CONTRATO DE ADMINISTRACAO CONDOMINIAL E DE PRESTACAO DE SERVICOS
EM HOTELARIA

Que firmam entre si, de um lado,

como CONTRATANTE, a empresa SPE BACCO WINE HAVEN EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
45.270.620/0001-89, com sede na cidade de Bento Goncalves/RS, na Rua Emilio Conci n®
203, sala 02, Anexo 01, Bairro Humaita, CEP 95.705.058, neste ato representada por quem
de direito, a qual sera sucedida pelo “CONDOMINIO BACCO WINE HAVEN”, situado no
Municipio de Garibaldi-RS, na Rua das Videiras n® 1.791 — Linha Bau, por ocasiao da sua
constituicao; e

como CONTRATADA, a empresa STREMMA STAY GESTAO PATRIMONIAL LTDA.
pessoa jurfdica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 46.556.793/0001-20, com
sede na na cidade de Bento Gongalves/RS, na Rua Emilio Conci n® 203, sala 02, Anexo 01,
Bairro Humaita, CEP 95.705.058, neste ato representada por seu administrador Sr. Humberto
Giacomello, brasileiro, separado judicialmente, engenheiro civil, inscrito no CPF/MF n°
959.112.430-91, residente e domiciliado na cidade de Bento Goncalves-RS, na Rua Vitoria n°
79, bairro Cidade Alta, CEP 95.700-364.

A CONTRATANTE e a CONTRATADA individualmente identificadas cada uma como
"PARTE" e, quando em conjunto, séo designadas “PARTES”.

CONSIDERACOES INTRODUTORIAS
Considerando que,

a) A CONTRATANTE esta implantando, sob a égide da Lei n® 4.591/64 e do Cadigo Civil,
um Empreendimento Imobiliario, sob a forma de Condominio Edilicio, denominado “BACCO
WINE HAVEN” (o “Condominio”), situado em Garibaldi-RS, na Rua das Videiras n° 1,791 —
Linha Bau, com destinacao comercial e hoteleira, o qual sera constituido de 07 (sete) Blocos
de 03 (tres) pavimentos cada, denominados Bloco 1 = “Torre Tannat”, Bloco 2 — “Torre
Malbec”, Bloco 3 — “Torre Chardonnay”, Bloco 4 — “Torre Pinot Noir”, Bloco 5 — “Torre Merlot”,
Bloco 6 — “Torre Syrah” e Bloco 7 — “Torre Cabernet”, e um “Clube de Lazer”, destinado a
areas condominiais gerais, além de 04 (quatro) Unidades Autonomas de Servico, voltadas a
prestacao de servicos (Restaurante, Wine Bar, Espaco de Eventos e Salas de Spa). O
Empreendimento contara, ainda, com 422 (quatrocentos e vinte e duas) vagas de
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estacionamento, todas condominiais, sendo que 50 (cinquenta) destas vagas, quais sejam
aquelas localizadas aos fundos do Clube de Lazer, serao de uso condominial geral, enquanto
as 372 (trezentas e setenta e duas) restantes, localizadas ao redor dos blocos hoteleiros,
serao de uso exclusivo das Unidades Autonomas Apartamentos.

b) Para além das caracteristicas arquitetonicas acima referidas, o BACCO WINE HAVEN
foi concebido para abrigar atividades gastronomicas e de lazer (Restaurante, Espaco para
Eventos, Wine Bar e Salas de Spa), bem como servicos de natureza hoteleira, tendo como
diferencial a individualizacdo das Unidades Autonomas Apartamentos (os “Apartamentos”) e
a prestacao de diversos servicos que serao colocados 2 disposicao dos ocupantes dos
Apartamentos (os “Servigos de Administracdo Condominial e Servigos de Hotelaria”);

c) Em vista de tal destinacao especifica do BACCO WINE HEAVEN, os Servicos serao
prestados pela CONTRATADA no ambito do Condominio, utilizando-se de suas &reas
comuns para a prestacao dos ditos servigos, visando o atendimento dos condominos efou
ocupantes dos Apartamentos;

d) Os Servigos de Administracdo Condominial e Servigos de Hotelaria objeto deste
Contrato, incluindo, mas nao se limitando a administracéo condominial com qualidade,
cortesia e eficiencia, seguranca, recepcao/concierge, limpeza dos Apartamentos etc., seréao
disponibilizados aos Condominos efou ocupantes dos Apartamentos, sendo que alguns
destes servigos serao custeados pela cota condominial e outros serao contratados a parte, na
modalidade pay-per-use, conforme estipulado no presente Contrato:

e) Para a prestacao dos Servigos de Administracdo Condominial e Servicos de
Hotelaria com qualidade, cortesia e eficiencia, dentro de procedimentos e conceitos
Operacionais pretendidos, a CONTRATADA podera contar com o apoio e parceria de
empresa de administragdo de condominios, que possua renomada experiéncia em
administracéo de condominios edilicios:

f) A CONTRATANTE concorda e reconhece que a CONTRATADA devera ter a posse
direta de todas as areas comuns do BACCO WINE HEAVEN, de forma a viabilizar a
administracao e a gestao condominial objeto do presente Contrato:

Assim, as PARTES resolvem celebrar o presente CONTRATO DE ADMINISTRACAO
CONDOMINIAL E PRESTACAO DE SERVICOS EM HOTELARIA (o “Contrato”), o qual sera
regido pelas clausulas e condicoes abaixo elencadas:
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CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO, PRAZO 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 Servigos de
Administracao Condominial e disponibilize determinados Servicos de Hotelaria no ambito
do BACCO WINE HEAVEN, conforme especificado nos itens 1.1.1. e 1.4. abaixo.

1.1.1. Os Servicos de Administracao Condominial e Servicos de Hotelaria a serem
geridos e/ou disponibilizados obrigatoriamente pela CONTRATADA s&0 0s seguintes:

a) Administracao condominial;

b) Manutencao, limpeza e conservacao das dreas comuns condominiais:

c) Manutencao preventiva dos equipamentos condominiais:

d) Portaria, recepcao/concierge e seguranca 24 horas: e,

e) Atividades de marketing e promogao do Empreendimento

f) Gestao da Central De Locagoes das Unidades Autonomas Apartamentos.

1.2, Os Servigcos de Administracao Condominial e Servigos de Hotelaria clencados no
tem 1.1.1. supra, serao prestados em caréter obrigatério no ambito do Condominio. Desta
forma o custeio dos mesmos sera indispensavel por parte de todos os Condéminos, por
intermedio da quota condominial ordinaria, sendo certo que constituem o conjunto de servicos
minimos que a CONTRATADA deverd obrigatoriamente colocar & disposicao dos
Condéminos e/ou ocupantes do Apartamentos, durante toda a vigéncia do presente Contrato.

1.3. Sem prejuizo de eventual terceirizacao do servico relativo & administracao condominial

(item 1.1.1., letra “a” acima), a CONTRATADA podera exercer a gestao geral do Condominio,
atuando também como Sindico, pelo perfodo em que perdurar o presente Contrato.

1.4. A CONTRATADA prestara também outros Servigos de Administracao Condominial
e Servicos de Hotelaria, diretamente ou mediante terceirizagao, ou ainda mediante parceria
com terceiros, cuja contratacao serda em carater opcional pelos Condéminos e/ou ocupantes
dos Apartamentos, na modalidade pay-per-use, mediante sua solicitagao. Tais servicos,

embora prestados em ambito condominial, serao cobrados diretamente do respectivo tomador

do servico, sendo estes, dentre outros:

Y]

) Servico de limpeza e arrumacao diaria dos Apartamentos:

) Servico de lavagem e troca de roupa de cama e roupa de banho dos Apartamentos;
) Servico de café da manha e alimentacao:

) Servicos de bem-estar;

D

&)
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e) Servigos de transporte;
f) Locacao de equipamentos;
a) Outros servicos complementares de natureza hoteleira.

1.5.  Relativamente aos servicos pay-per-use, Cuja contratacao se dara em carater opcional
pelos Condéminos e/ou ocupantes, a CONTRATANTE nao confere qualquer garantia a
CONTRATADA de que eles serao efetivamente contratados,

1.6. Por ocasido do inicio das atividades do BACCO WINE HEAVEN, caberd a
CONTRATADA, no ambito de suas atribuicoes contratuais, selecionar e contratar em nome
do Condominio um administrador capacitado, que atuard com supervisor dos servicos
prestados no Condominio, o qual deverd atuar com o maximo zelo e em consonancia com o
padrao e filosofia do empreendimento.

1.7. O presente Contrato ¢ firmado pelo prazo de 10 (dez) anos (fase operacional),
acrescido, neste primeiro perfodo de contratagao — primeiros dez anos -, do periodo de fase
pre-operacional, observado o item 1.7.1. infra. A fase pré-operacional, se iniciara por ocasiao
da realizacao da Assembleia Geral Ordinaria de Instalacao de Condominio Sem Uso, prevista
no §terceiro, do Art. 52, da Minuta de Convencgao de Condominio, prevista ocorrer no prazo
de até 06 (seis) meses antes da data prevista para concessao da Carta de Habite-se.

1.7.1. O presente contrato tem seus efeitos suspensos até a Assembleia Geral Ordinaria de
Instalag@o de Condominio Sem Uso do BACCO WINE HEAVEN, quando passara a vigorar
na sua plenitude.

1.7.2. O marco inicial da contagem do prazo de 10 (dez) anos sera contado a partir da data
da expedicao pela municipalidade, do alvara de funcionamento do BACCO WINE HEAVEN.

1.7.3. O prazo de 10 (dez) anos pactuado no presente Contrato podera ser renovado
automaticamente por igual periodo na auséncia de manifestacao em contrario, 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 renovacoes.

1.8. A CONTRATANTE declara ter conhecimento e aceitar que a CONTRATADA fara
também a gestao exclusiva da Central De Locagoes dos Apartamentos, de modo gue a

CONTRATANTE assegura que tomaré as medidas necessérias para que a CONTRATADA
possa desenvolver suas atividades sem embargos e turbacoes.
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1.8.1. A CONTRATADA seré a unica e exclusiva responsavel pela gestao da Central De
Locacoes, nos termos e condicoes do Anexo Il - Regimento Interno da Minuta de Convencao
de Condominio. Neste sentido, cabera & CONTRATADA observar as disposicoes da
Convencao de Condominio e de seu Anexo Il - Regimento Interno para na gestao e
administracao da Central De Locacges.

CLAUSULA SEGUNDA - DOS DEVERES DA CONTRATADA

2.1,

a)

Uma vez instalado o Condominio, 8 CONTRATADA caberao os seguintes deveres:

Proceder & administragao condominial, supervisionando e controlando o0s
concessionarios e/ou terceiros que prestarem servicos para o Condominio,
observando, para tanto, as disposicoes da legislagao em vigor, os regulamentos
emanados dos poderes publicos, as normas e rotinas trabalhistas, a Minuta de
Convencao de Condominio, seu Anexo Il - Regimento Interno (Central de Locacoes)
e as deliberagoes tomadas nas Assembleias Gerais;

Atuar como Sindico do Condominio pelo prazo em que vigorar o presente Contrato, se
assim decidido em AGO;

Elaborar o Orgamento Anual relativo a cada exercicio financeiro, no qual deverao
constar os desembolsos, as principais metas previstas para o ano e as linhas gerais
das politicas que seréo desenvolvidas ao longo do periodo anual. O exercicio
financeiro sera o periodo de tempo compreendido entre os dias 1° de janeiro e 31 de
dezembro de cada ano;

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 prética
de contabilidade que esteja prevalecendo no Brasil, preparando os balancetes e

demonstrativos que se fizerem necessérios;

Criar, revisar e implantar, de acordo com seus padroes e procedimentos operacionais,
0s programas de manuten¢ao, conservacao e reposicao dos bens condominiais;

Executar os servicos relativos a indicagao, treinamento, supervisao, apoio e
substituicao de empregados do Condominio;

Selecionar, admitir e demitir empregados alocados no Condominio, agindo em nome
e as expensas deste, submetendo-os a legislacao aplicavel, dentro dos critérios e
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h)

normas legais, fixando-lhes os salarios, beneficios, e definindo-lhes as funcoes para
efeitos de legislacao trabalhista e da previdéncia social, observadas as bases
correntes quando do inicio da prestacdo dos servicos objeto deste Contrato e o
Orcamento Anual;

Impor diretamente aos Condominos e usuérios do Condominio a fiel observancia da
Minuta da Convencao de Condominio e seu Anexo Il - Regimento Interno (Central de
Locacoes), de forma a assegurar os direitos e obrigagoes mutuas guando da utilizacao
das areas comuns e das unidades autdbnomas apartamentos:

Convocar nas épocas préprias e sempre que necessario, caso o Sindico n&ao 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 aprovacao de contas e do
Orgamento Anual:

Abrir, movimentar e encerrar contas bancérias do Condominio, sendo vedada qualquer
forma de obtencao de empréstimo ou constituicao de divida, sem a prévia e expressa
anuéncia do Conselho Fiscal;

Responsabilizar-se pela guarda de todos os documentos de interesse do Condominio,
inclusive os relativos & folna de pagamento de empregados ou custeados pelo
Condominio, seus livros fiscais atuais e de Exercicios Financeiros ja findos, mantendo
0s documentos relativos & contabilidade do Condominio, de cada més, agrupados e
acondicionados em pastas para consulta de qualquer interessado, no Condominio (o
“Arquivo”);

Manter o Arquivo referente ao Condominio e os livros de sua escrituragao, inclusive os
relativos aos anos exercicios financeiros findos:

Alender a todas as exigéncias emanadas do Poder Publico, que sejam de
responsabilidade do Condominio, em especial aquelas relativas & seguranca das
pessoas e da edificacdo, bem como em relacdo a questoes trabalhistas,
previdencidrias e tributarias, assim como acompanhar as inspecoes dos orgaos
publicos, devendo, para tanto, disponibilizar todas as informacoes, dados, recursos e
documentos necessarios ao cumprimento destas obrigacoes;

Promover a cobranca e o recebimento de todas as cotas condominiais ordinarias e
extraordinarias, devidas pelos Condominos das Unidades Autonomas Apartamentos:
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Contabilizar a crédito do Condominio eventuais receitas condominiais, assim como as
penalidades moratorias, os frutos de aplicagoes financeiras: por outro lado, debitara
todas as despesas havidas, decorrentes de seu funcionamento, manutencao e
conservacao, mantendo essa escrituragao permanentemente em dia:

Manter uma reserva monetaria para proceder com o pagamento de pequenos valores
de carater emergencial;

Recolher em conta especificamente destinada a este fim um valor mensal referente ao
fundo de reserva condominial, se previsto na Minuta de Convencao de Condominio; e,

Gerir e administrar a Central de Locagoes, de acordo com o Anexo Il - Regimento
Interno da Minuta de Convencao de Condominio.

2.1.1. Com referéncia ao orgamento do primeiro ano de operacao (o “Primeiro Orgamento”),
este devera ser aprovado na Assembleia Geral Ordinaria de Condominio Sem Uso, 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 obrigacoes da CONTRATANTE, dentre

outras estipuladas neste instrumento e/ou na Minuta de Convencao de Condominio e seu
Anexo Il - Regimento Interno, as seguintes:

a)

Garantir livre acesso & CONTRATADA as areas comuns condominiais de que
necessitar para a prestacao 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:

Nao interferir direta ou indiretamente nas rotinas operacionais e administrativas da
CONTRATADA no ambito do Condominio:

Nao praticar ou permitir que sejam praticados atos que afetem ou venham a afetar a
atividade e o funcionamento dos Servicos de Administragdo Condominial e

Servigos de Hotelaria desenvolvidos pela CONTRATADA:

Nao praticar ou nao permitir qualquer ato que implique em locacao paralela,
diretamente ou por qualquer outro meio, inclusive por plataformas de intermediacao
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na exploracao comercial dos apartamentos, cuja gestao da locacéao sera realizada com
absoluta exclusividade pela CONTRATADA: e,

e) Aportar capital de giro inicial a titulo de despesas pre-operacionais, necessaria para
viabilizar a instalacao do condominio e o inicio dos Servicos de Administracao
Condominial e Servigos de Hotelaria de que trata o presente Contrato, que seréao
prestados pela CONTRATADA no ambito do Condominio.

CLAUSULA QUARTA - DA REMUNERACAO DA CONTRATADA

4.1. A CONTRATADA, pela gestao e disponibilizagao dos servicos objeto deste Contrato
(Servigos de Administracao Condominial e Servigos de Hotelariareferidos no item 1.1.1.),
fara jus, mensalmente, a uma Taxa de Administracao, a titulo de servico operacional,
observado o disposto a seguir;

4.1.1. Taxa de Administracao, a ser definida por ocasiao da Assembleia Geral Ordinaria de
Instalacao de Condominio Sem Uso, que se realizaré no prazo de até 06 (seis) meses antes
da data prevista para concessao da Carta de Habite-se e sera calculada multiplicando-se o
valor deliberado na Assembleia, com base na fracao ideal de cada proprietario de unidades
componentes do Empreendimento, até o dia 1° (primeiro) de cada meés: A Taxa de
Administracdo acima indicada sera corrigida anualmente desde a presente data, pela
variacao positiva e acumulada do IPCA (Indice de Precos ao Consumidor) e, em caso de
extingao deste, pelo IGP-M/FGV. Caso este ultimo venha a ser extinto, as PARTES, de
comum acordo, irao eleger outro que melhor reflita a perda do poder aquisitivo da moeda.

4.1.2. A Taxa de Administracao, referida na clausula 4.1.1. deste Contrato, sera devida a
partir da data realizacao da Assembleia Geral de Instalacao do BACCO WINE HEAVEN.

4.1.3. Na hipdtese de atraso nos pagamentos devidos & CONTRATADA, por motivo
imputavel @ CONTRATANTE, sobre 0 valor devido incidira a correcso monetaria ocorrida no
periodo calculada com base nos indices indicados na clausula 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.

4.2.  Alem da Taxa de Administragao, a CONTRATADA far4 jus a Taxa de Operacio na
qualidade gestora da Central De Locagoes, no valor equivalente a 15% (quinze por cento)
do valor obtido mensalmente com a locagao por curta temporada dos Apartamentos que
estiverem na Central de Locagoes. A Taxa de Operacao obedecera as regras contidas no
Anexo Il = Regimento Interno da Minuta de Convencao de Condominio.
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CLAUSULA QUINTA - DA EXPLORAGAO DE CERTAS AREAS COMUNS CONDOMINIAIS

5.1.  No sentido de viabilizar o funcionamento dos Servicos de Administracao
Condominial e Servicos de Hotelaria, conforme disciplinado no presente Contrato, as areas
comuns de uso condomiminial ficarao disponiveis para exploracao comercial, que podera ser
realizada diretamente pela CONTRATADA ou por terceiro contratado especificamente para
tal fim.

5.2. A CONTRATADA explorara as dreas e bens comuns do BACCO WINE HEAVEN
passiveis de operacao comercial na qualidade gestora condominial, sendo que a cessao
dessas areas comuns condominiais ¢ feita neste ato em carater de comodato gratuito, de
forma que a CONTRATANTE cede 0 uso € a posse destas dreas para a CONTRATADA em
carater nac oneroso pelo prazo de duragao do presente Contrato.

5.3. Em caso de contratacao de terceiro para a exploracao de atividades comerciais no
ambito do Condominio para a prestacao dos Servigos de Hotelaria, cabera a CONTRATADA
definir as regras e procedimentos a serem adotados para que os ditos servicos sejam
prestados de acordo com seus padroes operacionais.

5.4. Ao término do Contrato devera a CONTRATADA restituir as dreas comuns recebidas
em comodato nas mesmas condicoes 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
gue entende devam ser contratados pelo Condominio, para fins de assegurar tanto o
patrimonio dos Condominos do Condominio, quanto as atividades empreendidas no
Condominio, cujo custeio se fara com recursos alocados no Orcamento Operacional Anual.
CLAUSULA SETIMA - DA MARCA STREMMA STAY

7.1, Durante a vigéncia deste Contrato, a CONTRATADA autoriza, em carater temporéario

e precario, a utilizacéo da marca Stremma Stay (a “Marca”), incluindo a logomarca e signo
distintivo, especificamente para os fins previstos neste instrumento.
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7.2.  AMarca, em todas as suas variacoes e grafias, conforme vier a constar no registro de
marcas e patentes, sera utilizada pela CONTRATADA durante a administracdo do
Condominio, nas dreas internas condominiais, sem qualquer custo ao Condominio.

7.3. O Condominioc compromete-se a utilizar a marca da CONTRATADA exclusivamente
em razao da execucao do presente Contrato, sempre com autorizacdo prévia e expressa da
CONTRATADA, sendo terminantemente vedada a sua utilizacao para qualquer outra
finalidade, sob pena de rescisao imediata deste instrumento, sem prejuizo de responder pelas
perdas e danos decorrentes do uso nao autorizado, bem como de outros consectarios nas
esferas civil, criminal e administrativa.

7.4. A partir da data de término do presente Contrato, independentemente dos motivos
para o seu encerramento, o Condominio se compromete a nao mais utilizar a marca da
CONTRATADA sob qualguer hipotese elou para qualquer finalidade, cessando
imediatamente o seu uso sem qualquer notificacac prévia, sob pena de serem tomadas as
medidas judiciais cabiveis.

CLAUSULA OITAVA — DO MANDATO

8.1. Neste ato e por for¢ca do presente instrumento, em caréter irrevogéavel e irretratavel,
pelo prazo de execucao deste Contrato, o Condominio nomeia e constitui a CONTRATADA
sua procuradora, outorgando-lhe amplos poderes para que ela, no ambito do Condominio,
agindo em nome e por sua conta, pratique todos 0s atos necessarios a execucao das funcoes
que lhe incumbem, podendo, dentre outras coisas: (a) representa-lo perante 6rgéaos e
reparticoes publicas municipais, estaduais e federais; (b) representé-lo perante quaisquer
instituicoes financeiras publicas ou privadas, abrindo, movimentando e encerrando contas,
realizando investimentos e aplicacoes, conforme previsto neste instrumento; (c) contratar
terceiros para a realizacao de servicos que requeiram a atuacao de profissionais qualificados;
A CONTRATADA, ao seu exclusivo critério, mas sob sua inteira responsabilidade e com
reservas, podera substabelecer 0 mandato para pessoas do seu préprio grupo econémico.

CLAUSULA NONA - MULTA POR RESILICAO ANTES DE FINDO PRAZO CONTRATUAL

9.1. A PARTE que pleitear a resilicao unilateral e imotivada do presente contrato
(denuncia), antes de findo o prazo contratual, devera pagar 4 PARTE lesada multa contratual
no valor correspondente a 20% (vinte por cento) do montante total devido & titulo de
remuneracac da CONTRATADA - Taxa de Administracao — (conforme valor estipulado na
clausula 4.1. e 4.1.1. supra) multiplicado pelo numero de meses que ainda restar até o final
do prazo do presente Contrato.
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9.1.1. Se a resilicac unilateral e imotivada do presente Contrato (denuncia) for da
CONTRATANTE, além da penalidade prevista na Clausula 9.1. supra, devera pagar a
CONTRATADA, a titulo de perdas e danos e lucros cessantes, o valor equivalente a 20%
(vinte por cento) da média mensal da remuneracéao recebida pela CONTRATADA nos ultimos
12 (doze) meses de operacao pelo numero de meses que ainda restar até o fim do contrato,
na condicao de unica e exclusiva gestora da Central de Locacoes.

9.1.1.1. Quanto ao Percentual da Multa, este ser4 estabelecido da seguinte forma:

a) Se a resilicao ocorrer nos primeiras 05 (cinco) anos do Contrato, o percentual sera
de 100% (cem por cento); e,
b) Se a resilicao ocorrer apds os primeiros 05 (cinco) anos do Contrato, o percentual

passara a ser de 50% (cinquenta por cento).
CLAUSULA DECIMA - DO INADIMPLEMENTO E RESCISAO

10.1. Constituird hipétese de término deste Contrato, dentre outras previstas neste
instrumento, a ocorréncia de qualguer um ou mals dos eventos abaixo:

a) A violacéo, o inadimplemento ou o nao cumprimento, em qualquer aspecto substancial
por uma das Partes, de quaisquer avencas, obrigacdes ou acordos previstos neste Contrato:

b) Se for decretada faléncia de qualquer das Partes, se qualquer das Partes for
dissolvida, liguidada, declarada insolvente, ou caso qualquer das Partes contratantes requeira
recuperacao extrajudicial ou judicial;

c) A CONTRATANTE promover qualquer ato que comprometa a regular e pacifica posse
direta do imovel pela CONTRATADA.

10.2. Na hipotese da ocorréncia do disposto na alinea “a” da Clausula 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 gualquer outro meio no qual se possa confirmar o
recebimento, para que a falta seja sanada mediante a adogao de providéncias, dentro de 30
(trinta) dias contados da data do recebimento da notificagéo.

10.3. Uma vez enviada e recebida a notificagao e vencido o prazo concedido para purgagao
da mora, sem que a Parte Inadimplente tenha solucionado o seu inadimplemento ou tenha
iniciado as diligéncias, conforme Clausula 10.2. deste Contrato, a Parte Inocente teréa o direito
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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, consoante o estabelecido do
presente contrato.

10.4. Se uma hipotese de inadimplemento ocorrer e nao for sanada dentro do periodo
descrito na Clausula 10.2. supra, o presente Contrato podera ser resolvido a critério da Parte
Inocente, nao se admitindo pleito de resolucao contratual sem a constituicao em mora da
Parte Inadimplente e a configuracao de seu inadimplemento absoluto, nos termos previstos
neste Contrato,

10.5.  Se este Contrato for resolvido, ainda que por inadimplemento da CONTRATADA, esta
fara jus ao recebimento de sua remuneracao pendente de pagamento, mas devera arcar com
0 pagamento das penalidades e indenizagoes decorrentes de seu inadimplemento, sendo
admitida a compensacéo, ainda que parcial, de valores. Por outro lado, se a resolucao se der
por inadimplemento do Condominio, a CONTRATADA fara jus ao recebimento de sua
remuneracao pendente, bem como do montante referente as penalidades e indenizacoes
decorrentes do mencionado inadimplemento, nos termos previstos neste Contrato.

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

10.7.  Sem prejuizo dos direitos ou outros remédios legais disponiveis a Parte denunciada,
esta podera requerer a execucao especifica deste Contrato, ou qualquer medida Jjudicial
cabivel, em caso de violacao ou ameaca de violacao deste Contrato pela Parte denunciante
OuU seus representantes.

10.7.1. Nao obstante a eventual execucao especifica das obrigagoes previstas no presente
Contrato, o encerramento imotivado sujeitara a Parte denunciante ao pagamento do valor
correspondente as perdas e danos causados & Parte denunciada inclusive lucros cessantes,
consoante o presente contrato, devidamente apurados por meio de sentenca judicial
transitada em julgado, sem prejuizo do pagamento de eventuais honorarios advocaticios,

10.8. Ocorrendo o encerramento do presente Contrato, independentemente de seu motivo,
forma e tempo, fica o Condominio responséavel pelo perfeito cumprimento dos contratos

efetuados pela CONTRATADA, bem como por honrar os contratos firmados com terceiros e
executar a folha de pagamento do Empreendimento, de modo a cumprir com o contratado,
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assim como isentar a CONTRATADA de qualquer responsabilidade advinda de tais atividades
a partir da entrega da posse direta do Empreendimento.

10.9. Para rescindir ou exigir a execucao especifica do presente Contrato, em todos o0s
casos, a Parte adimplente devera cumprir previamente com o procedimento acordado na
Clausula 10.2. deste Contrato.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - PROCEDIMENTOS DE TERMINO

11.1. Terminado este Contrato, independente do motivo, as seguintes providéncias serdo
adotadas:

a) A CONTRATADA, dentro de 60 (sessenta) dias apos o término do Contrato, prepararéa
e entregara ao 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 procuracao previsto neste Contrato e comunicara tal fato a todos os terceiros a quem possa
interessar;

c) A CONTRATADA disponibilizara e entregara ao CONTRATANTE os livros,
documentos e registros a este pertencente e que estejam em seu poder;

d) A CONTRATADA desocuparé pacificamente e entregara o CONTRATANTE (areas
comuns e unidades autonomas) 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 suspenderd, no prazo de 24 (vinte e quatro) horas, do advento do
termo final deste Contrato, definitivamente, a utilizacao da marca da CONTRATADA e de
lodas as suas variacoes nominativas, figurativas e derivadas, e de todo e qualquer material
(formularios, manuais, anuncios publicitérios, placas, prospectos, uniformes, roupas, manuais
de operacao utilizados no Condominio, regulamentos, programas de computador, os quais
deverao ser apagados de cada uma das méaquinas onde foram instaladas, dentre outros), que
possa direta ou indiretamente associar, induzir ou sugerir a existéncia de qualquer vinculo ou
ligacao do Condominio com a CONTRATADA.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DAS DISPOSICOES GERAIS
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12.1. Este Contrato nao cria qualquer associacao entre a CONTRATADA e a
CONTRATANTE e/ou Condominos, agindo cada qual em seu nome e por sua conta, em
especial, mas nao 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 existira entre @ CONTRATANTE e os prepostos,
empregados, subcontratados, efou terceirizados da CONTRATADA.

12.2. Este Contrato nao vincula nenhuma das PARTES com relacao a outra quanto aos
resultados economicos presentes ou futuros de seus respectivos negécios, néo sendo, pois,
nenhuma delas responsavel com relagéo a outra, por tais resultados, seja durante a vigéncia
deste Contrato ou mesmo apos o seu término, a qualquer titulo.

12.3. A falha, ainda que reiterada, ou demora das PARTES em promover a execucao de
quaisquer clausulas deste Contrato ou de exercer qualquer opcao, direito ou recurso contido
neste Contrato nao constitui rentncia ou novacao de tal clausula ou deste Contrato.

12.4. O reconhecimento judicial de eventual nulidade de qualquer das clausulas deste
Contrato nao implicara a desconsideracao total da avenca, mas apenas e tao somente, da
parte atingida pela citada decisao, devendo as PARTES empreender para estabelecer norma
substituta.

12.5. Todas as notificacoes e outras comunicacoes relativas a este instrumento serzo
enviados aos enderecos abaixo especificados por correspondéncia com Aviso de
Recebimento (AR) ou transmitidos de forma eletronica, com confirmacao de leitura:

Se a CONTRATANTE:

SPE BACCO WINE HAVEN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (antes da
instalacao do Condominio):

Endereco: Rua Emilio Conci n® 203, sala 02, Anexo 01, Bairro Humaita, CEP 95.705.058, em
Bento Gongalves/RS

Telefone: (54) 3452-1734

Se ao CONTRATANTE: (ap¢s a instalacao do Condominio):
CONDOMINIO BACCO WINE HEAVEN
ao Sindico em exercicio

Se a CONTRATADA:
STREMMA STAY GESTAO PATRIMONIAL LTDA.

Pagina 14 de 16

17117461



Endereco: Rua Emilio Conci n® 203, sala 02, Anexo 01, Bairro Humaita, CEP 95.705.058, em
Bento Goncalves/RS
Telefone: (51) 3273-0015

12.6. A CONTRATANTE desde j& declara e anui que o presente Contrato somente podera
ser cedido pela CONTRATADA mediante anuéncia expressa e por escrito do Conselho
Consultivo do Condominio, desde que para empresa do mesmo grupo econémico da
CONTRATADA, com igual expertise para atuar no ramo de operacao do empreendimento.

12.6.1. Por empresa do mesmo grupo economico, para efeitos da Clausula 12.6. acima,
entende-se como aquela que preencher os seguintes requisitos: seja composta pelos mesmos
socios da CONTRATADA e possua 0s mesmos objetivos sociais, existindo entre as referidas
empresas uma unidade diretiva.

12.6.2. A cesséao do presente contrato para empresa nao pertencente ao grupo econoémico da
CONTRATADA, somente podera ser realizada mediante autorizacao da Assembleia Geral de
Condominos, especialmente convocada para este fim, haja vista o carater intuitu personae do
presente contrato e a expertise necessaria para atuar no ramo de operacdo do
empreendimento. Nesta hjpotese, a Assembleia Geral deliberara para dar poderes ao Sindico
na assinatura dos instrumentos competentes para realizacao a cessao da posicao contratual.

12.7. Quaisquer alteracoes nas condicoes deste Contrato somente terao validade se
formalizadas mediante aditivo contratual, assinado pelos representantes legais das PARTES.

12.8. O nao-exercicio pelas PARTES de qualquer direito avencado no presente Contrato
e/ou 0 nao-cumprimento de qualquer das suas clausulas e condicoes nao implicaré a renuncia
tacita ao exercicio de tal direito; nem a declaracao de invalidade parcial de qualquer das
obrigacoes aqui assumidas sera motivo de impedimento para a execucao das demais,

12.9. Sucessores e cessiondrios: As clausulas e condicoes obrigam as PARTES,
sucessores e cessionarios por todos os direitos, obrigacoes e responsabilidades delas
constantes,

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DO FORO

13.1. As Partes elegem o foro da Comarca de Garibaldi/RS, com excluséo de qualquer outro,

por mais especial, para processar e julgar qualguer acao ou dirimir questoes decorrentes ou
relacionadas ao presente Contrato.
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Por estarem justas e contratadas, as Partes firmam o presente Contrato, elaborado em 2
(duas) vias, todas de igual teor e forma, com 02 (duas) testemunhas instrumentarias, para que
produza os seus juridicos e legais efeitos.

22 de novembro de 2022.

F&Ewnuwzlxrros IMOBILIARIOS LTDA
TANTE
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/

AY GESTAO PATRIMONIAL LTDA
CONTRATADA
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