria do Empreendimento, apés a assinatura do
Termo de Entrega e Recebimento Provisério e a posse definitiva, apds a
assinatura do Termo de Entrega e Recebimento Definitivo.

Exigir que as LOCADORAS realizem, por sua conta, durante o periodo de garantia
previsto em lei e no Memorial Descritivo de Obras do Empreendimento, todos os
reparos relacionados a defeitos de construcio ou a instalagdes que forem
detectados no Empreendimento, desde que n3o sejam decorrentes de

comprovada ma utilizagdo.

Custear a Reserva de Reposicdao e Renovagido do Empreendimento e efetuar
seu pagamento durante o periodo compreendido entre o inicio da Fase
Operacional e o término do Prazo de Caréncia.

Sao obrigagbes das ora LOCADORAS, na qualidade de incorporadoras do
Empreendimento:
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Custear o Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU) referente ao
Empreendimento e efetuar seu pagamento durante o periodo compreendido
entre esta data e inicio da Fase Operacional do Empreendimento.

Manter a HAB indene de qualquer tipo de reclamacéo e/ou acdo administrativa e
judicial, inclusive trabalhista, fiscal, crediticia, etc., no que disser respeito a sua
atuacgio/atividade.

Entregar a HAB, no momento da assinatura deste Contrato, cépia autenticada dos
documentos relacionados na Clausula Dezenove, exceto do Anexo 01.

Para o inicio da Fase Pré-Operacional do Empreendimento, apresentar 8 HAB
o Auto de Conclus&o da Obra (HABITE-SE) total, o Alvara do Corpo de Bombeiros,
0 Alvara de Funcionamento de Elevadores e da Certiddo Negativa de Débito da
Receita Federal do Brasil, sem prejuizo de colaborar, no que lhe couber, com a
obtengéo dos demais alvaras e licencas que se fizerem necessarios.

Realizar, por sua conta, durante o periodo de garantia previsto em lei e no
Memorial Descritvo de Obras do Empreendimento, todos os reparos

relacionados a defeitos de construcéo ou a instalagdes que forem apontados pela
HAB.

Manter instalado, no terreno onde se edificara o Empreendimento, até o término
das obras, um painel de propaganda fazendo alusdo a operagdo da HAB,
obedecendo as especificagbes do Departamento de Marketing da HAB.

Entregar o Empreendimento (unidades autdbnomas e &reas comuns) a
ANUENTE, na qualidade de representante legal dos proprietarios e adquirentes
(mandataria), que o entregara, ato continuo, 3 HAB, na qualidade de locataria, no
prazo maximo de 36 (trinta e seis) meses contados desta data, ressalvado prazo
de tolerancia de 12 (doze) meses, sem prejuizo da ocorréncia de caso fortuito ou
de forga maior. O Empreendimento devera ser entregue pronto e acabado sob o
aspecto de construg&o civil e devidamente equipado com as Instalagoes
Técnicas, Material Operacional e Equipamento Operacional, em conformidade
com os projetos e os memoriais aprovados pel
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considerada realizada somente mediante a assinatura do Termo de Entrega e
Recebimento Definitivo, quando eventuais pendéncias apontadas no Laudo de
Vistoria Provisoério tiverem sido sanadas. O Empreendimento devera ser
entregue livre de énus ou encargos que impecam a HAB a exploracao regular e
tranqila da atividade hoteleira do Empreendimento.

Pagar os Honorarios Pré-Operacionais a HAB.

Sanar, no prazo estabelecido no Laudo de Vistoria Provisério, todas as
pendéncias nele relacionadas. Caso as pendéncias relacionadas em tal Laudo
ndo sejam sanadas no prazo estabelecido, inviabilizando o inicio da operagéo do
Empreendimento, as ora LOCADORAS, passardo a custear as despesas
decorrentes da prorrogacao da Fase Pré-Operacional, ou a HAB, a seu exclusivo

critério, podera optar por rescindir este Contrato, na forma da Clausula Quatorze.

Iniciar a construcdo do Empreendimento no praze maximo de 18 (dezoito)
meses, contados desta data.

Custear as despesas decorrentes do registro deste contrato no Oficial Registro de
Imdveis competente.

Contratar e manter vigentes, até o inicio da Fase Operacional do
Empreendimento, seguros nos termos da Clausula Doze.

Comercializar as unidades autébnomas do Empreendimento, ficando referida
obrigacdo sob a responsabilidade de cada uma das LOCADORAS,
independentemente da realizacfo, ou ndo, da Oferta Plblica prevista na Clausula
Dezenove abaixo, sendo mantida, contudo, a responsabilidade solidaria entre
estas, tal como estabelecida na Clausula Vinte a seguir.

CLAUSULA QUINTA
OBRIGAGCOES DA HAB

Séao obrigagdes da HAB:
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NA FASE PRE-OPERACIONAL:

A abertura de uma filial propria para a operagdo do Empreendimento, assim
como a execucgao das demais formalidades administrativas necessarias a sua
operacao.

A implantacdo dos procedimentos operacionais, acompanhando os testes

necessarios no conjunto de Equipamentos do Empreendimento.

Custear as Despesas Pré-Operacionais do Empreendimento, com exce¢ao dos
Honorarios Pré-Operacionais.

Providenciar o registro deste Contrato no Oficial Registro de Iméveis competente
e repassar o custo de tal registro as LOCADORAS.

Disponibilizar 0 acesso do Empreendimento a Organiza¢gdo de Compras
Compartilhadas.

Tudo o mais que se fizer necessario 4 abertura do Empreendimento.

NA FASE OPERACIONAL.:

Operar o Empreendimento com a marca IBIS BUDGET, por sua conta e risco,
salvo aqueles riscos que sdo das ora LOCADORAS, na qualidade de
incorporadoras e construtoras do Empreendimento, e de seus sucessores a
qualquer titulo, tais como: pessoal anteriormente contratado, aspectos
construtivos, agdes e processos de qualquer especie de sua responsabilidade,

hipotecas, arrestos, penhoras e outros riscos que foram por ela assumidos.
Administrar a Reserva de Reposicdo e Renovacgao.
Receber a Receita Operacional Bruta do Empreendimento, assumindo inteira

responsabilidade pela movimentacdo da conta com a respectiva receita, bem
como pelo pagamento das Despesas Operacionais.
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Explorar, por conta propria ou por meio de terceiros, os comércios e atividades
conexas com 0 Empreendimento, fazendo constar dos contratos de exploracao,
concessdo ou sublocagdo que as condicdes dos mesmos subordinam-se as
condi¢cdes e ao prazo deste Contrato.

Manter o Empreendimento em bom estado, efetuando, ou mandando efetuar, os
trabalhos de peguena manutencéo de rotina, desde que nao decorram de vicios
de construcao, de produtos ou de instalacdes.

Apresentar, mensalmente, as LOCADORAS, até o 15° (décimo quinto) dia util do
més seguinte ao vencido, demonstrativo financeiro e operacional do
Empreendimento. Esses demonsirativos servirdo de base a apuracio do
Aluguel mensal a ser recebido pelas LOCADORAS.

Cooperar com os auditores independentes contratados para examinar os livros e
documentos contabeis e fiscais do Empreendimento. Os auditores serdo
escolhidos de comum acordo entre as Partes, dentre as empresas de reputagio

internacional e especializadas em hotelaria, desde que registrados perante a
CVM.

Manter validas, com a assisténcia das LOCADORAS, no que for necessério, todas
as licencgas e autorizactes necessérias a exploracdo do Empreendimento, com
custos suportados pelo Empreendimento, tais como, o do Alvara da Vigilancia
Sanitaria e o Alvara/Licenga de Funcionamento do Empreendimento.

Iniciar a Fase Operacional, no prazo maximo de 10 (dez) dias contados da

assinatura do Termo de Entrega e Recebimento Definitivo.
Contratar seguros nos termos da Clausula Doze.

Reter, ap6s o decurso do Prazo de Caréncia, quando do pagamento do Aluguel
as LOCADORAS, o valor a ser pago a titulo de IPTU. Caso o Resultado
Operacional do Empreendimento seja negativo ou, em sendo positivo, seja
insuficiente para custear o IPTU, a HAB aportara tal valor e, nos préximos
pagamentos do Aluguel as LOCADORAS, se restituira de tal aporte, através de
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retencdo, sendo o valor aportado devidamente corrigido pela Atualizagdo do
Valor de Pagamento.

Apresentar as LOCADORAS, anualmente, o Orgcamento Anual do
Empreendimento e, mensalmente, realizar reunido com o Gerente Operacional,
na qual serdo apresentados: RDS (Relatério Diario de Situacao) do dltimo dia do
respectivo més, Flash Activite (Resumo da Atividade Mensal), DRE
(Demonstracdo de Resultado do Exercico) Sintético, DRE (Demonstragdo de
Resultado Exercicio) Analitico , Fluxo de Caixa Previsto, Fluxo de Caixa Realizado
e Balancete Contabil. Fica desde ja esclarecido que a ACCOR S.A., determina a
forma que fais relatérios devem ser apresentados, podendo os mesmos ser
alterados durante a vigéncia deste Contrato, o que sera formalmente informado
as LOCADORAS, conforme boas praticas contébeis de facil interpretacao.

Disponibilizar o acesso Programas de Fidelidade e Parcerias, ao Servigo de
Distribuicdo e Reservas, a Rede Privada de Telecomunicagges, ao Sistema
de Back Office, ao Centro Administrativo & Financeiro, a Organizagdo de
Compras Compartilhadas, ao Sistema de Gestido de Front Office e
Equipamentos de Ponto de Venda, a Infra-Estrutura Basica Compartilhada
de Tecnologia da Informagéo, ao Sistema de Pesquisa de Satisfagcao de
Cliente On Line, ao Sistema de Internet para o Hospede e ao SRA (Sistema
Referenciado AccorHotels)..

Pagar o Aluguel mensal as LOCADORAS, na forma definida na Clausula Sexta.

Reter, apds o decurso do Prazo de Caréncia, quando do pagamento do Aluguel
as LOCADORAS, o valor referente a Reserva de Reposigao e Renovacao.

Elaborar e divulgar, nos termos da Lei 6.404/76, atualizada pela Lei 11.638/07, as
Informagdes Financeiras Trimestrais e as Informagdes Financeiras Anuais
do Empreendimento, sendo as trimestrais revisadas e a anuais auditadas,
sempre por auditor independente e registrado na CVM, conforme disposto nos
itens 5.2 e 5.2.1 a 5.2.4 abaixo.
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A HAB sera responsavel pela elaboragdo e divulgacio das Informacgdes
Financeiras Trimestrais e as Informagdes Financeiras Anuais do
Empreendimento a partir do inicio de sua Fase Operacional.

As Informagdes Financeiras Trimestrais, revisadas, serio divulgadas na pagina
eletronica www.investiraccor.com, no prazo de 45 (quarenta e c¢inco)
dias, contados do encerramento de cada trimestre de exercicio do
Empreendimento.

As Informagées Financeiras Anuais, auditadas, serdo divulgadas na pagina
eletrénica www.investiraccor.com, no prazo de 60 (sessenta) dias, contados do

encerramento de cada exercicio do Empreendimento.

As demonstragdes financeiras descritas nos itens 5.2.1. e 5.2.2. acima estardo
disponiveis na pagina eletrénica www.investiraccor.com, por um periodo de 3
(trés) anos, contados da data de sua disponibilizacio.

O exercicio do Empreendimento seguira o disposto na Clausula 6.1.4 abaixo.

CLAUSULA SEXTA
ALUGUEL

Apds o decurso do Prazo de Caréncia, o Aluguel a ser pago mensalmente pela
HAB as LOCADORAS serd representado pelo valor equivalente ao percentual de
83% (oitenta e trés por cento) do Resultado Operacional POSITIVO da operacéo
do Empreendimento no periodo, do qual sera descontado o Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) e a Reserva de Reposigio e
Renovagao.

O Aluguel sera pago as LOCADORAS, mensalmente, até o 15° (décimo quinto)
dia util do més seguinte ao vencido.

A apuracdo mensal do Aluguel sera efetuada sobre o Resultado Operacional
acumulade més a més. Serdo deduzidos, dos valores a pagar nos meses
seguintes, aqueles que ja foram quitados a titulo de Aluguel nos meses anteriores,

pagando-se a diferenca caso a apuracgio resulte

v\%;? _
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final de cada exercicio, sera realizada uma apuracéo definitiva anual e, se houver
saldo negativo, sera compensado no exercicio seguinte, devidamente corrigido
pelo critério de Atualizagdo do Valor de Pagamento.

Se houver Resultado Operacional POSITIVO, porém insuficiente para
compensar eventual Resultado Operacional NEGATIVO acumulado nos meses

anteriores, ndo havera pagamento de qualquer valor as LOCADORAS.
O exercicio sera assim considerado:

No primeiro ano, o exercicio iniciar-se-a com a Fase Operacional, encerrando-se
em 31 (trinta e um) de dezembro do respectivo ano; e

A partir do segundo ano de operacgéo sera considerado o exercicio do ano civil.

Qualquer tolerancia das LOCADORAS quanto ao recebimento do Aluguel que
lhes for devido, fora dos prazos pactuados, importara em atualizagao dos valores
na forma prevista pela Atualizagao do Valor de Pagamento, mais juros de mora
de 1% (um por cento) ao més pro rata die bem como multa moratéria de 10% (dez
por cento) sobre o principal corrigido.

Cada uma das partes sera responsavel perante o Fisco pelos valores dos tributos

devidos em virtude de suas respectivas receitas e atividades.

Caso o Aluguel seja insuficiente para o custeio do Imposto Predial Territorial
Urbano (IPTU) do Empreendimento, a HAB aportara tais valores e os
descontara, devidamente corrigidos pela Atualizagdo do Valor de Pagamento,
dos proximos aluguéis a serem pagos as LOCADORAS.

Fica, desde j3, facultada as Partes a opgédo de rescindir este Contrato, sem multa
de parte a parte, na hipétese da operagéo do Empreendimento gerar Resultado
Operacional negativo por 02 (dois) exercicios consecutivos ou por 03 (irés)

alternados, o que devera ser devidamente demonstrado pela HAB.

Apesar de inaplicavel o disposto nos artigos 68 a 70 da Lei n.° 8245/91 a este
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8.1.
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do negécio, para fins de que ndo reste nenhuma divida, que neste ato renunciam

expressamente, em carater irrevogavel e irretratavel, ac direito previsto naquele
dispositivo.

CLAUSULA SETIMA
VINCULAGAO DO PESSOAL, PRESTADORES E FORNECEDORES

Sera diretamente vinculado e subordinado a HAB, todo o pessoal que a qualquer
titulo for utilizado por ela na operagdo do Empreendimento, nZo tendo com as
LOCADORAS relacdo juridica de qualquer natureza, salvo aquelas relacdes que
eventualmente existam no que se refere as contratagbes anteriores a presente
locacao.

As LOCADORAS deverdo, no caso de rescisdo antecipada deste Contrato,
respeitar todos os compromissos com fornecedores, prestadores de servicos e
demais contratagdes que estiverem em vigor e que tiverem sido ajustados pela
HAB para a operacédo do Empreendimento.

A HAB se obriga a ndo firmar contratos, de prestacio de servicos ou de
fornecimentos de material e/ou m&o de obra, com prazos superiores a vigéncia
deste instrumento.

Em caso de infracdo contratual por parte das LOCADORAS que resulte em
rescisdo antecipada deste Contrato, as LOCADORAS arcardo com as despesas
de rescisdo dos empregados, fornecedores, prestadores e demais contratacdes
existentes a época.

CLAUSULA OITAVA
CESSAO E TRANSFERENCIA

Para os efeitos deste Contrato, “Transferéncia” significa: (i) qualquer cesséao,
transmiss&o ou outra transferéncia direta ou indireta de fodos ou qualquer parte
dos direitos ou participacdes de qualquer das Partes neste Contrato; e/ou (ii)
venda, cessdo ou qualquer tipo de alienacio de qualquer participagéo acionaria,

direta ou indireta, de capital votante ou outras participacées de qualquer das
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Partes, inclusive do Empreendimento, no todo ou em partes (unidades
auténomas e areas comuns, de maneira conjunta ou separadamente).

A HIMA, a REVPAR e a PEDRA DO REINO poderao efetuar a Transferéncia do
presente Contrato, sem o consentimento da HAB, a qualquer filial, empresa
controlada, coligada ou sob controle comum, desde que o cessionario nao seja
uma Empresa Concorrente, conforme definida abaixo, devendo tal cessionario
assumir expressamente, mediante documento escrito, assinado e entregue a HAB
todas as responsabilidades e obrigagdes sob este Contrato.

A HAB podera efetuar a Transferéncia do presente Contrato sem o consentimento
das LOCADORAS: (i) a qualquer filial da HAB ou empresa pertencente ao Grupo
AccorHotels; ou (ii) a terceiro que adquira os ativos da HAB, no todo cu em parte,
devendo tal terceiro assumir expressamente, mediante documento escrito,
assinado e entregue as LOCADORAS, todas as responsabilidades e obrigagtes
da HAB sob este Contrato.

Exceto conforme disposto nos itens 8.2. e 8.3. desta Clausula, as Partes n&o
realizardo a Transferéncia de quaisquer dos seus direitos ou obrigacdes sob este
Contrato sem a aprovagdo , prévia e expressa, da outra Parte, que n8o devera ser
injustificadamente negada.

Na hipotese de as LOCADORAS optarem por realizar a comercializagéo das
unidades autdnomas do Empreendimento, os futuros adquirentes dessas
unidades, na qualidade de sucessores a qualquer titulo das LOCADORAS,
poderdo realizar a Transferéncia deste Contrato a quaisquer terceiros sem o
consentimento da HAB, exceto para Empresa Concorrente, conforme abaixo
definida, e desde que o cessionario se sub-rogue também na condicdo de
LOCADOR deste Contrato, assumindo todos os direitos, obrigacdes, contratos e
compromissos celebrados em funcdo deste Contrato e do Contrato de Mandato
Civil, sob pena de rescisZo confratual, devendo, nesta hipotese, as LOCADORAS
indenizarem a HAB na forma prevista na Clausula Treze adiante.

Para os fins do presente Contrato, entende-se por Empresa Concorrente: (a) (i)

sociedade hoteleira; (ii) qualquer tipo de pessoa juridica, especialmente
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coligada, ou esteja, direta ou indiretamente, sob controle comum de uma
sociedade hoteleira; (iii) sociedade ou fundo de investimento que figure, direta ou
indiretamente, como controlador, nos termos do art. 116 da Lei n. 6.404/76, de
sociedade hoteleira; (b) sociedade que detenha, direta ou indiretamente,
participagado superior a 10% (dez por cento) do capital total de sociedade hoteleira;
ou, (c) sociedade que detenha, direta ou indiretamente, direitos especiais
decorrentes do estatuto social ou de acordo de acionistas, que lhe permitam
influenciar de modo relevante nos negocios sociais de sociedade hoteleira.

8.6. Para os fins do disposto nesta Clausula, a solicitagdo Transferéncia deste
Contrato devera ser feita, por uma parte a outra, por meio de notificacdo escrita,
entregue mediante protocolo, por Cartério de Titulos e Documentos, por correio
com aviso de recebimento ou qualquer outro meio pelo qual seja possivel a
comprovacdo inequivoca do recebimento, concedendo-se ao receptor da
solicitacdo o prazo de 30 (trinta) dias para manifestag¢éo, sob pena de o siléncio
ser considerado como manifestacéo de concordancia. Ndo se admitira negativa
injustificada do receptor do pedido.

8.7. Uma vez realizada a Transferé&ncia, nos termos acima estabelecidos, a outra parte
deverd ser comunicada, por escrito, dentro do prazo de 30 (trinta) dias da
ocorréncia, encaminhando coépia do(s) respectivo(s) do(s) documento(s) da
Transferéncia. Cabera 28 MANDATARIA representar os futuros adquirentes de
unidades autdénomas hoteleiras, sucessores das ora LOCADORAS, no envio € no

recebimento das comunicacdes previstas nesta Clausula Oitava.

CLAUSULA NONA
DESTRUICAO TOTAL OU PARCIAL DO EMPREENDIMENTO

9.1. Em caso de destruicdo total do Empreendimento, ficara suspenso de pleno
direito o presente Contrato.

9.2 Havendo destruicdo total ou parcial do Empreendimento, causada por sinistro
coberto por seguro, conforme previsto na Clausula Doze, as LOCADORAS
reformaréo ou reconstruirdo o Empreendimento, com 0s recursos provenientes

dos mencionados seguros, dentro do menor prazo possivel e de maneira que,
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sendo que apés os trabalhos, o Empreendimento fique em conformidade com os
padrées da Marca IBIS BUDGET.

Caso as LOCADORAS n3o venham a consertar ou reconstruir o
Empreendimento com os recursos do item anterior, o presente Contrato sera
rescindido, na forma da Clausula Treze, arcando, ainda, as LOCADORAS com as
despesas de rescisao dos empregados, fornecedores, prestadores e demais
contratactes existentes a época.

CLAUSULA DEZ
REPAROS, MODIFICACOES E ACRESCIMOS

Nenhuma modificagdo, acréscimo ou melhoria que implique na alteragcido de
estrutura ou que acarrete a mudanca de categoria do Empreendimento, podera
ser efetuada sem o consentimento formal das partes. O disposto nesta Clausula

nédo se aplica as reposicdes realizadas por meio da Reserva de Reposigéo e
Renovacgao.

CLAUSULA ONZE
DENOMINACAO DO EMPREENDIMENTO

Durante toda a vigéncia deste Contrato o Empreendimento serd operado sob a
marca IBIS BUDGET e conhecido pelo nome IBIS BUDGET PIEDADE, apés o
término do Contrato, as LOCADORAS néo poderdo utilizar esta denominacao,
marca e qualquer objeto ou documento fazendo referéncia a elas, obedecido o
disposto no presente Contrato. Também esta vedada a utilizacdo da marca IBIS
BUDGET no nome do Edificio ou do Condominio do Empreendimento.

A HAB, em funcdo de uma mudanga de estratégia de marketing mundial ou
regional do Grupo AccorHotels, excepcionalmente, podera, a seu exclusivo
critério, alterar a marca sob a qual o Empreendimento € operado por outra marca
de mesma categoria.
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CLAUSULA DOZE
SEGUROS

121. A partir desta data e até o inicio da Fase Operacional do Empreendimento, as
LOCADORAS deverao contratar, as suas expensas, junto a uma companhia de

seguro de primeira linha, seguros conforme estabelecido a seguir:

a) Seguro de Riscos de Engenharia da modalidade de apélice “Todos os Riscos™
compreendendo, mas ndo se limitando a, cobertura confra danos fisicos
decorrentes de acidentes de qualquer natureza ocorridos no local de risco ou
canteiro de obras, causados aos bens segurados, incluindo coberturas adicionais
de despesas extraordindrias, tumultos, manutencao, despesas de desentulho,
equipamentos moveis e estacionarios utilizados na obra, obras e instalacdes
aceitas ou colocadas em operacédo, danos fisicos em consequéncia de erro de
projeto para cobras civis, propriedades circunvizinhas, armazenagem fora do
canteiro de obras ou local do risco, honorarios de peritos, recomposicdo de
documentos e obras civis, instalagdes e montagens concluidas. O valor de

cobertura deste seguro devera ser equivalente ao valor total da obra.

b) Responsabilidade Civil Obras Civis, incluindo Responsabilidade Civil Cruzada,

com valor de cobertura adequado ao potencial de danos que a obra podera
causar.

12.2. Ao inicio da Fase Operacional, a HAB deverd incluir 0 Empreendimento nas

apélices de seguros contratadas por ela, anualmente, para os empreendimentos

gue ela opera sob suas marcas, conforme estabelecido a seguir:
a) Prédio, Instalagdes, Méveis, Maquinas, Utensilios e Equipamentos (Prédio e

Contetido) - compreende a cobertura de danos ao Prédio e ao seu contelido. A
apdlice devera contemplar minimamente as seguintes coberturas para a reposicao
de Valor de Novo: incéndio, raio, explosbes de qualquer natureza, alagamento,
danos elétricos, vendavais/fumaca/impacto de veiculos, queda de aeronaves,
anlncios luminosos, derrame por chuveiros automaticos, desmoronamento,
equipamentos eletrdnicos, fidelidade empregados, roubo, furto qualificado de bens

(excluido bens de hdspedes), roubo de valores em méos de portador (até dois
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documentos, tumultos, vazamenio de tanques e tubulagfes e quebra de
maquinas.

Para os fins desta alinea “a”, entende-se:

Valor de Novo - o montante correspondente ao conserto, reconstrugdo ou
substituicdo, no mesmo tamanho, tipo, capacidade e qualidade do
Empreendimento, incluindo todas as benfeitorias e instalagdes que dele fagcam
parte. O Valor de Novo estara limitado a 02 (duas) vezes o Valor Atual, ou seja, o
Valor de Novo descontada a depreciacédo dos bens sinistrados.

Responsabilidade Civil Operacfes Hoteleiras - compreende a cobertura para

reclamacdes por danos materiais ou corporais causados a terceiros, decorrentes
da operacdo do Empreendimento. A apolice devera contemplar minimamente as
seguintes coberturas: operagdes, empregador, riscos contingentes, guarda de
veiculos de terceiros (garagista), poluicido subita, roubo, furto qualificado de bens de

héspedes no interior de cofres e danos morais decorrentes de danos corporais.

Transfer - Caso o Empreendimento ofereca, por meios proprios ou afraveés de
terce}ros, servicos de transfer de héspedes, a apdlice de Responsabilidade Civil
Operacdes incluira a respectiva cobertura de seguro para este servigo. A apolice
devera contemplar minimamente as seguintes coberturas: danos materiais e danos
corporais (incluindo morte) sofridos por terceiros (hospedes) durante a utilizacao
do servico de fransfer oferecido pelo Empreendimento.

Lucros Cessantes (lucro liguido e despesas fixas): compreende a indenizagdo

pelos prejuizos resultantes de interrupg@o ou perturbagéo no giro de negécios do
Empreendimento em decorréncia de sinistros de: incéndio, raio, exploséo, queda
de aeronaves, danos elétricos, vendaval, granizo, fumaga, impacto de veiculos,
tumultos ou quebra de maquinas. A apolice devera cobrir o Lucro Liquido e as
Despesas Fixas do Empreendimento por Periodo Indenitario de 24 (vinte e
quatro) meses.

Para os fins desta alinea, entende-se:

T
= =
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Lucro Liquido - o resultado das atividades do Empreendimento nos locais
segurados, apés a deducdo de todas as despesas, inclusive as de depreciagbes
e de amortizagdes, ndo computadas as rendas do capital e as despesas a ele
atribuiveis.

Despesas Fixas - sdo as despesas necessarias ac funcionamento do negdcio
feitas normalmente em cada exercicio financeiro e que perdurarem apds a
ocorréncia do evento coberto, tais como: gastos com pessoal, servicos plblicos
{agua, gas, energia elétrica, etc.), seguros, IPTU, servigcos terceirizados, Taxa de
Marketing e Vendas Coorporativas, Remuneragao Pela Utilizacao da Marca
IBIS BUDGET.

Os seguros previstos no item 12.2. supra seréo contratados pela HAB e terdo os
seguintes beneficiarios:

alinea “a”: o beneficiario sera o proprietario do imovel;

i ”

alineas “b” e “c”: o beneficiario sera aguele que houver sido lesado ou seu herdeiro

legal; e

alinea “d”: as beneficiarias serdo as LOCADORAS e a HAB, proporcionalmente a
parte da indenizacdo a que cada uma tiver direito conforme o disposto neste
Contrato.

Os custos dos seguros contratados pela HAB serio considerados Despesas
Operacionais do Empreendimento.

A ANUENTE e as LOCADORAS declaram estar cientes de que as condi¢des
(coberturas e valores) de seguro previstas nesta Clausula obedecem aos padrées
mundiais definidos pelo Grupo Accor e que tais condicbes, eventualmente,
poderéo sofrer alteractes durante a vigéncia deste Contrato. Assim, a ANUENTE
e as LOCADORAS se obrigam a acatar eventuais alteragdes de condigcdes,
conforme determinacao da HAB, sem necessidade de aditamento a este Contrato.

4
i 4
¥
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CLAUSULA TREZE
TERMINO

As Partes manifestam seu propésito de resolver amigavelmente todas as dividas
ou divergéncias oriundas deste Contrato, para o que se dispdem a realizacéo de
reunides, sempre que necessario for. Porém, na hipétese de qualquer litigio ser
levado ao tribunal arbitral, isto ndo significa que as obrigactes das Partes deixarao
de ser cumpridas.

Serao motivos para rescisdo do presente Contrato:

o pedido de recuperacdo judicial ou exirajudicial ou o decreto da faléncia de
qualquer das Partes, a critério da outra parte;

viclagdo ou descumprimento de qualquer uma das clausulas do presente
Contrato. Neste caso, a parte prejudicada devera notificar a outra a esse respeito,
através de carta protocolada com aviso de recebimento (AR), para que no prazo
de 30 (trinta) dias a violagdo ou descumprimento sejam sanados. Caso ndo sejam
sanados no prazo supra mencionado, a parte prejudicada podera pleitear a
rescisao deste Contrato respeitando o disposto nesta Clausula.

O pleito de rescisdo imotivada deste Contrato por uma das Partes, acarretara a
parte que a pleiteou a penalidade prevista no item 13.3 abaixo.

No caso da resciséo do Contrato por violag&do ou descumprimento de qualquer de
suas clausulas, a parte prejudicada recebera uma indenizagao calculada na forma

abaixo, sem prejuizo do pagamento de eventuais perdas e danos sofridos:

Se a rescisdo se der durante o periodo compreendido entre esta data e o inicio da
Fase Operacional do Empreendimento, sera devida a importdncia de
R$15.000,00 (quinze mil reais) multiplicados pelo numero de apartamentos
aprovados em projeto.

Se a rescisdo se der durante o primeiro ano da Fase Operacional do
Empreendimento, sera devida a importancia de R$15.000,00 (quinze mil reais),
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B2) Se a rescisdo se der do segundo ao vigésimo ano de operagdo do
Empreendimento, serdo devidos os percentuais a seguir discriminados,
incidentes sobre o valor estabelecido no subitem “B1", supra, de acorda com o
seguinte critério:

a) No 2°ano - 90% (Noventa por cento)

b)  No 3° ano — 80% (Oitenta por cento)

c) No4°ano-70% (Setenta por cento)

d) No 5°ano - 65% (Sessenta e cinco por cento)
e) No 6° ano—60% (Sessenta por cento)

f) No 7° ano — 50% (Cinguenta por cento)

g) No 82 ano —40% (Quarenta por cento)

h) No 9° ano — 30% (Trinta por cento)

i) No 10° ano — 25% (Vinte e cinco por cento)
1) No 11° ano — 20% (Vinte por cento)

k) No 12° ano — 15% (Quinze por cento)

13.4. Conforme estabelecido na alinea “d", item 4.2, da Clausula Quarta, as
LOCADORAS sdo responsaveis pela obtengdo do Auto de Concluséo da obra
(HABITE-SE) total, do Alvara do Corpo de Bombeiros, do Alvara de
Funcionamento de Elevadores, e da Certiddo Negativa de Débito do INSS, para
que o Empreendimento possa ser entregue a operacdo, pela HAB, em
conformidade com as plantas por ela aprovadas. As LOCADORAS deverdo
apresentar esses documentos de acordo com a legislagéo vigente na localidade,
sendo que, na hipétese de haver pendéncias, a HAB, a seu exclusivo critério e
considerando os padrées da marca IBIS BUDGET, podera: (a) emitir o respectivo
Laudo de Vistoria Provisoério, registrando nele as pendéncias a serem sanadas
pelas LOCADORAS; (b) prorrogar o prazo para inicio das Fases Pré-
Operacional e Operacional, de forma a possibilitar as LOCADORAS sanar
eventuais pendéncias consideradas impeditivas para o inicio das atividades pre-
operacionais e operacionais da HAB, arcando as LOCADORAS, nesta hipotese,
com os custos decorrentes de referida prorrogacao; ou (c) considerar o presente
Contrato rescindido, arcando as LOCADORAS com as penalidades previstas

nesta Clausula Treze. e
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CLAUSULA CATORZE

REPOSICOES, RENOVAGOES, MODIFICAGOES, ACRESCIMOS E REPAROS

14.1.

14.11.

14.1.2.

14.1.3.

14.1.4.

14.2.

14.2.1.
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REPAROS E MODIFICACOES

Manutencio e reparos de rotina - A manutencdo e os reparos de rotina serao

providenciados pela HAB e serdo Despesas Operacionais do Empreendimento,
constantes do Orgcamento Anual.

Reparos, Acréscimos e modificacdes de monta - Referem-se aos aspectos fisicos

do Empreendimento, no sentido de manter a qualidade de atendimento e a
rentabilidade de sua operacdo. Tais obras serdo realizadas pelas LOCADORAS,
as suas expensas, nos termos do orcamento de investimentos que sera
apresentado anualmente as LOCADORAS, obedecido o cronograma previamente
acordado entre as Partes.

Caso as LOCADORAS n3o realizem os reparos, os acréscimos e as modificagées
de monta, a HAB podera, a seu exclusivo critério: (i) realizar os reparos, as
modificacbes ou os acréscimos, as expensas, em nome e por ordem das
LOCADORAS, ficando assegurado o seu direito de se restituir dos custos
incorridos, através de descontos dos futuros aluguéis devidos as LOCADORAS,
devidamente corrigidos nos termos da Atualizagéo do Valor de Pagamento; ou

(i) optar por rescindir este Contrato, na forma da Clausula Catorze.

Reparos e modificaces obrigatérios — Referem-se as obras que atendam

exigéncias de ordem legal, bem como as obras necessarias e urgentes. Tais obras
serdo custeadas e efetuadas pelas LOCADORAS.

A execucdo das obras devera ser adequadamente planejada, obedecido o
cronograma previamente e formalmente acordado entre as partes, visando ao
minimo de transtornos & operagao normal do Empreendimento.

REPOSIGAO DE MATERIAL OPERACIONAL

A fim de proceder a reposicdo do Material Operacional necessario a operagéo




14.3.
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IBIS BUDGET, a HAB estabelecera no orgamento anual um valor para gastos de
reposicdo do Material Operacional. Com base nesse orgamento, sera criada uma
provis&do anual para cobrir as despesas a serem efetuadas pela HAB e que serdo
retiradas dessa provis&o.

REPOSICAO DE EQUIPAMENTO OPERACIONAL E RENOVAGAO DE
MATERIAL OPERACIONAL - RESERVA DE REPOSIGAO E RENOVAGAO

14.3.1. A Reserva de Reposi¢ao e Renovacao € uma reserva constituida, més a més,
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com a finalidade de financiar a reposicdo e/ou renovacdo do Equipamento
Operacional do Empreendimento e a eventual renovacdo do Material
Operacional. Tal Reserva comecara a ser constituida apés o inicio da operacgao
do Empreendimento e os valores mensais que a comporao serdo descontados
do Aluguel devido, mensalmente, pela HAB as LOCADORAS. Os valores que
comporéo a Reserva de Reposi¢cdo e Renovacgao serio os equivalentes aos
seguintes percentuais da Receita Operacional Bruta mensal do
Empreendimento: (a) 3% (trés por cento) durante o 1° (primeiro) ano de operacao
do Empreendimento, (b) 4% (quatro por cento) durante o 2° (segundo) ano de
operacdo do Empreendimento e (c) 5% (cinco por cento) a partir do 3° (terceiro)
ano de operacido do Empreendimento. Tais valores serdo depositados em uma
conta corrente bancaria destinada, exclusivamente, a esta Reserva, em nome do
Condominio do Empreendimento, mas sua movimentacdo sera feita,
exclusivamente, pela HAB, por meio de procuracdo a ser outorgada pelo
mencionado Condominio, com prestacio de contas as LOCADORAS. Os valores
da Reserva de Reposicdao e Renovagao ndo serdo utilizados para obras e
trabalhos de pequena manutencéo de rotina, nem para as grandes reparacoes,
modificacfes ou aumentos do Empreendimento, também n&o serdo utilizados
para a correcdo de defeitos construtivos, pois estes sdo objeto de garantia dada
pelos construtores. Toda e qualquer aquisicdo de Equipamento Operacional,
realizadas com os valores da Reserva de Reposicdao e Renovagdo, serdo
efetuadas pela HAB, sempre em nome das LOCADORAS, por meio do
Condominio do Empreendimento.

C Sy
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CLAUSULA QUINZE
VIGENCIA DO CONTRATO EM CASO DE ALIENAGAO

Caso um ou mais dos proprietarios/fadquirentes das unidades autdnomas do
Empreendimento decidam alienar o Empreendimento, no todo ou em parte, ou
seus apartamentos (unidades autdnomas do  Edificio)) o novo
proprietario/adquirente devera respeitar o presente Contrato durante toda sua
vigéncia, e cumpri-lo, tal como aqui estabelecido.

CLAUSULA DEZESSEIS

Para as marcas IBIS e IBIS STYLE e IBIS BUDGET, ou qualquer outra marca
hoteleira que a HAB venha a operar no Brasil, a HAB concede a LOCADORA a
exclusividade da atividade que & objeto deste contrato, num raio de 01Km (um

quilometro), conforme definido no Anexo I.

CLAUSULA DEZESSEIS
DISPOSICOES GERAIS

Quaisquer comunicacdes, notificacdes ou avisos entre as Partes deverdo ser
feitos por escrito e enderecados da seguinte forma:

HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A.

Av. das Nacgdes Unidas, 7815 — Torre |l — 10° andar
05425-905 - Sao Paulo/SP

AJC.: da Diretoria de Operacdes IBIS BUDGET

HIMA PARTICIPAGCOES S/A

Rua da Aurora n® 295, sala 502, bairro da Boa Vista
CEP 50.050-901 - Recife - PE

AIC da Diretoria

REVPAR INCORPORAGQOES IMOBILIARIAS EIRELLI - EPP
Rua Ernesto de Paula Santos n® 960, sala 102, bairro Boa Viagem
Caixa Postal 526

CEP 51.021-330 — Recife - PE
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AJIC da Diretoria

PEDRA DO REINO INVESTIMENTOS LTDA - EPP
Rua Bruno Veloso n° 333, sala A-2, bairro Boa Viagem
CEP 51.021-280 - Recife - PE

A/C da Diretoria

JONES LANG LASALLE HOTELS
Rua Joaquim Floriano, n. 72, ¢j. 97-98
04533-000 — S&o Paulo/SP

A/C da Diretoria

No caso de mudanca dos enderecos ou de qualquer dos dados aqui referidos, as

partes se comunicardo por escrito.

A tolerancia de uma das partes com relacdo ao descumprimento pela outra de
algum dos termos ou obrigagdes deste Contrato nZo constituira perdéo, rentincia
ou novagao com relacao a estes termos ou obrigacdes, cujo cumprimento podera
ser exigido a qualquer tempo.

As partes ndo poderdo ser responsabilizadas por quaisquer faltas ou atrasos no
cumprimento de suas obrigacdes, nos termos do presente Contrato, em
decorréncia de motivos fora de seu controle, casos fortuitos ou eventos de forca
maior, consoante o previsto no paragrafo Unico do artigo 393, do Cddigo Civil
Brasileiro.

Todos os valores mencionados neste Contrato terdo como base 11/2016 e serdo
corrigidos monetariamente pela Atualizagao do Valor de Pagamento.

Caso os valores previstos nesse Contrato ndo sejam pagos a seu devido tempo,
sera aplicada multa de 10% (dez por cento) sobre o valor do principal, acrescido
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Durante toda a vigéncia do presente Contrato os representantes das
LOCADORAS terao direito de visitar o Empreendimento e realizar nele vistorias
tecnicas, ficando desde ja avencado que as LOCADORAS ou demais autorizados
somente vistoriardo o Empreendimento em dia e horario previamente
combinados, por escrito, com a HAB, através do gerente operacional do
Empreendimento, a fim de ndo prejudicar, em qualquer hipétese, sua regular
operagao, podendo adentrar apenas nas areas nao ocupadas por usuarios na
ocasido, sendo que as 4reas privativas néo vistoriadas poderzo o ser assim que
desocupadas, obrigando-se a HAB a comunicar as LOCADORAS, por escrito, de
tal fato.

Caso em referidas visitas e vistorias técnicas sejam constatadas irregularidades
em relagdo a operacédo hoteleira, as LOCADORAS comunicardo a HAB, por
escrito, a respeito de tais irregularidades, solicitando a adocéo de providéncias
cabiveis.

As partes reunir-se-ao para discutir as irregularidades suscitadas e as alternativas
para soluciona-las.

As LOCADORAS declaram estarem cientes de que os temas tratados nos itens
1.25, 1.28, 1.31 a 1.34, 1.41 a 1.46 da Clausula Primeira, obedecem aos padrdes
mundiais definidos pelo Grupo AccorHotels e que poderdo sofrer alteracdes

durante a vigéncia deste instrumento.

As LOCADORAS estdo cientes e concordam com a pratica de se conceder

cortesias no decorrer normal do negdcio, desde que de interesse do
Empreendimento.

CLAUSULA DEZESSETE
DO LANCAMENTO IMOBILIARIO DO EMPREENDIMENTO

As partes definem neste ato que o valor de venda a vista das unidades autdnomas
do Empreendimento sera de, no maximo, R$ 270.000,00 (duzentos e sententa

mil reais) e tal valor serd reajustado pelo critério da Atualizacdo do Valor de

Pagamento. gg/\omq §
~
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Toda e qualquer publicidade do Empreendimento que mencione a marca IBIS
BUDGET, a HAB, o Grupo AccorHotels ou qualquer outra empresa do Grupo
ou qualquer uma de suas marcas, especialmente o dossié de venda referente ao
langamento imobiliario do Empreendimento, devera ser previamente submetida
a apreciacéo e aprovacao formal da area de Marketing da HAB, com antecedéncia
minima de 15 (quinze) dias Uteis para, posteriormente, ser submetida &8 CVM
dentre os documentos que deverdo compor o pedido de registro ou sua dispensa,
de oferta publica de contratos de investimento coletivo vinculados as unidades
autbnomas do Empreendimento, caso as LOCADORAS venham a optar por

realizar a oferta publica nos termos previstos na Clausula Dezenove adiante.

As LOCADORAS comprometem-se a fazer constar do Instrumento de Venda e
Compra ou Promessa de Venda e Compra das unidades auténomas do
Empreendimento, como anexos, este Contrato e o Contrato de Mandato Civil,
ambos assinados e registrados no Cartorio de Registro de Imdveis da localidade
do Empreendimento, além da Minuta da Convencédo de Condominio, arquivada
junto a incorporacdo imobilidria do Empreendimento e de todos os demais
documentos exigidos, pela CVM, por meio do processo para registro de oferta
publica de contratos de investimento coletivo vinculados as unidades autbnomas
hoteleiras do Empreendimento, ou sua dispensa, caso as LOCADORAS venham
a optar por realizar essa oferta publica, para que todos estes documentos sejam
rubricados pelos adquirentes das unidades auténomas quando da assinatura do

mencionado Instrumento de Venda e Compra ou Promessa de Venda e Compra.

Fica proibido o langamento imobiliario do Empreendimento antes da assinatura
deste Contrato, do Contrato de Mandato Civil, do arquivamento da Minuta da
Convencéo de Condominio junto a incorporacao imobiliaria do Empreendimento
e da obtencao do registro de oferta publica dos contratos de investimento coletivo
vinculados as unidades auténomas hoteleiras do Empreendimento, ou sua
dispensa, em ambos os casos a ser concedido pela CVM, caso as LOCADORAS
venham a optar por realizar essa oferta publica, observados, inclusive, todos os
demais termos deste Contrato.
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CLAUSULA DEZOITO
ANEXOS

Sao partes integrantes e indissociaveis deste Contrato, como se nele estivessem
transcritos em inteiro teor, codpias autenticadas dos documentos abaixo
relacionados relativos a cada uma das LOCADORAS, os quais deverdo ser
entregues a HAB pelas CONTRATANTES de uma Unica vez e deverdo estar
validos no momento de sua entrega:

Anexo 01 - Contrato de Afiliagdo a Marca IBIS BUDGET;

Anexo 02 - Contrato de Constituicdo do Consércio;

Anexo 03 - Estatuto/Contrato Social;

Anexo 03 - CNPJ;

Anexo 04 - RG e CPF dos Representantes Legais;

Anexo 05 - Procuracido da empresa investidora outorgando poderes aos
Representantes Legais (caso necessério);

Anexo 06 - CertidGes de Distribuidores Forenses (Civeis — ultimos 10 anos);
Anexo 07 - Certidées dos Cartorios de Protestos;

Anexo 08 - Certidao da Justica Federal;

Anexo 09 - Certidao dos Executivos Fiscais Municipais ;

Anexo 10 - Certidao dos Executivos Fiscais Estaduais;

Anexo 11 - Certiddes de Faléncia, Recuperacao Judicial e Extrajudicial;
Anexo 12 - Certidao Negativa de Débito Conjunta da Receita Federal do Brasil

Igualmente, no mesmo prazo fixado no item 18.1. retro, as LOCADORAS deverao
apresentar, conjuntamente, cépia autenticada de todos os documentos abaixo
relacionados referentes ao imével do Empreendimento:

Anexo 13 - Certidao de Propriedade do Imével atualizada (com menos de um
més);

Anexo 14 - Certidao Negativa de Débito de IPTU;

Anexo 15 - Copia do carné de IPTU (12 folha com os dados cadastrais);

Anexo 16 - Certiddo de Remembramento ou de Desmembramento {quando for
0 caso);

Anexo 17 - Copia das restrigcdes de loteamento (quando for necessario);

c—m
—
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Anexo 18 - Projeto aprovado pela Prefeitura (apds Agses Q_e\i/é %2 jlaHAB); \
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Anexo 19 - Declaracdo de inexisténcia de deébitos municipais do imével em
questao;

Anexo 20 - Alvara de Licenca para Construcao;

Anexo 21 - Memorial Descritivo de Obras Civis;

Anexo 22 - Contrato de Mandato Civil;

Anexo 23 - Minuta da Convengdo de Condominio proposta pelas
LOCADORAS, devidamente arquivada junto a incorporagcdo imobiliaria do
Empreendimento;

Anexo 24 - Minuta do Instrumento de Venda e Compra das unidades auténomas
proposta pelas LOCADORAS, ja avaliada e aprovada pela HAB, devidamente
arquivada junto a incorporacao imobiliaria; e

Anexo 25 - Comprovagdo do regisiro da oferta publica de contratos de
investimento coletivo relativos as unidades auténomas do Empreendimento
perante a CVM, ou de sua dispensa, perante a CVM, e copia do respectivo
Prospecto Resumido da oferta, por ela, validado, caso as LOCADORAS venham
a optar por realizar a oferta publica mencionada.

CLAUSULA DEZENOVE
OFERTA PUBLICA DE CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO

As partes declaram ter conhecimento de que, segundo corrente entendimento, a
CVM considera que (a) este Contrato, por meio do qual as LOCADORAS serio,
oportunamente, sucedidas pelos adquirentes das unidades auténomas, por
estabelecer o pagamento, pela HAB aos titulares dessas unidades autbnomas, de
um aluguel variavel, vinculado ao resultado operacional da exploragdo hoteleira
do Empreendimento, quando ofertado publicamente, caracteriza um valor
mobiliario na espécie de contrato de investimento coletivo, nos termos do art. 2°,
inc. IX, da Lei 6.385/76, e (b) a oferta e promocgdo das unidades autdbnomas do
Empreendimento, vinculadas a este Contrato, dirigida ao publico em geral por
meio de folhetos, prospectos ou andncios ou, ainda, a procura de adquirentes por
meio de corretores, a negociacdo dos contratos de aquisicdo feita em loja,
escritorio ou estabelecimento aberto ao publico e a utilizacdo dos servigos
publicos de comunicagdo caracteriza-se como oferta publica de valores
mobiliarios, sujeita ao regime juridico da Lei 6.385/76.
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As partes declaram ter conhecimento, ainda, de que, por conta do disposto na
clausula 19.1 acima, eventual oferta publica das unidades autbnomas do
Empreendimento, vinculadas a este Contrato, esta sujeita a prévio registro
perante a CVM ou ser objeto de dispensa desse registro, seguindo o regime
juridico da Lei 6.385/76 e normas infralegais que a regulamentam, notadamente,
Instrugdo CVM 400/2003, Deliberag@o n° 734/2015, ou outras que vierem a ser
editadas pela CVM.

As partes declaram ter conhecimento de que, segundo corrente entendimento, a
CVM considera a HAB, na qualidade de locataria e operadora hoteleira do
Empreendimento, como co-ofertante, juntamente com as LOCADORAS, se o
caso, no pedido de registro ou dispensa de registro, da oferta publica de contratos
de investimento coletivo vinculados as unidades auténomas do
Empreendimento. Sendo assim, todos os documentos a serem submetidos a
CVM deverao ser revisados e validados por ambas as partes, especialmente, mas
néo se limitando a, ao Prospecto Resumido.

Em virtude do exposto nos itens acima, especialmente o item 19.3, as partes
convencionam que, embora as LOCADORAS venham a ser a responsaveis por
obter o registro da oferta publica de contratos de investimento coletivo vinculados
as unidades auténomas do Empreendimento, ou sua dispensa, junto & CVM, a
HAB, na qualidade de operadora hoteleira do Empreendimento e em
conformidade com o entendimento da CVM, devera constar como co-ofertante e,
nessa condigao, devera ser envolvida e acompanhar todo o processo de obtengéo
ou dispensa de registro perante a CVM, assim como devera ser consultada a
respeito e informada, inclusive com o fornecimento de cépia, de toda e qualquer
comunicagao, documento, informacdo, sejam verbais ou escritos, recebidos,
elaborados e fornecidos, pelas LOCADORAS a CVM e a quaisquer terceiros
envolvidos nesse processo, ou pela CVM e/ou quaisquer terceiros as
LOCADORAS, conforme o caso, os quais deverao sempre contar com a prévia e
expressa concordéancia da HAB.

As partes, neste instrumento, convencionam também que as LOCADORAS

deverdo utilizar a minuta padrdo do Prospecto Resumido anexa a este
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investimento coletivo vinculados as unidades autdbnomas do Empreendimento
{Anexo 25).

As partes ajustam que estda vedado o langamento imobiliario do
Empreendimento, sua promo¢do ou comercializagdo de suas unidades
auténomas, antes da obtencdo do registro de oferta publica dos contratos de
investimento coletivo vinculados as unidades auténomas do Empreendimento,

ou sua dispensa, em ambos o0s casos a serem concedidos pela CVM.

Uma vez deferido o registro para oferta publica de contratos de investimento
coletivo vinculados as unidades auténomas do Empreendimento ou a sua
dispensa, as LOCADORAS se obrigam a segulir estritamente as regras da CVM
para promocdo e comercializacdo das unidades auténomas, inclusive (i)
utilizando-se somente do material promocional autorizado pela CVM e pre-
aprovado pela HAB, nos termos do item 17.2 da Clausula Dezessete supra, (ii)
entregando aos possiveis investidores o prospecto resumido aprovado pela CVM,
e (ii) colhendo a assinatura do adquirentes nas respectivas declaracbes do
investidor, conforme o modelo aprovado pela CVM.

As LOCADORAS se comprometem a cumprir as disposi¢des previstas nesta
Clausula Dezenove, assim como todas as normas e determinagbes expedidas
pela CVM, ficando, desde ja, responsaveis solidariamente perante a HAB e a
quaisquer terceiros, seja na esfera administrativa, civel, contratual, trabalhista,
fiscal, tributaria, criminal ou previdenciaria, na hipétese de nao haver a
observancia dessas condicdes e da legislacdo a elas aplicaveis, sendo
assegurado, inclusive, @ HAB, pelas LOCADORAS direito de regresso em face
destes Ultimos, na hipétese da HAB vir a sofrer quaisquer perdas, danos, lucros
cessantes ou, ainda, ter despesas, compreendendo, mas nio se limitando, com
custas judiciais, honorarios advocaticios contratuais e/ou de sucumbéncia,
pericias, diligéncias de oficial de justica, viagens, locomogoes, diligéncias, copias
e publicacdes, indenizacdes, dentre outras.

As Partes ajustam que as condi¢des desta Clausula Dezenove e de seus itens
somente serdo aplicaveis na hipétese de as LOCADORAS, em conjunto ou
individualmente, optarem por realizar oferta publica dos contratos de investimento

coletivo relativos as unidades auténomas do EmpreendimefioR!A./ Yo\
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As Partes acordam que, apenas e t30 somente na hipétese de as LOCADORAS,
em conjunto ou individualmente, optarem por nao realizarem oferta publica de
contratos de investimento coletivo vinculados as unidades autébnomas do
Empreendimento, ficam revogadas as disposigGes previstas na letra “p” do item
5.1 e no item 5.2, ambos da Clausula Quinta do presente instrumento.

CLAUSULA VINTE
SOLIDARIEDADE DAS LOCADORAS

As LOCADORAS concordam, assumem e ratificam, expressamente, e para todos
os fins de fato e de direito, que s3o solidariamente responsaveis, entre si, e nos
termos da lei aplicavel, pelo fiel cumprimento de todos os deveres e obrigacdes
assumidos na forma e nos termos deste Contrato.

Em virtude dos termos estabelecidos nos Considerandos acima, o
Empreendimento sera devidamente executado e concluido pelas LOCADORAS,
que poder&o organizar, entre si, o cumprimento de tais obrigagbes por meio do
Consdrcio entre elas constituido.

Sem prejuizo de cumprimento das disposicdes deste Contrato, qualquer alteracéo
do Consoércio, por qualquer motivo, somente podera ser realizada mediante
prévia e expressa anuéncia da HAB, que n3o podera ser injustificadamente
negada.

CLAUSULA VINTE E UM
PROGRAMA DE COMPLIANCE DA HAB

As LOCADORAS estio cientes de e se comprometem a obedecer as disposicies
da Lei Anticorrupcdo Brasileira n° 12.846/13, declarando, garantindo e
concordando que, com relagdo a quaisquer atividades conduzidas nos termos do
Contrato, seus aditamentos e anexos, nao ofereceram, deram ou prometeram, e
nao oferecerdo, dardo ou prometerdo qualquer importancia em dinheiro ou
qualquer artigo de valor a qualquer representante/funcionario de governo, em
qualquer instancia, ou de partido politico para os fins de:

N



(@)

(b)

(c)

22.1.

22.2.

22.3.
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influenciar qualquer ato ou decis&o desse representante/funcionario de governo,
em qualquer instancia, ou de partido politico em sua qualidade oficial;

induzir esse representante/funcionario de governo, em qualquer instancia, ou de
partido politico a praticar ou deixar de praticar qualquer ato em violacéo ao dever
legal desse representante/funcionario de governo, em qualquer instancia, ou de
partido politico; ou

induzir esse representante/funcionario de governo, em qualquer instancia, ou de
partido politico a usar sua influéncia junto a qualquer governo ou qualquer 6rgéo
deste para efetuar ou influenciar qualquer ato ou decisdo desse governo ou 6rgao
com o fim de auxiliar as LOCADORAS na obtencéo de qualquer favorecimento,
autorizaco ou permissio governamental.

CLAUSULA VINTE E DOIS

CODIGO DE ETICA E DE RESPONSABILIDADE SOCIAL CORPORATIVA

DO GRUPO ACCORHOTELS

O Grupo AccorHotels adota diversos principios, padrées e compromissos
aplicaveis mundialmente aos hotéis que opera sob suas marcas em relacéo a
responsabilidade social corporativa e ética, conforme condi¢cdes previstas em seu
Codigo de Etica e de Responsabilidade Social Corporativa e em seu Programa
Planet 21 disponiveis via website do Grupo AccorHotels, que sao atualizadas,

de tempos em tempos, para atender as evolugdes de referidos cédigo e programa.

Com o objetivo de promover os melhores interesses e as melhores praticas de
negocios da rede de hotéis sob as marcas do Grupo AccorHotels, este espera
que seus parceiros compartilhem de seus principios, padrées e compromissos
incluidos efou abrangidos pelo Cédigo de Etica e de Responsabilidade Social
Corporativa e pelo Programa Planet 21.

As LOCADORAS concordam, desde j&, que a operagéo do Empreendimento
seja conduzida de maneira consistente com o Cédigo de FEtica e de
Responsabilidade Social Corporativa e com o Programa Planet 21 durante toda a
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duracéo e execucdo do Contrato, podendo a HAB praticar todos os atos
necessarios a consecucao desse fim.

CLAUSULA VINTE E TRES
COMPROMISSO ARBITRAL

23.1. Qualquer controvérsia relativa a este Contrato sera resolvida por De acordo:

arbitragem, de acordo com as disposi¢des adiante.

23.2. A arbitragem sera submetida a Camara de Conciliacao, Mediacao
e Arbitragem CIESP/FIESP (CCFIESP) de acordo com o

HI¥
Regulamento de Arbitragem da CCFIESP (doravante %

designado o “Regulamento”).

REVPAR
23.3. O litigio serd decidido por um Tribunal Arbitral de trés arbitros, @xf&@i
0 r% 3
escolhidos de acordo com o Regulamento, aplicando-se, {H : W:\b\; ".“”%2’
P N SR )
i @ . : 3 5 g YN P bl«-{ R :5
inclusive, as regras para indicacdo de arbitros em PEDRA DO RE&K& \0%:5«,)&
procedimentos arbitrais com mdultiplas Partes. )\ C?%fk_

23.4. A sede da arbitragem sera a Cidade de S&o Paulo, §%§E,dggiatodemwﬁﬁs
: 582,
lingua da arbifragem serd o portugués, e a arbifragem

obedecera ao disposto na Lei Brasileira de Arbitragem.

ANUENTE

23.5. As Partes elegem o foro da Cidade de Recife, Estado de
Pernambuco, exclusivamente para medidas cautelares ou
coercitivas, provisionais ou permanentes, assim como para
execucdo da sentenga arbitral.

23.6. O Tribunal Arbitral devera proferir sua sentenca no Brasil.
23.7. Com excegado dos honorarios dos advogados, que serdo
atendidos por cada Parte individualmente, as demais despesas

e custos serdo suportados por uma ou por ambas as Partes,
como for decidido pelo Tribunal Arbitral.
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23.8. As Partes deverdao manter em sigilo todas e quaisquer
informagdes relacionadas a arbitragem.

E, por estarem assim, justas e contratadas, assinam o presente Contrato, em 05 (cinco)

vias de igual teor e forma, para um s6 efeito, juntamente com as testemunhas abaixo.

Recife, 29 de novembro de 2016.

HIMA PARTICIPACOES S/A
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