CONTRATO DE CONSTITUICAO DE SOCIEDADE EM CONTA DE
PARTICIPACAO

Que firmam entre si,

Socia Ostensiva:

SAO PIETRO GESTAO SENIOR LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita
no CNPJ sob o n® 43.668.513/0001-88 com sede na cidade de Porto Alegre, Estado do
Rio Grande do Sul, na Rua Alfredo Schuett, n® 885, bairro Trés Figueiras, CEP 91330-
120, neste ato representada por seus representantes legais, DANIEL DE LIMA
GIACCHER]I, brasileiro, administrador de empresas, casado, portador da carteira de
identidade n°® 30.374.876-3, inscrito no CPF sob n° 287.375.598-93, e LUCIANO
ZUFFO, brasileiro, médico, casado, portador da carteira de identidade n® 67311302
expedida pela SSP/SP PR, inscrito no CPF sob n® 022.071.739-76, ambos residentes e
domiciliados em Porto Alegre/RS.

Sdcia Participante:

INCORPORADORA MOINHOS SENIOR RESIDENCE SPE LTDA., pessoa
juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n239.431.385/0001-87, com sede na
cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na RuaBalduino Roehrig n®
190, Bairro Trés Figueiras, CEP 91.330-140, neste ato representada por sua
administradora CELINA THERESINHA LARANJA DA FONSECA, brasileira,
aposentada, casada, inscrita no CPF sob n° 782.482.130-72, portadora do documento
de identidade n® 7004928029, expedido pela SSP/RS, residente e domiciliada a Rua
Farnese, n® 103, apto 601, bairro Bela Vista, Porto Alegre/RS, CEP 90.450-180, ao final
assinada, obrigando a si e a seus sucessores, assim considerados os proprietarios
ou titulares de direitos aquisitivos sobre unidades autébnomas apartamentos do
Condominio “Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living” (o
“Condominio”) e os demais proprietarios e titulares de direitos aquisitivos sobre as
unidades autdonomas do referido Condominio, que posteriormente firmarem com a
Socia Ostensiva o Termo de Adesdo, conforme modelo anexo a este Contrato (o
“Anexo_ 1), podendo ser, cada um, identificado isoladamente como “Sécia

Participante” e em conjunto identificados como “Sécios Participantes”.
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Socia Ostensiva e Sdcia Participante, individualmente identificados cada um como

“Parte” e quando em conjunto, sdo designados como “Partes”.

CONSIDERACOES

Considerando que,

(a) os Sécios Participantes sao senhores e legitimos possuidores ou titulares de
Unidades Auténomas Apartamentos, integrantes do Condominio denominado
“Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living”, situado na Rua Gongalo de
Carvalho, n® 347 e a Rua Pinheiro Machado, n% 122 e 140, na cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, (0o “Empreendimento” ou o “Condominio”), e desejam

que estes sejam explorados em conjunto pela Sécia Ostensiva;

(b) o Empreendimento é composto pelas seguintes unidades auténomas (“Unidades
Auténomas”): 132 (cento e trinta e duas) Unidades Autdénomas Apartamentos
(“Apartamentos”) e 01 (uma) Unidade Autdénoma Clinica (“Clinica”). Além das
respectivas areas comuns, conforme disposto na convencdo condominial (a

"

Convencao Condominial”) que possuem destinagao residencial com servigos;

(c) a Clinica, para efeitos desta SCP é considerada como area de uso comum; desta
forma, sempre onde for referida drea de uso comum do Condominio e/ou area

condominial se considerara incluida a Clinica;

(d) o Empreendimento foi concebido como Residencial Sénior com servigos e visa
atender o publico idoso independente, semi-independente e dependente, através da

prestagdo de servigos de saude como o home care;

(e) o Empreendimento foi submetido ao regime do condominio edilicio, que permite
que suas Unidades Autonomas Apartamentos e certas areas comuns sejam

exploradas por uma empresa administradora;

Q\//i
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(f) a Sécia Ostensiva, no desenvolvimento de seu objeto social, realiza a prestacao de
servicos de satde como consultas e tratamento médico a pacientes externos em
consultdrios, ambulatérios, postos de assisténcia médica, clinicas médicas, clinicas
oftalmologicas e policlinicas, consultérios privados em hospitais, clinicas de
empresas, centros geriatricos, bem como realizadas no domicilio do paciente e

atividades de atendimento hospitalar;

(g) a Sdcia Ostensiva estd disposta a promover e coordenar a exploragao do pool de
locagdo dos Apartamentos e das areas comuns condominiais, a fim de operar em

conjunto os referidos imdveis como um Residencial Sénior;

(h) as Partes concluiram que, neste momento, a estrutura mais adequada a
implementa¢do da exploracao conjunta das unidades do Empreendimento é por
meio de uma Sociedade em Conta de Participagao (a “SCP”), a qual a Socia Ostensiva
aportara seu trabalho de administragdo, know how, competéncia profissional nos
estritos termos indicados neste Contrato, enquanto os Sécios Participantes aportardo

os fundos sociais (os “Fundos Sociais”) indicados no item 2.4. deste Contrato;

(i) além dos Fundos Sociais, os Socios Participantes cederdo os direitos de uso e gozo
dos Apartamentos, das benfeitorias e equipamentos a eles relacionados, bem assim as
areas comuns que lhes correspondam, pelo tempo de vigéncia do presente Contrato,

para que a Socia Ostensiva os explore conjuntamente;

(j) a Socia Ostensiva, através da SCP, desenvolverd atividade de locagdo dos
Apartamentos e das areas comuns condominiais, com servigos préprios e/ou de

terceiros, visando a obtenc¢do de lucro comum;

(k) para os fins deste Contrato, os Apartamentos e respectivas areas comuns que lhes
correspondam devem estar mobiliadas, equipadas e decoradas, conforme relagao e
especificagdes definidas em projetos e implantados quando da montagem para fins
de locacao e uso de servigos, de comum acordo entre a Socia Ostensiva e Socia

Participante;

b/
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(I) a Socia Ostensiva explorara todos os Apartamentos que integram o
Empreendimento, de forma homogénea e conjunta, constituindo, assim, um pool de

locagdes com servigos, visando a obtengdo de resultados comuns (o “Pool”);

(m) para os fins do presente, considera-se Pool o sistema unificado de investidores
que congregam seus Apartamentos, com o objetivo de explora-los conjuntamente, de
modo uniforme e homogéneo, por meio de administradora, ou empresa de seu grupo

econdmico;

(n) o uso e exploragdo dos Apartamentos sé podera ser feito por meio da Sdcia

Ostensiva;

As Partes resolvem celebrar o presente Contrato de Constituicio de Sociedade em
Conta de Participacao (o “Contrato”), que se regera de acordo com os artigos 991 e
seguintes do Codigo Civil, Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e pelas clausulas,

itens, condic¢Oes e termos estabelecidas neste instrumento.

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

24. O objeto da SCP ¢ a exploragdo conjunta do Pool dos Apartamentos
integrantes do Empreendimento, bem como suas respectivas &reas de uso comum,

cujo uso é passivel de exploragdo comercial.

1.2. A exploragdo conjunta do Pool serd realizada sob administracio da Sdcia
Ostensiva em consonancia com o0s conceitos operacionais propostos para a
administracdo de um Residencial Sénior voltado para o atendimento ptiblico idoso e
de acordo com os objetivos tracados pela Socia Ostensiva para este tipo de

Empreendimento.

1.3. A Socia Ostensiva operara o Empreendimento, promovendo a exploragio
conjunta do Pool, sob a denominag¢éo comercial “Magno Moinhos de Vento Premier

Sénior Living”, durante toda a vigéncia do presente Contrato.

CLAUSULA SEGUNDA - DA IDENTIFICACAO INTERNA, SEDE E FUNDOS
SOCIAIS
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2.1. A SCP ser4 identificada internamente pela denominagdo “MOINHOS SENIOR
RESIDENCE SCP”. |

2.1.1. N3o obstante o disposto no item 2.1. deste Contrato, a Socia Ostensiva nas
comunicag¢des com os Sécios Participantes poderd utilizar a expressao Pool para
identificar a SCP. Da mesma forma, os Sbcios Participantes poderdo ser

denominados internamente como “Poolistas” (e individualmente o “Poolista”).

2.2. A Sécia Ostensiva podera desenvolver suas atividades por meio de uma filial, a

qual terd enderego no mesmo local do Empreendimento.

2.3. O uso da Marca da Socia Ostensiva devera respeitar as previsoes constantes no

Contrato de Administracao.

2.4. Os Fundos Sociais da SCP serao formados pelo aporte de cada Socio Participante
do valor individual de R$ 10,00 (dez reais) para cada Apartamento que detiver e da

Sécia Ostensiva no valor individual de R$ 10,00 (dez reais).

2.4.1. Além do aporte financeiro de que trata o item 2.4. deste Contrato, os Sécios
Participantes cederdo os direitos de uso e gozo de seus Apartamentos e dreas
comuns que lhes correspondam a SCP, para que a Sdcia Ostensiva possa

desenvolver o objeto da SCP.

2.4.2. Os referidos Fundos Sociais poderao ser aumentados, independentemente
de alteragdo do presente Contrato, por aportes futuros dos sécios, mediante

decisdo tomada em Assembleia de Sécios (a “Assembleia de Sdcios”).

2.4.3. Os bens que compdem os Fundos Sociais serao transmitidos por ocasido de
alienagao ou sucessao de seus Apartamentos, a qualquer titulo, sem qualquer
direito de preferéncia na aquisi¢ao respectiva por parte dos demais Socios, mas
sub-rogando-se os eventuais adquirentes ou sucessores, conforme o caso, nos
direitos e obrigagdes inerentes a condicdo de Sécio Participantes de seu

antecessor.
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CLAUSULA TERCEIRA - DOS RENDIMENTOS DEVIDOS AOS SOCIOS
PARTICIPANTES

3.1. Os Socios Participantes terdo o direito de receber, em forma de dividendos
mensais, o Resultado Liquido decorrente da operagdo do Pool desta SCP. A forma
de calculo do Resultado Liquido encontra-se estabelecida no item 3.2. e seguintes e
leva em conta os conceitos de Receita Bruta, Despesas Operacionais, Despesas Nio

Operacionais e Resultado Operacional Mensal da SCP.

3.1.1. A efetiva distribui¢do mensal de dividendos, contudo, estd condicionada a
disponibilidade de caixa, ou seja, a condi¢do de efetiva existéncia de recursos
financeiros positivos resultantes da exploragdo do Pool realizada até a respectiva

data, conforme disposto no item 3.2. deste Contrato.

3.1.2. Os dividendos distribuidos mensalmente nao possuirdo relagdo direta com
a participagdo dos Socios nos Fundos Sociais. O critério para distribuicio dos
dividendos entre os Socios obedecerd as tipologias de Apartamentos descritas no

Anexo Il do presente instrumento.

3.2. Para a obtencdo do valor correspondente ao “Resultado Liquido” mensal da

SCP, a Socia Ostensiva deduzird todas as despesas pertinentes ao objeto deste
Contrato da “Receita Bruta” obtida através da exploragdo conjunta das Unidades
Autdnomas Apartamentos e dreas comuns que compdem o Pool na ordem listada nas
alineas deste item. Tais despesas se dividem em Despesas Operacionais e Despesas
Ndo Operacionais. O valor obtido apds as dedugdes das despesas (operacionais e
ndo operacionais) da Receita Bruta constitui o “Resultado Operacional Mensal” da
SCP. Sobre o “Resultado Operacional Mensal” da SCP incidird o honorario

contratual de incentivo devido para a Socia Ostensiva (no percentual informado no
item 4.1. infra). Apds o pagamento do referido honorario contratual de incentivo o
valor restante serd considerado como Resultado Liquido da SCP, o qual serd

distribuido entre sdcios na forma de dividendos.

Sao despesas operacionais os seguintes lancamentos:

a) Tributos incidentes sobre a Receita Bruta (PIS, COFINS, ISS, ICMS e outros

que, eventualmente, substituam esses ou novos que sejam criados);
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b)

c)

d)

g)

h)

j)

Taxa de administracao da Sdcia Ostensiva no valor mensal de R$ 75.000,00
(setenta e cinco mil reais), corrigida anualmente pela variacao do IPCA;

Taxas condominiais ordindrias mensais, relativas a cobertura das despesas
necessarias ao funcionamento do Empreendimento, conforme Convengao
Condominial;

Salarios e encargos trabalhistas, previdenciarios, fiscais e FGTS, relativos aos
empregados do Condominio, bem como honorarios de contratos de prestagao
de servigos e ou pagamento de demais contratos celebrados pela Socia
Ostensiva e Condominio, desde que ja ndo estejam inclusos nas taxas
condominiais ordinarias;

Passivos trabalhistas e ou indenizatérios, devidos em acordo judicial ou
extrajudicial, ou de decisdo transitada em julgado, decorrentes de demandas
propostas contra o Condominio;

Prémios de seguros contratados pela ou em nome da SCP, tais como, prémios
de seguro de carater patrimonial (contra riscos de incéndio da edificacao e de
seus bens, de roubo, furto, quebra definitiva, destrui¢do ou perdas de bens,
instalagdes e equipamentos, tanto das Unidades Autonomas como de areas
comuns), de carater pessoal (contra riscos de acidentes, roubos ou furtos
envolvendo, de maneira geral, os locatarios e usudrios do Empreendimento)
mesmo que contratados em nome do Condominio, de seguro de lucros
cessantes, responsabilidade civil e outros que a Socia Ostensiva entenda como
pertinente a sua contratagao;

Honorarios ou remuneracdes decorrentes de contratos de prestagdo de
servigos, de natureza legal ou contabil (escritorios ou profissionais autonomos
de advocacia, contabilidade, auditoria ou de computacao e outros que
existirem); de vigilancia, limpeza, manutencdo e conserva¢do de bens,
equipamentos e instalagdes das Unidades Auténomas e areas comuns;

Gastos com a compra ou reposigao de materiais, livros, impressos, programas
e equipamentos de computagdo e demais bens e utensilios necessarios aos
servigos de escritério e de administracao da SCP;

Gastos com conserto e manutencao rotineira de mobiliario e elementos de
decoragao das Unidades Autonomas e areas comuns de uso;

Gastos com manutengao dos elementos e partes construtivas componentes do

Condominio, incluindo suas Unidades Autdnomas;
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k) Gastos com a compra ou reposigao de insumos e materiais, de maneira geral,
necessarios a limpeza, conservacao e manutencao de areas, instalagdes, bens e
equipamentos das Unidades Autdnomas, nestes incluidos os bens de higiene
pessoal a disposigao dos locatarios dos Apartamentos (amenities);

1) Contas de telefone, taxas de agua, esgoto, energia elétrica, IPTU relativas aos
Apartamentos e dreas comuns;

m)Pagamento do “Fee de Marketing”, no valor necessario para custear a
promocao e publicidade feita pela Socia Ostensiva, conforme estabelecido no
item 3.7;

n) Gastos com reciclagem e aperfeicoamento técnico de interesse da SCP do
quadro de empregados; e,

0) Gastos de remuneracdes decorrentes de contratos de prestacao dos servigos de
saude, tais como os servigcos de apoio de enfermaria e/ou médico (home care),

técnico de enfermagem, cuidadores, fisioterapia, nutricionista, dentre outros.

Sao despesas nao operacionais os seguintes lancamentos:

a) Fundo de Reserva Condominial no percentual deliberado pela Assembleia
Condominial e Fundo de Reposi¢ao de Ativos e demais fundos da SCP que
vierem a ser criados por decisdo dos Sdcios Participantes reunidos em
Assembleia;

b) Gastos com depreciacdo e amortizagdo de bens do ativo permanente;

c) Despesas financeiras;

d) Tributos, inclusive a provisdo para o imposto de renda da pessoa juridica
(IRP]), contribuicdo social sobre o lucro liquido (CSLL) e imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU);

e) Honordrios de prestadores de servico contratados diretamente pelo
Condominio ou pela SCP, apés autorizagdo do Conselho de Representantes
para fins de auditoria, avaliagdo, parecer e outros, sejam eles de propdsito
técnico, legal, contabil e/ou consultivo, como por exemplo, asset manager
(gerenciador de ativos);

f) ProvisOes e ou reservas de contingéncias estabelecidas no or¢camento anual,

bem como despesas condominiais extraordinarias.
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3.2.1. Para os fins do presente, considera-se Receita Bruta aquela resultante das
receitas advindas com a locagdo dos Apartamentos (locagdo didria ou mensal),
exploragdo comercial de dreas condominiais (café, restaurante, salas de lazer,
etc), locacio de éreas condominiais para eventos e palestras, servicos de
lavanderia, telecomunicacdes, locagdo de equipamentos, servicos de transfer,
estacionamento, servico de fornecimento de alimentacdo (refei¢es,
abastecimento de frigobar, servico de quarto), servicos de satide, servigos de
apoio de enfermaria e/ou médico (home care), dentre outros, advinda da
exploragdo do Pool feita pela Socia Ostensiva nas Unidades Auténomas e éreas e
equipamentos comuns, inclusive quando prestados a terceiros nao ocupantes das

Unidades Autdénomas.

3.2.2. As despesas ndo operacionais, referidas acima sdo consideradas como

despesas dos Sécios Participantes, pois sdo gastos que decorrem diretamente da

propriedade de seus Apartamentos e ndo da operagao do Pool.

3.3. Quando existente, a distribuicdo dos resultados aos Socios desta SCP, sera
efetuada até o 15° (decimo quinto) dia do més seguinte ao da competéncia, mediante
deposito na conta corrente bancaria de cada Socio Participante, indicada nos Termos
de Adesdo ou em outro documento protocolado perante a Sécia Ostensiva, sendo
certo que esta distribui¢do devera também ser precedida de analise de fluxo de caixa
feito pela Socia Ostensiva que demonstre a viabilidade para tanto, com base no

previsto no item 3.1. deste Contrato.

3.4. Em havendo valores disponiveis em caixa, a Socia Ostensiva fica, desde ja,

autorizada a reter e pagar as despesas ndo operacionais, antes de lhe ser promovido

qualquer pagamento mensal, pagando aos Sdcios Participantes, apoés, o valor
remanescente. Entretanto, em nao havendo disponibilidade para pagamento dos
valores acima mencionados, o Socio Participante devera fazer frente aos mesmos, na
forma estabelecida na clausula abaixo, por ser obrigagdo que lhe cabe no ambito

deste Contrato.

3.5. Caso se apure que, em um determinado més, o montante da Receita Bruta

mensal seja insuficiente para cobrir total ou parcialmente as despesas da SCP, os

Socios Participantes ndo terdo direito de receber qualquer rendimento, devendo, por
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sua vez, promover o aporte financeiro, em moeda corrente depositada na conta
corrente da Sécia Ostensiva até o 15° (decimo quinto) dia do més que vier a ser

solicitado. Tal aporte se dara na proporgao da participacdo de cada socio na SCP.
3.6. A Sdcia Ostensiva deverd disponibilizar aos Sdcios Participantes, até o dia 10
(dez) de cada més subsequente ao vencido, o demonstrativo de resultados do més

imediatamente anterior.

3.7. Para os fins deste Contrato entende-se por Fee de Marketing a taxa destinada a

custear a promogao e publicidade feita pela Socia Ostensiva, ou por terceiros por ela
contratados e supervisionados, para divulgacdo dos servigos prestados pelo
Empreendimento, como, por exemplo, (a) realizagdo de eventos e agdes promocionais
voltadas para o publico alvo do Empreendimento, tais como cursos e palestras; (b)
gastos com campanhas publicitarias, antincios em TV, radio, jornais, internet, midia
impressa, elaboracdo e manutencdo de site ou perfis nas redes sociais;. O valor
destinado ao Fee de Marketing serd objeto de aprovagao pela Assembleia dos Sécios,
a qual, anualmente, aprovara um valor destinado para essa despesa de acordo com a

estratégia de negocio a ser empregada para o Empreendimento.

CLAUSULA QUARTA - DA REMUNERACAO DA SOCIA OSTENSIVA

4.1. A Sdcia Ostensiva recebera mensalmente taxa de administra¢do, correspondente
a valor fixo previsto no item3.2, alinea “b” (despesas operacionais). Ademais, fara jus
ao recebimento de honorario contratual de incentivo, o qual devera ser pago a Sdcia
Ostensiva até o dia 5 (cinco) de cada més, no valor mensal equivalente ao percentual
de 16% (dezesseis por cento) do montante do “Resultado Operacional Mensal” do

meés imediatamente anterior.

4.1.1. Caso o Resultado Operacional Mensal descrito na clausula anterior seja
negativo em determinado més, o honordrio contratual de incentivo do més em

questao nao sera devido.

4.1.2. O Resultado Operacional Mensal é o valor obtido, a cada més, a partir da

Receita Bruta, subtraidas as despesas relacionadas na cldusula 3.2 deste Contrato

QU

(Despesas Operacionais e Despesas Nao Operacionais).
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4.2. A taxa de administracio e o honordrio contratual de incentivo da Socia Ostensiva
previstos neste Contrato, so serdo devidos a partir da data de realizacdo da

Assembleia de Instalagdo do Condominio.

CLAUSULA QUINTA - DO PRAZO

5.1. O presente Contrato ¢ celebrado pelo prazo de 10 (dez) anos, com termo inicial
quando da realizagio da Assembleia Geral de Instalagao do Condominio “Magno
Moinhos de Vento Premier Sénior Living”. Referido prazo podera ser renovado
automaticamente por igual periodo na auséncia de manifestacao em contrario, feita
por escrito, de uma parte a outra com no minimo 90 (noventa dias) de antecedéncia

da data final do prazo de vigéncia e de suas eventuais renovagoes.

5.1.1. Para a eventual manifestagido dos Socios Participantes a Socia Ostensiva
quanto ao desejo de ndo renovagdo automatica deste Contrato, esta notificagao
devera conter a assinatura de todos os membros do Conselho de Representantes

eleito em Assembleia de Socios.

5.1.2. Ocorrendo a renovacio do contrato de administragdo condominial (o

“Contrato_ de Administracdo”), ao qual o presente instrumento ¢é vinculado, se

dara ipso facto a renovagdo do presente instrumento por igual prazo, sem
necessidade de celebragio de aditivo contratual, salvo se ocorrer alteragdo nas

condigdes e termos do presente instrumento.

5.1.3. Em caso de término do Contrato de Administragdo, o presente Contrato
sera considerado terminado, devendo o final das operagdes da SCP, e o fim da

administracao condominial, ocorrer simultaneamente.

5.2. Finda ou resolvida a SCP, a Sdcia Ostensiva compromete-se a devolver em até 5
(cinco) dias titeis a posse do Empreendimento (Unidades auténomas e areas comuns)
aos Sécios Participantes, representados para tal fim pelos membros do Conselho de
Representantes, com todos o0s seus pertences, em bom estado de conservagao, salvo

as deterioracdes e perdas decorrentes do uso normal.

Z
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CLAUSULA SEXTA - DA CESSAO DA POSICAO CONTRATUAL

6.1. Em caso de alienagdo, cessao, sucessdo, enfim, todo e qualquer negécio juridico
que implique na transferéncia de propriedade dos Apartamentos integrantes da SCP,
¢ obrigatorio aos Sécios Participantes transferir os direitos e obrigagdes assumidos
por este Contrato ao novo adquirente, promissario ou sucessor, bem como comunicar
imediatamente a Sécia Ostensiva acerca do negécio juridico entabulado, com a
devida comprovacao legal e de acordo com o prazo estabelecido no item 6.1.3.

abaixo.

6.1.1. Ocorrendo a transferéncia da propriedade, ou dos direitos dessa, sera realizado
aditivo ao presente Contrato, momento em que o Sécio Participante que transferiu
sua propriedade (“Alienante”) retira-se da sociedade e ¢é substituido pelo
Adquirente. Referido ato social serd firmado exclusivamente pelo Sécio Participante
Alienante, bem como pelo Sécio Participante Adquirente que estd ingressando na
SCP e pela Socia Ostensiva. Tal ato deverd ser arquivado juntamente com os atos

constitutivos da SCP.

6.1.2. Em hipétese alguma o adquirente poderd se escusar ao cumprimento deste

Contrato ou promover qualquer alteragio nas cldusulas contratuais.

6.1.3. Alienante e adquirente ficam obrigados a informar qualquer transferéncia de
titularidade de Unidade Auténoma, bem como a refazer o cadastro de Sdcios
Participantes junto a SCP, dentro de 30 (trinta) dias da alienacéo, sob pena de a Sécia

Ostensiva reter todo e qualquer pagamento que lhes for devido.

6.2. Os Socios Participantes anuem que o presente Contrato podera ser cedido pela
Socia Ostensiva mediante anuéncia expressa e por escrito do Conselho de
Representantes, desde que a cessdo seja feita para outra empresa do mesmo grupo
econdmico da Sdcia Ostensiva com igual expertise para atuar no ramo de operacao

do empreendimento.

6.2.1. Por empresa do mesmo grupo econdmico, para efeitos do item 6.2. acima,

entende-se como aquela que preencher os seguintes requisitos: seja composta pelos
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mesmos sécios da Sécia Ostensiva e possua os mesmos objetivos sociais da Socia

Ostensiva, existindo entre as referidas empresas uma unidade diretiva.

6.3. A cessdo do presente Contrato para empresa nao pertencente ao grupo
econdmico da Sécia Ostensiva somente podera ser realizada mediante autorizagao da
Assembleia de Sdcios, especialmente convocada para este fim, haja vista o carater
intuitu personae do presente contrato e a expertise necessaria para atuar no ramo de
operagio do empreendimento. Nesta hipotese, a Assembleia de Socios deliberara
para autorizar que o Conselho de Representantes represente a coletividade dos
Sécios Participantes na assinatura dos instrumentos competentes para realizacao a
cessdo da posicao contratual da atual Sécia Ostensiva para a nova, na forma prevista

" _rr
e .

no item 9.3, letra

CLAUSULA SETIMA - DAS OBRIGACOES DA SOCIA OSTENSIVA

7.1. Sao obrigagOes da Sdcia Ostensiva, entre outras previstas neste instrumento:

a) Gerenciar o Pool, promovendo sua exploragao em prol da SCP devendo, para
tanto, organizar todo instrumental juridico e operacional necessario para esse
fim;

b) Elaborar e submeter anualmente a aprovagao do Conselho de Representantes

o plano operacional (o “Plano Operacional”, o “Orcamento”, ou o “Plano

Operacional Anual”) do ano seguinte, oferecendo-o em seguida a apreciagao
dos Sécios Participantes, em Assembleia de Socios a ser realizada antes do
inicio do periodo abrangido pelo referido Plano Operacional, ficando
esclarecido que sua ndo aprovagéo até o inicio do ano por ele abrangido néo
implicar4 na paralisagdo das atividades do SCP, que se baseara no plano do
ano anterior, corrigido pelo IGP-M da FGYV, até a aprovacao do plano para o
periodo vigente;

c) Elaborar o Plano Operacional no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias, antes da
data de inicio de operagdes (inauguragdo do empreendimento), que serd
apresentado aos Socios Participantes, para ser aplicado ao Empreendimento
no primeiro ano de atividade da SCP, assim entendido o periodo
compreendido entre o inicio de atividades e 31 de dezembro de referido ano;

d) Definir e implantar a politica de marketing e tarifiria do Empreendimento;

/
p/
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e)

f)

8)

h)

k)

)

Adquirir e gerenciar estoques e suprimentos, com recursos provenientes da
exploragdo da prépria SCP ou de fundo criado pela SCP;

Efetuar a conservacdo, manutencdo e reposicio do FF&E (mobiliario,
equipamentos e utensilios) e das instalacdes dos Apartamentos, utilizando, se
necessario, recursos do Fundo de Reposigao de Ativos, ou recursos aportados
pelos Sdcios Participantes, em caso de insuficiéncia de numeréario nesse fundo,
a fim de assegurar ao Empreendimento a sua competitividade e o padrdo de
qualidade adotado pela Sécia Ostensiva;

Promover, manter e administrar com os recursos da SCP todos os servigos
préprios ou de terceiros necessarios a sua operagao;

Pagar mensalmente, em havendo disponibilidade de caixa ou mediante
aportes dos Socios Participantes, quando da auséncia de recursos, as despesas
condominiais ordinarias;

Apresentar relatdrios mensais aos sdcios participantes, com demonstrago de
receitas, despesas, custos operacionais, etc...
Promover e manter a escrituragdo, em seus livros préprios, de acordo com as

normas de escrituracdo comercial e com os principios de contabilidade
geralmente aceitos, de todo movimento de receita e despesa relativo a
exploragao de locagao e servigos dos apartamentos;

Disponibilizar toda documentagdo contabil e fiscal a qualquer vistoria e/ou
auditoria que vier a ser realizada por determinacido de qualquer das Partes,
inclusive auditoria externa e independente, realizada por empresa registrada
na CVM (Comissao de Valores Mobiliarios);

Responsabilizar-se pela contabilidade das atividades da SCP, utilizando, para
tanto, as regras e procedimentos da legislacdo brasileira e as clausulas deste

Contrato;

m) Pagar aos Socios Participantes os rendimentos a que fizerem jus, na forma e

n)

0)

regras previstas neste Contrato;

Fixar os critérios e conceitos gerais e especificos da operagdo da SCP para
operacionalizagdo das atividades do Empreendimento, bem como definir,
rever e alterar seus padrdes, procedimentos e rotinas, sempre que julgar
conveniente, tendo em vista a responsabilidade e controle gerencial de toda e
qualquer atividade de locagéo e servigos desenvolvida no Empreendimento;
Submeter-se ao fiel cumprimento das normas e a legislagio brasileira

disciplinadora das atividades que forem desenvolvidas no Empreendimento;

p) Abrir, manter e administrar contas correntes bancarias para a SCP;
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q) Abster-se de assumir em nome da SCP qualquer empréstimo ou obrigacao

t)

que implique em outorga de garantia, salvo se expressamente autorizado pelo
Conselho de Representantes. A realizagao de empréstimos em nome da SCP
para financiamento do capital de giro do Empreendimento podera ser
realizada pela Socia Ostensiva, sem a necessidade de autorizagdo do Conselho
de Representantes, desde que limitado ao valor que corresponder a 30 (trinta)
dias de despesas operacionais da SCP;

Negociar e celebrar contratos de uso de areas privativas ou comuns, e dos
servigos que se facam necessarias a operagao da SCP;

Vistoriar e receber os Apartamentos e as respectivas dareas comuns
condominiais quando da concluséo das obras do empreendimento;

Cumprir todos os deveres assumidos no Contrato de Administragao ao qual o

presente € vinculado;

u) Elaborar, durante a operagdo do Empreendimento, bem como colocar a

disposi¢ao do ptblico, na pagina do Empreendimento na rede mundial de

computadores (internet), sem prejuizo de enviar a CVM:

u.1) no prazo de 90 (noventa) dias contados do encerramento do exercicio,
demonstragdes financeiras anuais do empreendimento de locagado e servicos,
elaboradas de acordo com a Lei n? 6.404, de 1976, e com as normas contabeis
editadas pela CVM, e auditadas por auditor independente registrado na
CVM; e

u.2) no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias contados da data de encerramento
de cada trimestre, demonstragdes financeiras trimestrais do empreendimento,
referentes aos 3 (trés) primeiros trimestres de cada exercicio, acompanhadas
de relatdrio de revisdo especial, emitido por auditor independente registrado
na CVM.

7.2. As Partes desde ja ajustam que, nos termos do artigo 34 da Resolugao CVM n® 86,
de 31 de marco de 2022, a partir do terceiro ano apds a data de divulgagdo das
demonstragdes financeiras anuais auditadas em que se tiver reconhecido, pela
primeira vez, receita operacional, os sdcios, reunidos em assembleia, podem
dispensar a Socia Ostensiva do cumprimento de uma ou de ambas descritas nas

alineas “u.1” e “u.2” da clausula 7.1 deste Contrato.

;
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CLAUSULA OITAVA - DAS OBRIGACOES DO SOCIO PARTICIPANTE

8.1. Sao obrigagdes do Sdcio Participante, dentre outras previstas neste instrumento:

a) manter seu Apartamento no Pool e, portanto, a disposigao da Socia Ostensiva,
para ser por esta explorado;

b) aportar a contribui¢do em caso de prejuizos pela SCP, ou na falta de caixa para
cumprimento do conjunto das obrigagdes aqui estabelecidas;

c) assegurar que a Socia Ostensiva, salvo excegdes previstas neste Contrato,
tenha total independéncia e discricionariedade para tomar toda e qualquer
decisdo a respeito da operagdo e gerenciamento da SCP, permitindo-lhe o
exercicio da posse mansa e pacifica dos Apartamentos, e assegurando-lhe o
direito de utilizar todos os meios, especialmente judiciais, para manter a posse
livre de qualquer ameaca, turbagdo ou esbulho;

d)efetuar o pagamento das despesas condominiais extraordindrias e
diferenciadas, bem como manter nos fundos de reposi¢ao previstos numerario
suficiente aos fins que se destinam;

e) apos parecer do Conselho de Representantes, examinar e aprovar, na
Assembleia de Socios, o Plano Operacional elaborado pela Socia Ostensiva, na
forma e prazo estabelecidos neste Contrato; e

f) eleger, em Assembleia de Socios, os membros do Conselho de Representantes.

CLAUSULA NONA - DO CONSELHO DE REPRESENTANTES E DA
ASSEMBLEIA DE SOCIOS

9.1. O Conselho de Representantes da SCP serd formado por 03 (trés) membros
titulares, sendo admitidos somente socios participantes na sua composi¢ao. O
Conselho de Representantes sera eleito segundo as mesmas regras previstas para o
Conselho Consultivo na Conven¢dao Condominial, sendo aconselhavel a coincidéncia
entre seus membros, tendo em vista que todas as Unidades Autonomas do
Condominio serao operados em conjunto (Pool) pela Socia Ostensiva segundo as

regras da presente SCP.

9.2. Cabera ao Conselho de Representantes da SCP:
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a) discutir com a Socia Ostensiva o Orcamento Anual e o Balan¢o Anual;

b)atuar como representante comum dos Socios Participantes frente a Socia
Ostensiva, para todos os efeitos do presente Contrato, com excegdo do
recebimento da remuneragdo que devera ser paga diretamente a cada Socio

Participante, como definido neste Contrato;

c) vistoriar e receber os Apartamentos dos Socios Participantes ao término deste
Contrato. Fica desde logo consignado que a vistoria sera feita pelo(s) membro(s)

do Conselho ou preposto por ele(s) indicado(s);

d) receber citagdo em agdo ou demanda, em qualquer foro ou instancia, que
eventualmente venha a ser proposta pela Socia Ostensiva contra os Socios
Participantes. Para os fins do aqui previsto as a¢des ou demandas devem ser de
carater ut wuniversi, ou seja, que envolva a universalidade de Sdcios
Participantes, visando a preservacdo, pela Sdcia Ostensiva, de garantir o
reconhecimento de suas prerrogativas, notadamente quanto a sua participacao
nas deliberagdes sociais, no controle da legitimidade de suas fungbes de
Administradora e no cumprimento das disposi¢gdes deste instrumento. Os
poderes aqui conferidos nao se estendem as agdes ou demandas de carater ut
singuli, ou seja, a titulo individual, que venham a ser intentadas pela Socia
Ostensiva contra determinado Socio Participante que, para tanto, devera ser

citado nos termos do que dispoe o Cddigo de Processo Civil Brasileiro;

e) desde que autorizados pela Assembleia de Socios, representar os Socios
Participantes perante a Socia Ostensiva na assinatura de eventuais aditamentos
e distratos a este instrumento e demais documentos que venham a ser firmados

na vigéncia deste Contrato;
f) reunir-se com a Socia Ostensiva sempre que conveniente ou necessario;

9.3 As Assembleias de Socios serdo disciplinadas pelas mesmas regras das
Assembleias de Condominio previstas na Convengao Condominial, sendo que suas
deliberagdes serdo votadas e aprovadas pelo quérum da maioria dos presentes.

04
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CLAUSULA DECIMA - DOS FUNDOS E DOS SEGUROS

10.1. A Sécia Ostensiva devera providenciar, com aprovacdao do Conselho de
Representantes, durante a vigéncia desse instrumento, a contratacdo, em seu nome
ou em nome do Condominio, dos seguros abaixo indicados de forma exemplificativa,
mas ndo exaustiva, dentre outros que julgar necessarios a exploragao e
gerenciamento do Pool, sendo que os respectivos custos e prémios serdo

considerados despesas da SCP, a saber:

a) seguro de fidelidade, para cobertura de perdas ou danos materiais decorrentes

de atos praticados por empregados alocados no Empreendimento; e

b) seguro de responsabilidade civil e de danos morais para assegurar o

Condominio e a SCP contra agdes movidas por inquilinos e terceiros.

10.2. Cabera a Socia Ostensiva, com aprovagao do Conselho de Representantes,
definir o valor e as espécies de franquias, coberturas e indeniza¢des dos seguros
previstos nessa clausula, e que deverdo ser revistos anualmente, ou em periodo

menor, a fim de ajusta-los as novas necessidades do mercado e da SCP.

10.3 Os Socios Participantes, desde ja, concordam com a institui¢do dos Fundos

abaixo relacionados, a saber:

a) Fundo de Reposi¢ao de Ativos - é o fundo a ser formado e mantido com recursos
advindos da aplicacado de percentual minimo de 2,0% (dois por cento) sobre o
Resultado Liquido mensal da SCP (conforme defini¢ao prevista no item 3.2. supra),
cujos recursos serdo destinados a reposicdo do FF&E (mobilidrio, equipamentos e
utensilios) bem como os suprimentos, materiais e equipamentos operacionais dos
Apartamentos e areas comuns exploradas pela SCP. O valor recolhido ao Fundo de
Reposigao de ativos serd depositado em conta especifica aberta pela Socia Ostensiva
e a utilizacdo de seus recursos ocorrera somente mediante a decisao da Assembleia

de Sécios;
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b) Contingéncias Trabalhistas — que seré formado e mantido na constancia deste
Contrato com recursos advindos do percentual minimo de 0,5% (meio por cento) do
Resultado Liquido mensal da SCP, pois parte da méio-de-obra que atuara no

Empreendimento sera contratada pelo Condominio.

10.2. O percentual recolhido a titulo de Fundo de Reposicao de Ativos sé podera ser
alterado mediante decisio tomada em Assembleia de Sécios, inclusive por sugestao

da Sdcia Ostensiva.

10.3. Deverdo constar do Plano Operacional Anual as previsdes de arrecadagao e de

eventual saque do Fundo de Reposicao de Ativos para sua utilizagéo.

10.4. O saldo positivo dos fundos, ao final de cada ano fiscal, serd automaticamente
tomado como saldo inicial no ano fiscal subsequente e pertencera aos Socios
Participantes, na proporgao de sua participagio nesta SCP em caso de término desta

sociedade.

10.5. O Sécio Participante ndo poderd efetuar saques nos fundos de que trata esta
Cldusula Décima, ressalvado, apenas, o direito de recebimento de sua participagao os

ditos fundos no término desta SCP.

10.6. A Assembleia de Sécios podera decidir suspender a arrecadagdo do Fundo de
Contingéncia Trabalhista quando o montante nele depositado for 20% (vinte por
cento) superior ao valor méximo de rescisdes trabalhistas, com encargos, de todos os

colaboradores.

10.6.1. O Fundo de Contingéncia Trabalhista ndo poderd ser utilizado para
pagamento de rescisdo de contratos de trabalho que ocorram ao longo da operagao
do empreendimento, seu uso serd exclusivamente para a hipdtese de término da SCP,
a fim de permitir o regular pagamento das rescisGes trabalhistas dos empregados

contratados pelo Condominio.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DA OBRIGATORIEDADE DE
INTEGRACAO AO POOL E DA POLITICA DE DESCONTQS E USO
PEREFRENCIAL
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11.1. Todas as Unidades Auténomas do Empreendimento se destinarido ao Pool

operado pela Sdcia Ostensiva no dambito da presente SCP.

11.2. Para a integracdo das Unidades Auténomas ao Pool, deverdo ser observadas as

seguintes condic¢Ges:

a) as Unidades Auténomas devem estar em dia com os pagamentos de suas taxas

condominiais, impostos e taxas incidentes sobre a propriedade; e,

b) as Unidades Auténomas devem ter decoragéo e equipamentos padronizados e se
manter em bom estado de conservagéo e utilizagdo, conforme as orientacdes da Sdcia

Ostensiva.

11.3. Ficam asseguradas ao Sécio Participante determinadas vantagens e
preferéncias, bem como descontos no uso dos Apartamentos do Pool, conforme as

regras estabelecidas abaixo:

(a) direito de preferéncia na escolha dos Apartamentos disponiveis;
(b) desconto de 5% na mensalidade;
(c) desconto de 7% nos servigos “pay-per-use”

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA RESCISAO E DO TERMINO

12.1. O presente Contrato podera ser terminado pelas Partes, nas seguintes hipéSteses:

a) infragdo contratual, mediante a regra dos itens 12.2. e 12.2.1.;
b) pedido de recuperagao judicial ou faléncia da Sécia Ostensiva;
c) término do Contrato de Administracao;

d) término do prazo contratual e de suas eventuais prorrogacoes;
e) através de distrato celebrado de comum acordo entre as Partes;

f) dentincia (resili¢ao) unilateral;

12.1.1. Todas as despesas inerentes aos procedimentos de término do presente

Contrato, estipulados no presente instrumento e outros que sejam necessarios &

‘e W
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liquidagdo da SCP, incluindo-se os custos para a dissociagéo e remogao das Marcas e
sinais distintivos da Socia Ostensiva, salvo se o término for motivado ou de iniciativa

da Socia Ostensiva, serdo considerados como despesas da SCP.

12.2. Ocorrendo infragio contratual/inadimplemento por qualquer das Partes, a Parte
que se sentir lesada devera notificar a outra, concedendo-lhe o prazo de 30 (trinta)
dias, contados da data de recebimento da notificagdo, para que sane o0
inadimplemento, ou, justifique e demonstre as razdes pelas quais entende que o

Contrato nao restou violado.

12.2.1. Nao sanado o inadimplemento ou, tampouco, justificada e/ou aceita a
motivacdo da infragdo, a Parte que se sentir lesada podera considerar
rescindido este Contrato, nos termos do art. 474 do Cdédigo Civil brasileiro ou
poderd requerer o cumprimento forgoso da obrigagdo, além de pleitear o

recebimento de eventual indenizag@o por perdas e danos.

12.2.2. A Parte que pleitear a resilicio unilateral e imotivada do presente
contrato (dentincia), antes de findo o prazo contratual, devera pagar a Parte
lesada multa contratual no valor correspondente a 20% (vinte por cento) do
montante devido a titulo de taxa de administragdo (conforme item 3.2., alinea
“b” — despesas operacionais) até o final do prazo do contrato, ndo cumuléavel
com a multa prevista no item 9.2. do Contrato de Administracdo e Prestagao

de Servicos em Residencial Sénior (Anexo III).
12.3. Terminado o presente Contrato, com o encerramento total desta SCP,
independentemente do motivo da rescisdo ou término contratual, a Socia Ostensiva

tomara as seguintes providéncias:

a) realizara a prestacdo de contas final, conforme estabelecido nas demais

subclausulas desta clausula décima segunda;

b) realizara a devolu¢do das Unidades Autdonomas, conforme estabelecido nos

demais itens desta Clausula Décima Segunda;
A
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12.4. Os Socios Participantes, por sua vez, deverdo adotar as medidas abaixo

especificadas:

a) pagar a Socia Ostensiva os valores que estejam pendentes de pagamento,
incluindo eventuais penalidades, sob pena desta poder exercer o direito de
retengao das Unidades Auténomas e manter a opera¢do da SCP até receber

os valores a que fizer jus, se assim entender conveniente;

b) honrar os compromissos assumidos pela Sécia Ostensiva até a data de

término.

12.5. Terminado este Contrato, independente do motivo, a Sécia Ostensiva terd o
prazo de até 60 (sessenta) dias contados da data de término, para preparar e entregar

ao Conselho de Representantes o balango final (o “Balango Final”), sendo que o

acerto final de contas deverd basear-se nos langamentos contébeis por regime de
competéncia, sujeitando-se os Sdcios Participantes a receberem eventual rendimento
pendente e apurado dessa forma, na data em que houver, para tanto, disponibilidade

de caixa.

12.5.1. O Conselho de Representantes, por sua vez, terd o prazo de até 30 (trinta) dias
para se manifestar por escrito sobre o Balango Final, sob pena de, nao o fazendo, tal
documento ser considerado aprovado. Em caso de questionamentos, as Partes se

reunirao para discutirem o assunto.

12.6. As Partes declaram que cooperardo mutuamente de boa-fé para completar a

transi¢cdo amigavel e ordenada para a futura administradora do Empreendimento.

12.7. Todos os gastos inerentes aos procedimentos de término do presente Contrato,
estipulados no presente instrumento e outros que sejam necessarios a liquidagao da
SCP, incluindo-se os custos para a dissociacio e remocio das Propriedades

Intelectuais da Sécia Ostensiva, serdo considerados como despesas da SCP.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DAS DISPOSICOES GERAIS E FINAIS

(N
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13.1. Em caso de ndo pagamento de quaisquer valores decorrentes deste Contrato, a
parte inadimplente se sujeitara ao pagamento de multa de 2% (dois por cento), juros
de mora de 1% (um por cento) ao més, ou fragdo, e atualizagdo monetdria com base
na variacao do IGP-M (FGV), ou, na sua falta, pelo IPCA ou, ainda, por indice que
vier a substitui-lo em caso de sua extincao, incidente desde a data do vencimento da

obrigacao e até o seu cumprimento.

13.1.1. Nao obstante o acima disposto, fica desde logo estabelecido que as
penalidades decorrentes da mora ndo serdo devidas pela Sécia Ostensiva, quando
nao houver disponibilidade de caixa para fazer qualquer pagamento aos SOcios

Participantes.

13.2. Qualquer condescendéncia que uma Parte tiver para com a outra, no ambito
deste Contrato, ndo constituira em sua novacao ou alteragio, sendo considerado com

mera liberalidade.

13.3. O reconhecimento judicial de eventual nulidade de qualquer das clausulas do
presente Contrato ndo implicara em nulidade do todo, mas apenas da parte atingida
pela decisio judicial, devendo as Partes empregar os melhores esfor¢os para

estabelecer, conjuntamente, norma substituta.

13.4. O presente Contrato sera regido pelas disposigoes legais aplicdveis, em especial
aquelas constantes no Cédigo Civil, bem como pela Convengéo Condominial, pelo
Regimento Interno e por qualquer outro documento relativo a institucionalizagao

juridica do Empreendimento.
13.5. Sdo anexos deste Contrato:

- Anexo I - Minuta do Termo de Adeséo

- Anexo II - Propor¢dao de participagao de cada Apartamento, conforme
respectivas tipologias, para fins de distribui¢ao de dividendos

- Anexo III - Contrato de Administracdo e Prestagdo de Servigos em

Residencial Sénior

/
b/
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13.6. Vinculacdo de resultados: Este Contrato ndo vincula nenhuma das Partes com

relagdo a outra quanto aos resultados econdmicos presentes ou futuros de seus
respectivos negocios, ndao sendo, pois, nenhuma delas responsavel com relagdo a
outra, por tais resultados, seja durante a vigéncia deste Contrato ou mesmo apds o

seu término, a qualquer titulo.

13.7. Comunicacdes: Todas as notificagdes e outras comunicagdes relativas a este

instrumento serao feitas por escrito e entregues em maos ou transmitidos de forma
eletronica ao enderego eletronico da outra Parte (e-mails com confirmacéao de leitura)
e serao considerados entregues quando recebidos pelos responsaveis, conforme

dados cadastrais trocados entre as Partes neste ato.

13.7.1. Se qualquer das Partes modificar o seu enderego, telefone ou e-mail, devera

comunicar a alteracdo a outra Parte.

13.8. Alteragdes: Quaisquer alteragdes nas condigdes deste Contrato somente terdo
validade se formalizadas mediante aditivo contratual, assinado pelos representantes

legais das Partes.

13.9. Rentincia e invalidade de condigSes: O ndo-exercicio pelas Partes de qualquer
direito avencado no presente Contrato e/ou o ndo-cumprimento de qualquer das suas
clausulas e condigdes ndo implicara a rentincia tacita ao exercicio de tal direito; nem a
declaragdo de invalidade parcial de qualquer das obrigacdes aqui assumidas sera

motivo de impedimento para a execugdo das demais.

13.10. Sucessores e cessiondrios: As clausulas e condicdes obrigam as Partes,
sucessores e cessiondrios por todos os direitos, obrigagdes e responsabilidades delas

constantes.

13.11. As Partes reconhecem, expressamente, neste ato, ser o presente Contrato e seus
anexos 0s unicos instrumentos a regular a relagdo entre ambas quanto ao objeto do
presente Contrato, razdo pela qual dao por rescindido de pleno direito todos e
quaisquer outros contratos, compromissos e outros acordos, tacitos ou expressos, que

porventura tenham as Partes mantido anteriormente a formalizagdo do presente

instrumento. \
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13.12. Boa-fé: As Partes reconhecem que o presente instrumento foi elaborado dentro
dos mais rigidos principios da boa-fé e da probidade, sendo fruto do mutuo
consentimento expresso em cldusulas que atendem plenamente os seus reciprocos
interesses comerciais. Declaram, outrossim, que leram e compreenderam
integralmente o contetido ora avengado, tendo sido exercida em toda a sua plenitude
a autonomia da vontade das Partes, reconhecendo que o presente ajuste ¢ equanime e

livre de ambiguidades e contradigoes.

13.13. As Partes elegem o foro da cidade de Porto Alegre/RS com desisténcia de
qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir quaisquer questoes
decorrentes deste Contrato, arcando a parte vencida com as custas e despesas

processuais, e com a verba honoraria de sucumbéncia.

E, por estarem assim, justos e contratados, firmam as Partes o presente instrumento,
em 2 (duas) vias de igual teor e forma, juntamente com as 2 (duas) testemunhas
instrumentarias.

Porto Alegre, 23 de maio de 2022.
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ANEXO I
TERMO DE ADESAQ

Sécio Participante:
CNP] (em caso do So6cio Participante ser  Pessoa Juridica):

Nome do Representante Legal (em caso do Sécio Participante ser Pessoa Juridica):

Nacionalidade: Estado Civil:

Data de Nascimento:

Profissao:

RG: CPF:
Endereco:
CEP: Cidade: Estado:

Telefone(s) de contato:

E-mail de contato:

Unidade(s) Auténoma(s) Apartamento(s) de Titularidade do Socio Participante no
Condominio “Magno Moinhos de Vento Premier Sénior

Living”):

DECLARACAO
Declaro, para todos os fins e efeitos de direito, que:
(a) recebi com antecedéncia da data de assinatura da presente declaragdo uma

cdpia do instrumento de Contrato de Constituigao de Sociedade em Conta de
Participagdo (0 “Contrato de SCP”), referente a operacdo de Pool a ser

desenvolvida nas instalacdes do Condominio “Magno Moinhos de Vento
Premier Sénior Living”, da qual a Sécia Ostensiva € a empresa SAO PIETRO
GESTAO SENIOR LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNPJ sob o n® 43.668.513/0001-88, com sede na cidade de Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, na Rua Alfredo Schuett n® 885, bairro Trés Figueiras,
CEP 91330-120;
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(b) entendo e reconhego que ndo héd garantia de distribuigdo de resultados aos
Socios desta Sociedade em Conta de Participagao (a “SCP”), objeto do
Contrato de SCP, sendo efetivamente distribuidos valores conforme a
evolugdo do negécio e as regras do Contrato de SCP;

(c) tenho pleno conhecimento e aceito os termos e condig¢des constantes do
Contrato de SCP;

(d) adiro ao Contrato de SCP como Sécio Participante;

(e) concordo e me obrigo a cumprir e respeitar o Contrato de SCP, transferindo a
posse de minha(s) Unidade(s) Auténoma(s) Apartamento(s) para ser(em)
explorada(s) pela Sécia Ostensiva, em conjunto com as demais, nos termos
previstos no Contrato de SCP;

(f) autorizo que minha(s) Unidade(s) Autbnoma(s) Apartamento(s) seja(m)
vistoriada(s) e recebida(s) pela Sécia Ostensiva ou empresa por ela indicada,
bem assim que tenho conhecimento de que a responsabilidade da Socia
Ostensiva ¢ limitada a constatagao de eventuais defeitos aparentes e de facil
constatacao, os quais deverdo ser apontados e reclamados junto a
Incorporadora que, nessa condigao, é a responsavel por sana-los;

(8) comprometo-me a entregar os documentos a seguir listados, sob pena de a
Sécia Ostensiva reter, sem quaisquer 6nus ou penalidades, os valores que me
sejam eventualmente devidos pela SCP:

(i) comprovante de enderego atualizado, cépia do RG e CPF, matricula
atualizada da(s) Unidade(s) Auténoma(s) Apartamento(s) expedida
com menos de 30 (trinta) dias da data de entrega;

ou;

(ii) comprovante de enderego atualizado, cépia do RG e CPF, cOpia
autenticada do instrumento de aquisigao da(s) Unidade(s) Auténoma(s)
Apartamento(s), matricula do(s) imével(is) em nome do vendedor,
documento assinado pelo Alienante, com firma reconhecida,
autorizando a Sécia Ostensiva a pagar os valores devidos pela SCP ao
Adquirente.

Para fins de recebimento dos resultados da SCP, indico a conta bancaria abaixo:

Titular;
CNPJ/CPE:
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Conta corrente n®

Banco Agéncia
Cidade

E, por estarem assim justos e contratados, firma o presente em 02 (duas) vias de igual

teor e para a mesma finalidade.

[Cidade e Data]

[Inserir nome do Sécio Participante]

Testemunhas:

1 2,
Nome: Nome:
CPF: CPE:
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ANEXO II

Proporcdo de participacio de cada tipologia de Apartamento para fins de

distribuicio de dividendos

Unidades Ndmero ére? Pro.pf)rl;ﬁf) de
Tipologia correspondentes as Apartame Privatlva DarticipatHo
tipologias nifox Média adquirente de cada
(m?) Apartamento
Deluxe 207 a 215, 218, 219, 307 a 77 22,52 0,6605%
315, 318, 319, 401 a 411,
414, 415, 418,419,501 a
511, 514, 515, 518, 519,
601 a 608, 611, 614, 615,
617, 618, 707, 708, 711,
714 a 716, 811, 814, 815,
911, 914 e 915
Deluxe 321,421 e 620 3 26,01 0,7629%
Gongalo
Garden 216,217,316, 317,412, 33 24,55 0,7200%
413, 416, 417, 512, 513,
516, 517, 609, 610, 612,
613, 616, 709, 710, 712,
713, 807 a 810, 812, 813,
907 a 910,912 e 913
Garden 320,420e 916 3 27,36 0,8025%
Gongalo
Garden Plus 301 a 306 6 31,92 0,9364%
Premiére 220, 221, 520, 521, 619, 8 51,26 1,5036%
718,816 e 917
Presidencial 717 e 817 2 51,79 1,5189%
132
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ANEXO III

Contrato de Administragdo e Prestacdo de Servigos em Residencial Sénior
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CONTRATO DE ADMINISTRACAO E PRESTACAO DE SERVICOS EM
RESIDENCIAL SENIOR

Que firmam entre si, de um lado,

como CONTRATANTE, a empresa INCORPORADORA MOINHOS SENIOR
RESIDENCE SPE LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNP] sob o
n® 39.431.385/0001-87, com sede na cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do
Sul, na Rua Balduino Roehrig n® 190, Bairro Trés Figueiras, CEP 91.330-140, neste ato
representada por sua administradora CELINA THERESINHA LARANJA DA FON-
SECA, brasileira, aposentada, casada, inscrita no CPF sob n° 782.482.130-72, portadora
do documento de identidade n° 7004928029, expedido pela SSP/RS, residente e domi-
ciliada & Rua Farnese, n° 103, apto 601, bairro Bela Vista, Porto Alegre/RS, CEP 90.450-
180, nos termos do seu Estatuto Social , a qual sera sucedida pelo CONDOMINIO
“MAGNO MOINHOS DE VENTO PREMIER SENIOR LIVING”, situado & Rua
Gongalo de Carvalho, n® 347 e a Rua Pinheiro Machado, n° 122 e 140, na cidade de

Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, por ocasido da sua constituigao;

como CONTRATADA, a empresa SAO PIETRO GESTAO SENIOR LTDA., pessoa
juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n° 43.668.513/0001-88 com sede na
cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Alfredo Schuett, , n® 885,
bairro Trés Figueiras, CEP 91330-120, neste ato representada por seus representantes
legais, DANIEL DE LIMA GIACCHERI, brasileiro, administrador de empresas,
casado, portador da carteira de identidade n® 30.374.876-3, inscrito no CPF sob n°
287.375.598-93, e LUCIANO ZUFFO, brasileiro, médico, casado, portador da carteira
de identidade n® 67311302 expedido pela SSP/SP PR, inscrito no CPF sob n®
022.071.739-76, ambos residentes e domiciliados em Porto Alegre/RS.

A CONTRATANTE e a CONTRATADA individualmente identificadas cada uma
como “PARTE” e, quando em conjunto, sdo designadas “PARTES”.
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CONSIDERACOES INTRODUTORIAS
Considerando que,

a) A CONTRATANTE est4 promovendo a implantagéo, sob a égide da Lei n® 4.591/64
e do Codigo Civil, de um Empreendimento Imobilidrio, sob a forma de Condominio
Edilicio, denominado “Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living”, locali-
zado na Rua Gongalo de Carvalho, n® 347 e a Rua Pinheiro Machado, n% 122 e 140,
na cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, o qual seré constituido por
uma torre, abrigando 132 (cento e trinta e duas) Unidades Auténomas “ Apartamen-
tos” e 01 (uma) Unidade “Clinica”.

b) O Empreendimento contard com 19 (dezenove) boxes de estacionamento de uso co-
mum, além de outras areas comuns, a exemplo de restaurante/café, piscina térmica,

espago ecumeénico; saldo de beleza; spa e espago fitness.

¢) Para além das caracteristicas arquitetdnicas acima referidas, o Empreendimento foi
concebido e aprovado pela Prefeitura Municipal de Porto Alegre/RS - conforme pro-
jeto arquitetdnico - Expediente Unico n® 002.333.408.00.2 - como Edificio Residen-
cial com Servigos, voltado para abrigar atividades e servigos destinados especifica-
mente ao publico acima de sessenta anos de idade, tendo como diferencial a indivi-
dualizagéo das unidades e a prestagdo de diversos servigos que serdo colocados a
disposicao dos ocupantes dos Apartamentos (Servicos Condominiais e Servigos de
Saude);

d) Em vista de tal destinagdo especifica do Condominio, tanto os Servigos Condomi-
niais como os Servigos de Satide serdo prestados mediante a contratacdo de em-
presa com capacidade técnica e know how operacional, a qual atuard no &mbito do

Condominio, utilizando-se de algumas de suas dreas comuns para a prestagio dos
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ditos servigos, por si ou por terceiros contratados, visando o atendimento das ne-
cessidades do ptiblico idoso independente, semi-independente e dependente, ocu-

pantes dos Apartamentos;

e) Os Servicos Condominiais objeto deste Contrato, incluindo, mas nao se limitando
a administracdo condominial, seguranga, recepgdo, portaria, limpeza dos Aparta-
mentos, etc., serdo disponibilizados, necessariamente, para todos os ocupantes dos
Apartamentos, sendo que alguns destes servigos serdo custeados pela cota condo-
minial e outros serdo contratados a parte, na modalidade pay per use, conforme esti-

pulado no presente contrato;

f) Os Servicos de Satide, por sua vez, incluem os servigos de apoio de enfermaria e/ou
médico (home care), técnico de enfermagem, fisioterapia, e nutricionista etc., cuja res-
ponsabilidade técnica serda da CONTRATADA exclusivamente; sendo que alguns
destes servicos serdo custeados pela cota condominial e outros serdo contratados a

parte, na modalidade pay per use, conforme estipulado no presente contrato;

g) A CONTRATANTE concorda e reconhece que a CONTRATADA devera ter a
posse direta de toda e qualquer parte do Empreendimento, de forma a viabilizar a
administragdo condominial e a gestio dos Servigos Condominiais e dos Servigos

de Saude aos ocupantes dos Apartamentos.

As PARTES resolvem celebrar o presente CONTRATO DE ADMINISTRACAO E
PRESTACAO DE SERVICOS EM RESIDENCIAL SENIOR (“Contrato”), o qual sera

regido pelas clausulas e condigdes seguintes:
CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO E VIGENCIA
1.1. A CONTRATANTE, pelo presente instrumento e na melhor forma em direito

prevista, contrata a CONTRATADA para que esta faca a gestao de determinados

Servicos Condominiais e diponibilize determinados Servigos de Satide no &mbito do
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Condominio Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living, conforme

especificado nos itens 1.1.1. e 1.1.2. abaixo:

L11. Os Servigos Condominiais a serem geridos pela CONTRATADA sio os
seguintes (servigos nao prestados pela prépria CONTRATADA, mas por terceiros por

ela selecionados e contratados):

a) Administracao condominial;

b) Manutencéao, limpeza e conservacao das dreas comuns condominiais;

¢) Manutengao preventiva dos equipamentos condominiais;

d) Portaria, recep¢io e seguranca 24 horas;

e) Limpeza e arrumacao didria dos Apartamentos; e

f) Lavagem e troca de roupa de cama e roupa de banho dos Apartamentos.

1.1.2. Os Servigos de Satide a serem colocados & disposicio dos ocupantes dos
Apartamentos pela CONTRATADA sdo os elencados abaixo (servicos que poderdo
ser prestados pela CONTRATADA diretamente ou por terceiros por ela selecionados

e contratados):

a) Atendimento Médico em Geriatria (home care);
b) Equipe de Enfermagem 24 horas;

c) Alimentagdo programada por nutricionista;
d) Terapia Ocupacional;

e) Hospedagem permanente ou tempordria;

f) Atividades com musica e artesanatos;

g) Atividades em grupos;

h) Prontuario eletrénico;

i) Servico de remogao em emergéncias; e

J) Servigos de lazer e entretenimento.

1.2. Os Servigos Condominiais elencados no item 1.1.1., bem como os Servicos de

Satide elencandos no item 1.1.2. serdo prestados em caréter indispensavel no ambito
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do Condominio de forma que o custeio dos mesmos sera obrigatdrio por parte de todos
os ocupantes dos Apartamentos, por intermédio da quota condominial ordinaria,
sendo certo que o rol de Servigos de Saude trazido no item 1.1.2. acima constitui o
conjunto de Servicos de Saide minimos que a CONTRATADA devera
obrigatoriamente colocar a disposi¢do dos ocupantes dos Apartamentos durante toda

a vigéncia do presente contrato.

1.2.1. Sem prejuizo da terceirizagdo do servigo relativo a administragdo condominial
(item 1.1.1., letra “a” acima), a CONTRATADA exercera o cargo de sindico do
Condominio, o qual serd exercido nos quatro primeiros anos de instalagao do
Empreendimento, nos termos do art. 10° e seguintes da Convengdo de Condominio a
ser arquivada no Registro de Imdveis de Porto Alegre/RS. Findo o primeiro mandato
serd permitida a recondugdo ao cargo, mediante deliberagdo da Assembleia

Condominial.

1.3. A CONTRATADA podera colocar a disposi¢ao dos ocupantes dos Apartamentos
outros Servi¢os de Satude, além dos elencados no item 1.1.2. supra, cuja contratagao
sera em carater opcional pelos ocupantes dos Apartamentos, na modalidade pay-per-
use, mediante sua solicitacdo, conforme sua necessidade e elei¢ao. Tais servigos, em-
bora prestados em dmbito condominial, serdao cobrados diretamente do respectivo to-
mador do servigo, ou seja, seus custos ndo serdo objeto de rateio entre todos os resi-

dentes.

1.3.1. A CONTRATADA, sem prejuizo de outros servigos ndo nominados expressa-
mente a seguir, podera colocar a disposi¢ao dos ocupantes dos Apartamentos os se-

guintes Servicos de Satide na modalidade pay-per-use:

a) Revisao odontologica;

b) Marcagao e acompanhamento de exames;

¢) Tratamento fisioterapéutico no solo e na agua;
d) Terapias Complementares;

e) Acompanhamento em consultas;
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f) Coleta domiciliar de exames;
g) Fisioterapia;

h) Fonoaudiologia;

i) Servicos de Beleza e Bem-estar;
j) Servigos de vacinagao;

k) Check ups programados; e

1) Telemedicina.

1.3.2. Relativamente aos Servigos de Satide pay-per-use, cuja contratacdo se dara em
carater opcional pelos Residentes, a CONTRATANTE néo confere qualquer garantia
a CONTRATADA de que os mesmos serdo efetivamente contratados.

1.4. A responsabilidade técnica pelos Servigos de Saude prestados no Condominio é
da CONTRATADA, a qual neste ato declara estar ciente de que caberd a ela a
supervisao e a responsabilidade técnica pelos referidos servigos, através de sua
diretoria e na pessoa de seu diretor/responsével técnico, Sr. Luciano Zuffo, ou por
profissional habilitado conforme legislagao vigente, sempre de acordo com as normas

e resolugdes do Conselho Federal de Medicina.

1.41. A responsabilidade técnica pelos Servicos de Satide prestados pela
CONTRATADA no Empreendimento, ndo sera afastada em nenhuma hipétese e
persiste mesmo que a CONTRATADA terceirize os ditos servigos, através da
contratagdo de prestadores de servigos autdnomos ou pessoas juridicas de qualquer

natureza.

1.42. A CONTRATADA, na pessoa de seu diretor/responsavel técnico, deve
assegurar que as pessoas juridicas que forem contratadas para prestarem Servicos de
Saude no Condominio estejam regularmente inscritas em seu respectivo conselho de

classe.

1.5. O presente Contrato entra em vigor na data de sua assinatura e tem seus efeitos

suspensos até a realizacdo da Assembleia Geral de Instalagdo do “Magno Moinhos de
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Vento Premier Sénior Living”, a qual constitui o marco inicial para a prestagdo dos

servicos ora contratados.

1.6. A CONTRATANTE declara ter conhecimento e aceitar que a CONTRATADA
fara também a gestdo de Sociedade em Conta de Participagdo (a “SCP”) que explorara
o pool de locagdes dos Apartamentos e das areas comuns do Condominio passiveis de
exploragdo comercial, de modo que a CONTRATANTE assegura que tomara as
medidas necessérias para que a CONTRATADA possa desenvolver suas atividades

sem embargos e turbagoes.

1.6.1. A CONTRATADA, na qualidade de sécia ostensiva da SCP, declara ser a tinica
e exclusiva responsavel pela gestdo da SCP, considerando os termos e condigdes objeto
do contrato de constituigdo da SCP celebrado com seus sdcios-participantes, que nao
conta com Condominio como parte integrante. Neste sentido, cabera a
CONTRATADA observar as disposi¢gdes da Convengao Condominial e do regimento

interno do Condominio (o “Regimento Interno”).
CLAUSULA SEGUNDA - DOS DEVERES DA CONTRATADA

2.1. Uma vez instalado o Condominio, a CONTRATADA caberdo os seguintes

deveres:

a) Proceder a administragdo condominial, supervisionando e controlando os
concessiondrios efou terceiros que prestarem servicos para o Condominio,
observando, para tanto, as disposi¢oes da legislagdo em vigor, os regulamentos
emanados dos poderes publicos, as normas e rotinas trabalhistas, a Convengao
Condominial, o Regimento Interno e as deliberagdes tomadas nas Assembleias
Gerais, nos termos dos poderes que lhe sdo concedidos pela Convengao

Condominial;

b) Atuar como Sindico do Condominio nos primeiros quatro anos de

instalagdo do mesmo.
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c)  Elaborar o Orcamento Anual relativo a cada exercicio financeiro, no qual
deverédo constar os desembolsos, as principais metas previstas para o ano e as
linhas gerais das politicas que serdo desenvolvidas ao longo do periodo anual. O
exercicio financeiro serd o periodo de tempo compreendido entre os dias 01 de

janeiro e 31 de dezembro de cada ano;

d) Manter os livros de contas e o registro de contabilidade do Condominio de
maneira apropriada, conforme requerido pelas leis aplicaveis e de acordo com a
melhor pratica de contabilidade que esteja prevalecendo no Brasil, preparando

os balancetes e demonstrativos que se fizerem necessarios;

e)  Criar, revisar e implantar, de acordo com seus padrdes e procedimentos
operacionais, os programas de manutengao, conservagdo e reposi¢ao dos bens

condominiais;

f)  Executar os servigos relativos a indicagdo, treinamento, supervisao, apoio e

substituicdo de empregados do Condominio;

g)  Selecionar, admitir e demitir empregados alocados no Condominio, agindo
em nome e as expensas deste, submetendo-os a legislagdo aplicdvel, dentro dos
critérios e normas legais, fixando-lhes os saldrios, beneficios, e definindo-lhes as
fungdes para efeitos de legislagdo trabalhista e da previdéncia social, observadas
as bases correntes quando do inicio da prestagdo dos servigos objeto deste

Contrato e o Orgamento Anual;

h)  Impor diretamente aos condéminos e usudrios do Condominio a fiel
observancia da Convengdo Condominial e do Regimento Interno, de forma a
assegurar os direitos e obrigacdes mutuas quando da utilizagdo das dreas comuns

e das unidades autonomas;
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i)  Convocar nas épocas proprias e sempre que necessario, caso o Sindico néo
o faca, Assembleias Gerais Ordinarias e/ou Extraordinarias, especialmente, mas
nao exclusivamente, quando houver necessidade de arrecadacao de verbas para
cobrir despesas e desembolsos extraordinarios, bem como para aprovagao de

contas e do Orcamento Anual;

i) Abrir, movimentar e encerrar contas bancirias do Condominio, sendo
vedada qualquer forma de obtenc¢do de empréstimo ou constitui¢do de divida,

sem a prévia e expressa anuéncia do Conselho Consultivo;

k) Responsabilizar-se pela guarda de todos os documentos de interesse do
Condominio, inclusive os relativos a folha de pagamento de empregados ou
custeados pelo Condominio, seus livros fiscais atuais e de Exercicios Financeiros
ja findos, mantendo os documentos relativos a contabilidade do Condominio, de
cada més, agrupados e acondicionados em pastas para consulta de qualquer

interessado, no Condominio (o0 “Arquivo”);

1) Manter o Arquivo referente ao Condominio e os livros de sua escrituracao,

inclusive os relativos aos anos exercicios financeiros findos;

m) Atender a todas as exigéncias emanadas do Poder Ptblico, que sejam de
responsabilidade do Condominio, em especial aquelas relativas a seguranga das
pessoas e da edificagao, bem como em relagio a questdes trabalhistas, previden-
cidrias e tributérias, assim como acompanhar as inspegdes dos 6rgaos publicos,
devendo, para tanto, o Sindico e/ou o Condominio disponibilizar todas as infor-
macdes, dados, recursos e documentos necessarios ao cumprimento destas obri-

gagoes;

n) Promover a cobranga e o recebimento de todas as cotas condominiais

ordinarias e extraordindrias, devidas pelos ocupantes dos Apartamentos;
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o) Contabilizar a crédito do Condominio eventuais receitas condominiais,
assim como as penalidades moratdrias, os frutos de aplicagdes financeiras; por
outro lado, debitard todas as despesas havidas, decorrentes de seu
funcionamento, manutengdo e conservacio, mantendo essa escrituragao

permanentemente em dia;

p) Manter uma reserva monetdria para proceder ao pagamento de pequenos

valores de carater emergencial;

q)  Recolher em conta especificamente destinada a este fim um valor mensal
referente ao fundo de reserva condominial, se previsto na Convencgao

Condominial.

r)  Gerir os Servigos de Satide descritos no item 1.1.2. deste Contrato, os quais
podem ser prestados diretamente pela Sdo Pietro Satide ou por empresas
terceiras, responsabilizando-se tecnicamente pela prestacio dos referidos
servigos perante o Condominio e perante os ocupantes dos Apartamentos,

através de sua diretoria técnica (itens 1.4, 1.4.1. e 1.4.2).

s)  Dar o adequado tratamento dos dados fornecidos pelos Condéminos, em

o

observancia a Lei Geral de Protecio de Dados Pessoais (LGPD), Lei n®
13.709/2018, Lei n® 13.853/2019 e regulamentos afins.

2.1.1. Com referéncia ao orgamento do primeiro ano de operagio (o “Primeiro
Orgamento”), este devera ser aprovado na Assembleia Geral de Instalagao do

Condominio, e contemplara apenas os meses restantes para o término do ano vigente.

CLAUSULA TERCEIRA - DOS DEVERES DA CONTRATANTE

3.1. No ambito deste Contrato, constituem-se obrigacdes da CONTRATANTE, dentre

outras estipuladas neste instrumento e/ou na Convengao de Condominio, as seguintes:
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a) garantir livre acesso 8 CONTRATADA as areas comuns condominiais de que
necessitar para a prestagio dos servigos ora contratados, assegurando-lhe a posse
mansa e pacifica de tais areas, bens e equipamentos de uso exclusivo comuns,

nos termos da Clausula Quinta abaixo;

b) ndo interferir direta ou indiretamente nas rotinas operacionais e
administrativas da CONTRATADA no dmbito do Condominio;

c) ndo praticar ou permitir que sejam praticados atos que afetem ou venham a
afetar a atividade e o funcionamento dos Servi¢os Condominiais desenvolvidos
pela CONTRATADA.

CLAUSULA QUARTA - DA REMUNERACAO DA CONTRATADA

4.1. A CONTRATADA, pela gestdo e disponibilizagdo aos ocupantes dos
Apartamentos dos servigos objeto deste Contrato (Servigos Condominiais e Servigos
de Satide referidos nos itens 1.1.1 e 1.1.2.), fard jus ao recebimento de valor mensal no
montante de R$ 75.000,00 (setenta e cinco mil reais), sem prejuizo da incidéncia da

corre¢ao monetaria anual, conforme previsto no item 4.1.1. abaixo.

4.1.1. O valor acima indicado sera corrigido anualmente desde a presente data, pela
variagdo positiva e acumulada do IPCA (indice de Precos ao Consumidor) e, em caso
de extingao deste, pelo IGP-M/FGV. Caso este tltimo venha a ser extinto, as Partes, de
comum acordo, irdo eleger outro que melhor reflita a perda do poder aquisitivo da

moeda.

4.1.2. O pagamento mensal da taxa referida no item 4.1. deste Contrato se iniciara a
partir da data realizagdo da Assembleia Geral de Instalagdo do Condominio Magno
Moinhos de Vento Premier Sénior Living, a qual constitui o marco incial para a

prestacdo dos servigos ora contratados.
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4.2. Na hipétese de os pagamentos e/ou desembolsos devidos a CONTRATADA néo
serem realizados nas datas convencionadas, por motivo imputavel a
CONTRATANTE sobre o valor devido incidira a corre¢do monetaria ocorrida no
periodo calculada com base nos indices indicados no item 4.1.1. deste Contrato, juros
de mora de 1% (um por cento) ao més, ou fragao, além da multa equivalente a 2% (dois

por cento) sobre o valor do débito.

4.3. Tendo em vista o exposto no item 1.6. do presente Contrato, as Partes declaram ter
ciéncia de que o valor mensal a ser recebido pela CONTRATADA estabelecido no
item 4.1. acima corresponde a Taxa de Administragdo a que faz jusa CONTRATADA
na qualidade de Socia Ostensiva da SCP, ndo sendo admissivel nenhuma sobreposi¢ao

e nem dupla cobranca do referido valor.

CLAUSULA QUINTA - DA EXPLORACAO DE CERTAS AREAS COMUNS
CONDOMINIAIS

5.1. No sentido de viabilizar o funcionamento dos Servi¢os Condominiais e dos
Servicos de Saude, conforme disciplinado no presente Contrato, determinadas 4reas
comuns destinar-se-ao a exploragao comercial, que podera ser realizada diretamente

pela CONTRATADA ou por terceiro contratado especificamente para tal fim.

5.2. A CONTRATADA explorara as areas e bens comuns do Condominio passiveis
de operacao comercial na qualidade de Sécia Ostensiva da SCP, sendo que a cessao
dessas areas comuns condominiais é feita neste ato em carater de comodato gratuito,
de forma que a CONTRATANTE cede o uso e a posse destas dreas para a
CONTRATADA em carater ndo oneroso pelo prazo de duragéo do presente Contrato.

5.3. Em caso de contratagao de terceiro para a exploragao de atividades comerciais no
ambito do Condominio para a prestacdo de Servigos Condominiais, caberd a
CONTRATADA definir as regras e procedimentos a serem adotados para que os ditos

Servigos Condominiais sejam prestados de acordo com seus padrdes operacionais.
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54. Ao término do contrato devera a CONTRATADA restituir as areas comuns
recebidas em comodato nas mesmas condi¢des em que recebeu, com toda a mobilia e

equipamentos condominiais, admitido o desgaste natural devido ao uso.
CLAUSULA SEXTA - DOS SEGUROS

6.1. A CONTRATADA, amparada em sua experiéncia profissional, elencara os
seguros que entende que devam ser contratados pelo Condominio, para fins de
assegurar tanto o patrimdnio dos Condéminos do Condominio, quanto as atividades
empreendidas no Condominio, cujo custeio se fara com recursos alocados no

Orgamento Operacional Anual.
CLAUSULA SETIMA - DA MARCA

7.1. Durante a vigéncia deste Contrato, a CONTRATADA autoriza, em carater
temporario e precério, a utilizagdo de eventual marca ou propriedade intelectual que
a CONTRATADA venha a desenvolver para o Empreendimento (a “Marca”),
incluindo, mas nao limitando, & marcas e logomarcas, signos distintivos, titulos de
estabelecimento, nomes empresariais, direitos autorais, bem como qualquer aspecto e
caracteristica da imagem ou identidade visual da Marca e demais congéneres e
assemelhados, em todas as suas variagdes, combinagdes e derivacOes (as
“Propriedades Intelectuais da CONTRATADA”) especificamente para os fins
previstos neste instrumento, sempre com autorizagdo prévia e expressa da
CONTRATADA.

7.2. A futura Marca, em todas as suas variac¢des e grafias, conforme vier a constar no
registro de marcas e patentes, sera utilizada pela CONTRATADA durante a
administracio do Condominio, nas dreas internas condominiais, sem qualquer custo

ao Condominio.

7.3. O Condominio compromete-se a utilizar as Propriedades Intelectuais da

CONTRATADA exclusivamente em razao da execugao do presente Contrato, sempre
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com autorizacdo prévia e expressa da CONTRATADA, sendo terminantemente
vedada a sua utilizagdo para qualquer outra finalidade, sob pena de rescisdo imediata
deste instrumento, sem prejuizo de responder pelas perdas e danos decorrentes do uso
nao autorizado, bem como de outros consectdrios nas esferas civil, criminal e

administrativa.

7.4. A partir da data de término do presente Contrato, independentemente dos motivos
para o seu encerramento, 0 Condominio se compromete a ndo mais utilizar as
Propriedades Intelectuais da CONTRATADA sob qualquer hipétese e/ou para
qualquer finalidade, cessando imediatamente o seu uso sem qualquer notificagio

prévia, sob pena de serem tomadas as medidas judiciais cabiveis.
CLAUSULA OITAVA - DO MANDATO

8.1. Neste ato e por forga do presente instrumento, em carater irrevogavel e
irretratavel, pelo prazo de execugdo deste instrumento, o0 Condominio nomeia e
constitui a CONTRATADA sua procuradora, outorgando-lhe amplos poderes para
que ela, no &mbito do Condominio, agindo em nome e por sua conta, pratique todos
0s atos necessarios a execugao das fungdes que lhe incumbem, podendo, dentre outras
coisas: (a) representd-lo perante 6rgaos e repartigdes ptiblicas municipais, estaduais e
federais; (b) representa-lo perante quaisquer instituigdes financeiras ptblicas ou
privadas, abrindo, movimentando e encerrando contas, realizando investimentos e
aplicagdes, conforme previsto neste instrumento; (c) contratar terceiros para a
realizagdo de servigos que requeiram a atuagdo de profissionais qualificados; A
CONTRATADA, ao seu exclusivo critério, mas sob sua inteira responsabilidade e com
reservas, podera substabelecer o mandato para pessoas do seu préprio grupo

econdmico.

CLAUSULA NONA - DO PRAZO E MULTA POR RESILICAO ANTES DE FINDO
PRAZO CONTRATUAL
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9.1. O presente Contrato é celebrado pelo prazo de 10 (dez) anos, contados a partir da
data de realizacio de Assembleia Geral de Instalagdo do Condominio. Referido prazo
podera ser renovado automaticamente por igual perfodo na auséncia de manifestagao
em contrério, feita por escrito, de uma parte & outra com no minimo 90 (noventa) dias

de antecedéncia da data final do prazo de vigéncia e de suas eventuais renovagoes.

9.2. A Parte que pleitear a resilicio unilateral e imotivada do presente contrato
(dentincia), antes de findo o prazo contratual, deverd pagar a Parte lesada multa
contratual no valor correspondente a 20% (vinte por cento) do montante devido a titulo
de remuneracio da CONTRATADA (conforme valor estipulado no item 4.1.) até o

final do prazo do Contrato.
CLAUSULA DECIMA - DO INADIMPLEMENTO E RESCISAO

10.1. Constituird hipétese de término deste Contrato, dentre outras previstas neste

instrumento, a ocorréncia de qualquer um ou mais dos eventos abaixo:

(a) A violagdo, o inadimplemento ou o ndo cumprimento, em qualquer aspecto
substancial por uma das PARTES, de quaisquer avencas, obrigagdes ou acordos

previstos neste Contrato;

(b) Se for decretada faléncia de qualquer das PARTES, se qualquer das PARTES
for dissolvida, liquidada, declarada insolvente, ou caso qualquer das PARTES

requeira recuperagao extrajudicial ou judicial;

() a CONTRATANTE promover qualquer ato que comprometa a regular e
pacifica posse direta do imével pela CONTRATADA.

10.2. Na hipotese da ocorréncia do disposto na alinea “a” do item 10.1. deste Contrato,
a Parte Inocente tera o direito de notificar a Parte Inadimplente, por escrito, mediante
carta registrada com aviso de recebimento, ou qualquer outro meio no qual se possa

confirmar o recebimento, para que a falta seja sanada mediante a adogio de
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providéncias, dentro de 30 (trinta) dias contados da data do recebimento da

notificacao.

10.3. Uma vez enviada e recebida a notificagdo e vencido o prazo concedido para
purgacéo da mora, sem que a Parte Inadimplente tenha solucionado o seu
inadimplemento ou tenha iniciado as diligéncias, conforme item 10.2. deste Contrato,
a Parte Inocente terd o direito de resolver o presente Contrato, conforme previsto nas
clausulas seguintes, ou exigir seu cumprimento, com o direito, em ambos os casos, de
pleitear o pagamento dos danos e prejuizos que lhe foram causados pela Parte

Inadimplente.

10.4. Se uma hipétese de inadimplemento ocorrer e ndo for sanada dentro do perfodo
descrito no item 10.2. supra, o presente Contrato poderd ser resolvido a critério da
Parte Inocente, ndo se admitindo pleito de resolugdo contratual sem a constituicio em
mora da Parte Inadimplente e a configuragdo de seu inadimplemento absoluto, nos

termos deste Contrato.

10.5.5e este Contrato for resolvido, ainda que por inadimplemento da
CONTRATADA, esta fard jus ao recebimento de sua remuneragio pendente de
pagamento, mas devera arcar com o pagamento das penalidades e indenizagdes
decorrentes de seu inadimplemento, sendo admitida a compensacao, ainda que
parcial, de valores. Por outro lado, se a resolugdo se der por inadimplemento do
Condominio, a CONTRATADA fard jus ao recebimento de sua remuneraco
pendente, bem como do montante referente as penalidades e indenizacdes decorrentes

do mencionado inadimplemento.

10.6. A renuncia a uma especifica hipétese de inadimplemento nao sera interpretada
de forma extensiva as demais hipdteses previstas neste instrumento, nem sera

interpretada como novagao.

10.7. Sem prejuizo dos direitos ou outros remédios legais disponiveis a Parte denunci-

ada, esta podera requerer a execugao especifica deste Contrato, ou qualquer medida
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judicial cabivel, em caso de violagdo ou ameaca de violagdo deste Contrato pela Parte

denunciante ou seus representantes.

10.7.1. Nao obstante a eventual execugdo especifica das obrigacdes previstas no pre-
sente Contrato, o encerramento imotivado sujeitara a Parte denunciante ao pagamento
do valor correspondente as perdas e danos causados a Parte denunciada (inclusive
lucros cessantes), devidamente apurados por meio de sentenga judicial transitada em

julgado, sem prejuizo do pagamento de eventuais honorarios advocaticios.

10.8. Ocorrendo o encerramento do presente Contrato, independentemente de seu mo-
tivo, forma e tempo, fica 0 Condominio responsavel pelo perfeito cumprimento das
reservas ja efetuadas pela CONTRATADA, bem como por honrar os contratos firma-
dos com terceiros e executar a folha de pagamento do Empreendimento, de modo a
cumprir com o contratado, assim como isentar a CONTRATADA de qualquer respon-
sabilidade advinda de tais atividades a partir da entrega da posse direta do Empreen-

dimento.

10.9. Quando do encerramento deste Contrato, independentemente de seu motivo,
forma e tempo, todos os cadastros dos ocupantes das unidades- fisicos e digitais — per-
tencerdao a CONTRATADA.

10.10. Para rescindir ou exigir a execugao especifica do presente Contrato, em todos os
casos, a Parte adimplente devera cumprir previamente com o procedimento acordado

no item 10.2. deste Contrato.

10.11. O término do presente Contrato, independentemente do seu motivo de encerra-
mento, importard, necessariamente, no término do Contrato de SCP, sujeitando-se, os
conddminos-sdcios participantes, para efeitos de rescisao, as regras de seus respectivos

contratos.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - PROCEDIMENTOS DE TERMINO
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11.1. Terminado este Contrato, independente do motivo, as seguintes providéncias

serao adotadas:

a) A CONTRATADA, dentro de 60 (sessenta) dias apds o término do
Contrato, preparara e entregara a CONTRATANTE um demonstrativo contabil
relativo as atividades condominiais, incluindo valores eventualmente devidos

entre as PARTES nos termos deste Contrato;

b) A CONTRATADA renunciara aos poderes que lhe foram outorgados pelo
instrumento de procuragao previsto neste Contrato e comunicara tal fato a todos

os terceiros a quem possa interessar;

¢) A CONTRATADA disponibilizarda e entregara a CONTRATANTE os

livros, documentos e registros a este pertencentes e que estejam em seu poder;

d) A CONTRATADA desocupara pacificamente e entregard a
CONTRATANTE as areas comuns e unidades autdnomas ao Sindico e/ou
membros do Conselho. O Condominio devera ser vistoriado pelo Sindico,
membros do Conselho e/ou terceiro por eles contratados, lavrando-se o

respectivo Termo de Vistoria e Recebimento;

e) A CONTRATADA suspendera, no prazo de 24 (vinte e quatro) horas, do
advento do termo final deste Contrato, definitivamente, a utilizacdo das
Propriedades Intelectuais da CONTRATADA e de todas as suas variacdes
nominativas, figurativas e derivadas, e de todo e qualquer material (formulérios,
manuais, antincios publicitarios, placas, prospectos, uniformes, roupas, manuais
de operagdo utilizados no Condominio, regulamentos, programas de
computador, os quais deverdo ser apagados de cada uma das maquinas onde
foram instaladas, dentre outros), que possa direta ou indiretamente associar,
induzir ou sugerir a existéncia de qualquer vinculo ou ligagio do Condominio
com a CONTRATADA.
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CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DAS DISPOSICOES GERAIS

12.1. Este Contrato ndo cria qualquer associagio entre a CONTRATADA e a
CONTRATANTE e/ou Condéminos Residentes, agindo cada qual em seu nome e por
sua conta, em especial, mas ndo limitativamente, no que diz respeito as
responsabilidades legais da CONTRATADA perante seus empregados e/ou
colaboradores. Assim, fica estabelecido que nenhum vinculo empregaticio, civil,
contratual, trabalhista, previdenciario, acidentario, administrativo, ou de qualquer
natureza existirda entre a CONTRATANTE e os prepostos, empregados,
subcontratados, e/ou terceirizados da CONTRATADA.

12.2. Este Contrato nao vincula nenhuma das PARTES com relacao a outra quanto aos
resultados econdmicos presentes ou futuros de seus respectivos negdcios, nao sendo,
pois, nenhuma delas responsavel com relagéo a outra, por tais resultados, seja durante

a vigéncia deste Contrato ou mesmo apds o seu termino, a qualquer titulo.

12.3. A falha, ainda que reiterada, ou demora das PARTES em promover a execugao
de quaisquer cldusulas/itens deste Contrato ou de exercer qualquer opgao, direito ou
recurso contido neste Contrato ndo constitui rentincia ou novagao de tal clausula ou

deste Contrato.

12.4. O reconhecimento judicial de eventual nulidade de qualquer das clausulas deste
Contrato ndo implicard a desconsideracao total da avenga, mas apenas e tao somente,
da parte atingida pela citada decisio, devendo as PARTES empreender para

estabelecer norma substituta.
12.5. Todas as notificacdes e outras comunicagOes relativas a este instrumento serao
enviados aos enderecos abaixo especificados por correpondéncia com AR ou

transmitidos de forma eletronica, com confirmagao de leitura:

CONTRATANTE (antes da instalagio do CONDOMINIO):
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Enderego: Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Balduino
Roehrig n® 190, bairro Trés Figueiras, CEP 91.330-140
Telefone: (51) 3029-9293

CONTRATANTE (ap6és a instalagio do CONDOMINIO):
Condominio “Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living”

ao Sindico em exercicio

CONTRATADA
Endereco: Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Alfredo Schuett,
n® 885, bairro Trés Figueiras, CEP 91330-120
Telefone: (51) 3371-6200

12.8. A CONTRATANTE desde ja declara e anui que o presente Contrato somente
podera ser cedido pela CONTRATADA mediante anuéncia expressa e por escrito do
Conselho de Consultivo do Condominio, desde que para empresa do mesmo grupo
econdmico da CONTRATADA, com igual expertise para atuar no ramo de operagao

do empreendimento.

12.8.1. Por empresa do mesmo grupo econdmico, para efeitos do item 12.8. acima, en-
tende-se como aquela que preencher os seguintes requisitos: seja composta pelos mes-
mos socios da CONTRATADA e possua 0s mesmos objetivos sociais, existindo entre

as referidas empresas uma unidade diretiva.

12.8.2. A cessdo do presente Contrato para empresa ndo pertencente ao grupo
econdémico da CONTRATADA, somente podera ser realizada mediante autorizacio
da Assembleia Geral de Cond6minos, especialmente convocada para este fim, haja
vista o carater intuitu personae do presente contrato e a expertise necessaria para atuar
no ramo de operagdo do Empreendimento. Nesta hipétese, a Assembleia Geral
deliberard para dar poderes ao Sindico na assinatura dos instrumentos competentes

para realizacdo a cessao da posi¢do contratual.
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12.9. Quaisquer alteracdes nas condigdes deste Contrato somente terdo validade se
formalizadas mediante aditivo contratual, assinado pelos representantes legais das
PARTES.

12.10. O nao-exercicio pelas PARTES de qualquer direito avengado no presente
Contrato e/ou o ndo-cumprimento de qualquer das suas clausulas e condigdes nao
implicard a rentincia tacita ao exercicio de tal direito; nem a declaracao de invalidade
parcial de qualquer das obrigag¢des aqui assumidas sera motivo de impedimento para

a execugdo das demais.

12.11. Sucessores e cessionarios: As clausulas, itens e condi¢des obrigam as PARTES,
sucessores e cessionarios por todos os direitos, obrigagdes e responsabilidades delas

constantes.
CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DO FORO

13.1. As PARTES elegem o foro da Comarca de Porto Alegre, RS, com exclusao de
qualquer outro, por mais especial, para processar e julgar qualquer agao ou dirimir

questdes decorrentes ou relacionadas ao presente Contrato.

Por estarem justas e contratadas, as PARTES firmam o presente Contrato, elaborado
em 2 (duas) vias, todas de igual teor e forma, com 2 (duas) testemunhas

instrumentérias, para que produza os seus juridicos e legais efeitos.

Porto Alegre, 23 de maio de 2022.

|

INCORPORADORA MOINHOS SéNIOR RESIDENCE SPE LTDA.
CONTRATANTE
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Testemunhas:

Poel

Nome qum:u no qur%ﬂ

RG. 10600 ¢0 BaY
CPF 003.53%4.530-03

SAO PIETRO GESTAO Sfi/NIOl{ LTDA.

CONTRATADA

RG. SO816.L169%
CPF §)44, 320000
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