INSTRUMENTO PARTICULAR DE ADMINISTRAGAO CONDOMINIAL
IBIS JAU

Sao0 as partes deste instrumento:

De um lado, HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade
limitada inscrita no CNPJ sob o n° 34.899.941/0001-20, com sede a Avenida Deputado
Zien Nassif, 470, 12 Zona Industrial, Jau-SP, na qualidade de incorporadora do
Condominio Hotel Jau, localizado no Municipio de Jau, Estado de Sao Paulo,
representando a totalidade das unidades autbnomas do Condominio e conforme
disposto da Minuta de Convencao de Condominio, enquanto o referido Condominio
ainda nao foi instituido, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social e neste

documento simplesmente denominado "CONDOMINIO"; e

De outro lado, HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS LTDA., localizada & Avenida
Deputado Zien Nassif, 470, 12 Zona Industrial, Jau-SP, inscrita no CNPJ/MF sob n°
34.900.272/0001-60, representada neste ato de acordo com seu Estatuto Social e
neste documento simplesmente denominada "ADMINISTRADORA".

PREAMBULO

Considerando que a ADMINISTRADORA ¢é empresa especializada e de reconhecida
capacidade técnica na administracdo de hotéis e flats, possuindo diversos

empreendimentos hoteleiros no Brasil e em outros paises;

Considerando que o CONDOMINIO sera legalmente criado por meio da Assembleia a
ser, oportunamente, realizada e cuja copia da Ata passara a ser parte integrante deste

Contrato como anexo (Anexo 01);

Considerando que o CONDOMINIO congrega os proprietarios das 146 (cento e
quarenta e seis) unidades autdnomas do EDIFICIO do CONDOMINIO IBIS JAU
localizado no Municipio de Jau, Estado de Sao Paulo, a Avenida Deputado Zien Nassif,
470, 12 Zona Industrial, CEP 17203-570 ("EDIFICIO"), sendo eles, ademais,

coproprietarios das areas comuns do referido EDIFICIO;
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Considerando que a HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
("FRANQUEADA") possui concessdo de franquia para a realizagdo do
empreendimento da bandeira IBIS compreendendo a sua construcdo e futura
administracdo como franqueada ou contratacdo de empresa especializada na
administragéo hoteleira, nos termos do contrato de franquia com a Hotelaria Accor
Brasil S/A ("FRANQUEADORA").

Considerando que a FRANQUEADA pretende ceder, nos termos e segundo as
condicdes previstas neste Contrato, o direito de o CONDOMINIO e o EDIFICIO

ostentarem a bandeira IBIS, passando a integrar a rede IBIS.

Considerando que o CONDOMINIO pretende que o EDIFICIO, suas atividades, assim
como o CONDOMINIO, girem sob a bandeira IBIS, de propriedade exclusiva da
FRANQUEADORA; e

Resolvem as “Partes” (assim designadas, em conjunto, ADMINISTRADORA e
CONDOMINIO) celebrar este "Instrumento Particular de Administracdo Condominial"

("Contrato"), nos seguintes termos e condigdes:

CLAUSULA PRIMEIRA
Do Objeto

1.1. O presente Contrato tem por objeto os servigos de Administragdo Condominial
que a ADMINISTRADORA se obriga a prestar ao CONDOMINIO, de acordo
com os termos e as condi¢des constantes deste Contrato, da lei a ele aplicavel
e, ainda, no que couber, da Convengcao do CONDOMINIO e respectivo

Regimento Interno aprovado pelos Condéminos.

1.2. Como condicdo fundamental para o éxito do empreendimento e da
administragdo condominial ora contratada, todas as unidades autbnomas do
CONDOMINIO serdo destinadas, Unica e exclusivamente, a exploragao
hoteleira, com a imprescindivel formacao de um “pool” hoteleiro, ao qual
deverao aderir, necessariamente, todos o0s respectivos titulares,
adquirentes/investidores, (em sentido amplo), nos termos das disposi¢des
impositivas que constam da Convencdo de Condominio do EDIFICIO e dos
instrumentos contratuais inerentes a administracdo condominial-hoteleira,
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2.1.

2.11.

além das adverténcias e esclarecimentos sobre esses aspectos.

CLAUSULA SEGUNDA
Da Integracao a Rede IBIS

O EDIFICIO, por forca deste Contrato, devera ser administrado pela
ADMINISTRADORA conforme os padroes da rede IBIS, conforme
estabelecido pela FRANQUEADORA.

A integracao a rede IBIS garante aos proprietarios e ocupantes das unidades
autdbnomas o tratamento homogéneo e de alta qualidade no que se refere aos
servicos prestados, previstos e descritos na Convencdo do CONDOMINIO,
além de conforto e segurancga e, ainda, a fruicao de privilégios e vantagens que

venham a ser criados no ambito de tal rede.

2.1.2. A integracdo do EDIFICIO a rede IBIS tem por objetivo a valorizagdo

2.2.

2.4.

patrimonial, a melhor liquidez imobiliaria, oportunidade de rentabilidade e valor

agregado.

Enquanto estiver vigente o presente Contrato e os demais que garantem a
integragéo do EDIFICIO a rede IBIS, o CONDOMINIO compromete-se a fazer
com que o EDIFICIO, obrigatoriamente, utilize os simbolos, os grafismos, os
elementos de sinalizagdo, os uniformes de pessoal e os outros elementos
distintivos e identificadores da rede IBIS, que garantam a sua originalidade,
homogeneidade e imagem no mercado. O uso dos simbolos, grafismos,
elementos de sinalizagdo, a marca IBIS e outros elementos distintivos e
identificadoras de tal rede, sdo de propriedade exclusivas da
FRANQUEADORA, sendo certo, portanto, que o CONDOMINIO concorda,
aceita e reconhece, de forma irrevogavel e irretratavel, que todos os referidos
elementos sao de propriedade exclusiva da FRANQUEADORA, obrigando-se
o CONDOMINIO a n3o pleitear, a qualquer tempo, prazo, em juizo ou fora dele,
quaisquer direitos (de qualquer natureza) sobre tais elementos e/ou, de

qualquer forma, sobre a marca IBIS.

Uma vez extinto o presente Contrato, por qualquer motivo ou causa, legal ou
contratual, o CONDOMINIO compromete-se, de forma irrevogavel e irretratavel
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2.5.

3.1.

(a)

(b)

(c)

(d)

a, imediatamente, deixar de usar todos os sinais e elementos mencionados na
Clausula 2.3., acima, cabendo a ADMINISTRADORA ou a FRANQUEADORA,
conforme o caso, na hipétese de inadimplemento dessa obrigagao, adotar as
medidas extrajudiciais e judiciais cabiveis para: (i) impedir a utilizagdo dos
referidos elementos, sinais e marca por qualquer meio ou forma; e (ii) pleitear
as perdas e danos que entender cabiveis, sem prejuizo da aplicagdo de
qualquer outra penalidade, multa ou indenizagao prevista no Contrato e na lei

a ele aplicavel.
O empreendimento usara a denominagao comercial IBIS JAU.

CLAUSULA TERCEIRA
Das Obrigagoes da ADMINISTRADORA para o Funcionamento do
CONDOMINIO em Geral

Constituem deveres e atribuigdes, exclusivos da ADMINISTRADORA, além

das demais obrigagdes previstas neste Contrato ou na lei a ele aplicavel:

realizar a administracéo geral do CONDOMINIO, isto &, coordenar, fiscalizar e
administrar os servigos relativos ao CONDOMINIO, fazendo cumprir a
Convencao e o Regulamento Interno, bem como, as delibera¢cdes tomadas nas

Assembleias;

selecionar, admitir e demitir funcionarios, inclusive os necessarios a prestagao
dos Servigos, dentro dos critérios e normas legais, fixando-lhes os salarios, a
serem pagos pelo CONDOMINIO, e definindo Ihes as fungdes para efeitos de
Legislagcdo Trabalhista e da Previdéncia Social, observadas as bases
correntes, sem prejuizo do orgamento aprovado em Assembleia Geral e em

consonancia, no que for possivel, com o Conselho Consultivo;

pagar, pontualmente, as taxas de servigos publicos utilizados pelo EDIFICIO,

tais como: telefone, luz, agua, esgoto, etc.;

rubricar e manter em seu poder como depositario, o livro de presenca e de Atas
das Assembleias Gerais, fornecendo cépias aos condéminos, no prazo maximo
de 10 (dez) dias;
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(e)

(f)

(9)

(h)

(i)

()

(k)

(1)

impor, diretamente, aos condéminos a fiel observancia da Convengéo e do
Regulamento Interno do EDIFICIO, de forma a assegurar o exercicio e a
observancia, respectivamente, dos direitos e das obriga¢gdes mutuos quando

da utilizagdo das partes comuns e das unidades autbnomas;

dirigir, fiscalizar, licenciar, transferir, punir, premiar e treinar os funcionarios da
coletividade condominial, submetendo-os a disciplina adequada e ao mesmo
tempo mantendo o mais alto grau de motivacado profissional, segundo as

modernas técnicas de Recursos Humanos;

elaborar o orgcamento para cada exercicio, justificando-o e submetendo-o ao
Sindico para que este o aprove, submeta ao Conselho Consultivo e a
Assembleia Geral, incluindo neste orcamento todas as provisbes de gastos

necessarios a boa administragdo do CONDOMINIO;

administrar os servicos da coletividade condominial, prestando contas

mensalmente ao Sindico e, anualmente, em Assembleia Geral Ordinaria;

abrir, movimentar e encerrar contas bancarias para o CONDOMINIO, zelando
pela adequada rentabilidade de forma compativel com o indice inflacionario do

mercado financeiro;

fazer em boa ordem a escrituragdo das despesas da coletividade condominial,
em livros adequados, langcando todas as operacgdes relativas a administragao
do EDIFICIO, apresentando balancetes mensais ao Sindico e ao Conselho, até

o dia 20 de cada més vencido;

todos os documentos relativos a escrituracao e a folha de pagamento serao
processadas por empresa especializada a escolha da ADMINISTRADORA e
a custo do CONDOMINIO pelos valores efetivamente pagos a empresa

contratada;

remeter a cada condémino, mensalmente, o demonstrativo das contas do
CONDOMINIO, apés submeté-lo ao Sindico;
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(m)

(n)

(o)

4.1.

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

(9)

manter em seu poder, como depositario, o arquivo do CONDOMINIO e os livros
de sua escrituracao, inclusive os relativos aos exercicios findos, fornecendo

cépias autenticadas ao condémino que as solicitar e pagar o respectivo custo;

propor ao Sindico a aplicagdo de penalidades aos residentes faltosos, bem

como, a instituicdo de outras além das previstas na Convencgao; e

entregar ao Sindico todos os papéis, livros e documentos pertencentes ao

CONDOMINIO quando encerrada a sua administragdo condominial.

CLAUSULA QUARTA
Das Obrigagdes Do Sindico

Constituem obrigagées comuns do CONDOMINIO e do Sindico para com a
ADMINISTRADORA, além das demais obrigag¢des previstas neste Contrato ou

na lei a ele aplicavel, as seguintes:

garantir-lhe livre acesso ao EDIFICIO;

apoiar a ADMINISTRADORA junto aos condéminos, moradores e empregados

para que desempenhe e exerca plenamente a sua funcgao;

dar a ADMINISTRADORA assisténcia de modo a permitir-lhe cumprir,

integralmente, suas tarefas de forma regular e eficiente;

acatar as decisbes da ADMINISTRADORA, conforme aprovado no

planejamento do exercicio;

nao interferir diretamente nas rotinas administrativas e operacionais do
CONDOMINIO, fazendo as solicitagcdes, criticas, observagdes ou reclamacdes,

exclusivamente, ao representante designado pela ADMINISTRADORA,;

nao tomar decisbes e assumir compromissos sem o conhecimento prévio e
expresso, além do respaldo, da ADMINISTRADORA,;

ndo assumir a funcdo de qualquer funcionario do CONDOMINIO, ou mesmo
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(h)

(i)

5.1.

6.1.

7.1.

indicar parentes seus ou pessoas de seu interesse particular;

observar a proibigdo, para o bem geral de todos, para o bom desempenho da
ADMINISTRADORA e da harmonia entre os Conddéminos, de exercicio de
qualquer atividade comercial ou de interesse pessoal dentro do EDIFICIO, por
qualquer dos conddminos e funcionarios, principalmente pelo Sindico,
Subsindico e Membros do Conselho do CONDOMINIO; e

observar e cumprir, integralmente, todas as obrigacdes contratuais e legais.

CLAUSULA QUINTA

Do Inicio e Duragao do Contrato

O presente Contrato é assinado nesta data, pelo prazo inicial de 10 (dez) anos,
que so entrara em vigor na data da assembleia de instalacdo de condominio,
comprovada pela respectiva Ata, devidamente registrada, e cuja coépia
autenticada passara a integrar este Contrato, oportunamente, como anexo. O
prazo de 10 (dez) anos podera ser prorrogado por periodos iguais e

sucessivos, desde que mediante prévio ajuste, por escrito, entre as Partes.

CLAUSULA SEXTA

Da Remuneracao

Nao serao devidos honorarios a ADMINISTRADORA, pelos servigos de
administracdo condominial prestados por ela ao CONDOMINIO, enquanto
todas as unidades autdbnomas do CONDOMINIO estiverem destinadas, Unica

e exclusivamente, ao pool hoteleiro.

CLAUSULA SETIMA

Da Rescisao

Qualquer infragado as Clausulas, aos termos e as obrigagdes previstas neste
Contrato, dele derivados ou previstas na lei a ele aplicavel, atribuira, a parte
lesada pelo descumprimento, o direito de notificar por escrito a outra Parte,
mediante carta registrada com aviso de recebimento, na qual sera especificada
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7.2.

7.3.

a natureza da infracdo. Recebida a notificacdo, deve a parte notificada
remediar por completo a situagdo de inadimplemento, com as providéncias ou
indenizagbes devidas dentro de 60 (sessenta) dias contados da data do

recebimento da referida notificagao.

Paragrafo Primeiro: Na falta de solugcdo satisfatéria da situagdo de
inadimplemento dentro do prazo improrrogavel acima estabelecido, cabera a
parte inocente o direito de: (i) exigir o cumprimento do Contrato judicialmente,
com o acréscimo da multa contratual prevista no Paragrafo Segundo, infra; e
(ii) rescindir o presente Contrato, sem prejuizo do direito de pleitear a aplicagao
de todas as penalidades legais e contratuais, inclusive o recebimento da multa
prevista no Paragrafo Segundo, infra, acrescida das perdas e danos que tiver

experimentado.

Paragrafo Segundo: Fica estabelecida a multa penal ndo compensatdria cujo
valor serd de R$10,00 (dez reais) por apartamento do EDIFICIO. Fica
estabelecido, ademais, que esta multa é considerada a quantia minima devida,

conforme autoriza o paragrafo unico do artigo 416 do Cadigo Civil.

Se, a partir da data de assinatura do presente Contrato, a ADMINISTRADORA
for colocada, sem justo motivo, na impossibilidade de exercer, plena e
satisfatoriamente, suas atividades, ou impossibilitada de receber, nas datas
previstas, qualquer uma das quantias devidas, podera no prazo de 30 (trinta)
dias apos notificar o CONDOMINIO, por carta registrada com aviso de
recebimento, rescindir o presente Contrato, sem prejuizo de recorrer ao
competente processo para a cobranca do que lhe for devido, bem como
pleitear indenizagc&o pelas eventuais perdas e danos que tenham decorrido

dessa rescisdo.

Em qualquer hipotese de extingao do Contrato, a ADMINISTRADORA dispora
de até 60 (sessenta) dias para o encerramento e prestagdo de contas que
couber dos recursos confiados a sua guarda, ou dos servicos de carater

contabil.

CLAUSULA OITAVA

Disposi¢coes Gerais
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8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.8.

8.9.

As Partes n&o poderdo ceder, sem a prévia e expressa anuéncia, por escrito,
da outra, o presente Contrato ou qualquer obrigagbes e direitos nele previstos

ou dele decorrentes.

O presente Contrato obriga as Partes, bem como os seus cessionarios e

sucessores, a qualquer titulo.

Nenhuma renuncia, rescisdo ou quitacao, referente ao presente Contrato ou
seus Anexos, vinculara quaisquer das Partes a menos que declarada de forma
expressa e por escrito. Nenhuma renuncia, de qualquer das Partes, a
quaisquer termos, poderes, faculdades, direitos ou disposi¢cdes do presente
Contrato ou seus Anexos, bem como nenhuma tolerancia a qualquer
inadimplemento de tais termos, poderes, faculdades, direitos ou disposi¢des
afetara o direito das Partes de, subsequentemente, executar seus respectivos

direitos.

O presente Contrato constitui o acordo integral entre as Partes com relagdo ao
seu objeto, prevalecendo sobre qualquer outro documento anteriormente

firmado por estas.

As Partes entendem e concordam que todos os termos, condi¢des e
obrigagdes estabelecidos neste Contrato estdo sujeitos a execugéao especifica,

conforme o disposto no Codigo de Processo Civil Brasileiro.

Caso venha a ser decretada a nulidade de determinada clausula, condi¢ao ou
obrigacdo deste Contrato, tal nulidade somente afetara a referida clausula,
condicao ou obrigacao, conforme o caso, permanecendo todas as demais em

pleno vigor e produzindo os respectivos efeitos de Direito.

Os “considerandos” mencionados neste Contrato sdo parte integrante deste,

para todos os fins previstos neste instrumento.

Todas as comunicagdes e notificagdes entre as Partes, relacionadas a este
Contrato deveréo ser feitas por escrito e enviadas por correspondéncia (fisica
ou eletrénica) com aviso de recebimento (exceto se de forma diversa for
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8.10.

8.11.

expressamente previsto neste Contrato), enderegadas as pessoas e enderegos

previstos no preambulo deste Contrato.

O CONDOMINIO declara e garante: (i) conhecer, para todos os fins e efeitos
de Direito, todas as normas aplicaveis as suas atividades; (ii) que assume, de
forma irrevogavel e irretratavel, integral e exclusivamente, todas as obrigacbes
e responsabilidades, de qualquer natureza, causa e valor, pelos atos por eles,
ou por seus funcionarios, praticados; (iii) que 0 CONDOMINIO, para todos os
fins e efeitos de Direito, assim que instituido e possuindo poderes para ratificar
todas as condigdes constantes do presente Contrato que ora é firmado por sua
incorporadora a HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
obrigando-se nos termos e segundo as condi¢gdes ora previstas, sendo certo
que, em razao disso, se comprometem a ndo procurar isentar o CONDOMINIO
de qualquer obrigagdo ou responsabilidade em decorréncia de sua suposta

auséncia de personalidade juridica.

Este Contrato sera regido e interpretado de acordo com as leis da Republica
Federativa do Brasil. As Partes elegem o foro da Comarca de Jau, com
exclusdo de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir todos

e quaisquer conflitos oriundos do presente Contrato.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento

em 02 (duas) vias de um sO teor para um so6 efeito de direito, na presencga das 02

(duas) testemunhas abaixo assinadas.

Jau de de 2023.

HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS LTDA.

Testemunhas:
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N'ome: N'ome:
RG: RG:
CPF/MF: CPF/MF:
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