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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE FRACAO
IDEAL DE TERRENO PARA DESENVOLVIMENTO DE CONDO-HOTEL EM
REGIME DE CONDOMINIO E OUTRAS AVENCAS

QUADRO RESUMO

PARTES CONTRATANTES

1. DESENVOLVEDORA:

EQ EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS JUAZEIRO LTDA, pessoa
juridica de direito privado, CNPJ — 53.969.653/0001-40, com sede a Av. Prefeito Ailton
Gomes de Alencar, 4900, sala 02, bairro de Lagoa Seca, nesta cidade de Juazeiro do
Norte no estado do Ceara, neste ato representada conforme seu contrato social pelos
administradores: FRANCISCO ANTONIO DE ASSIS NETO, brasileiro, casado em regime
de comunhdo parcial de bens, natural de Pombal/PB, maior, nascido em 03/06/1961,
empresario, inscrito no CPF sob n° 250.937.544-04 ¢ RG n° 637.027 SSP/PB, residente e
domiciliado na Av. Umbuzeiro 881, apto 1002, Manaira — CEP: 58038-182 — Jodo Pessoa -
Paraiba; PAULO VICTOR LACERDA DE ASSIS, brasileiro, casado em regime de comunhao
parcial de bens, natural de Jodo Pessoa/PB, maior, nascido em 20/06/1986, empresario, inscrito
no CPF sob n°® 052.912.444-02 e RG n°® 2.898.875 SSP/PB, residente ¢ domiciliado a Av. Mar
Salgado n°® 18, apto 102, Intermares, Cabedelo — Paraiba CEP- 58.102-149, ¢ NATHALIA
CHRISTINA LACERDA ASSIS DE SALES, brasileira, casada em regime de comunhao
parcial de bens, natural de Jodo Pessoa/PB, maior, nascida em 03/11/1990, empresaria, inscrita
no CPF sob n° 087.492.544-48 ¢ RG n°® 3.373.534 SSP/PB, residente ¢ domiciliada a Av José
Jardim 411, apto 1604, Ipés — Jodo Pessoa — Paraiba, CEP- 58028-160, doravante simplesmente
DESENVOLVEDORA.

2. COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR:

Promissario Comprador:

O Brasileiru

Estrangeira
CPF Identidade Orgio Passaporte
Expedidor:
Conjuge:
O BrasileillJ
Estrangeira
CPF Identidade ()rgﬁo Profissao

Expedidor: conjuge




EMPREEN
DIMENTOS

COMNNECT

HOTEL
Endereco Residencial Bairro
N° Complemento CEP Cidade/UF
Telefone Telefone Conjuge E-mail
Comprador
Estado Civil Nascimento Profissao
Filiacao Observacao:
Proponente:
Conjuge:

3. IDENTIFICACAO DO EMPREENDIMENTO:

Empreendimento

EQ CONNECT HOTEL JUAZEIRO

Matricula do Imoével

Registro de
Incorporacio

Cartorio de Registro

Cartério de Registro de Imdveis e Anexos, 2° Oficio — 1*
Zona, da cidade de Juazeiro do Norte/CE.

Destinacéo HOTELARIA E COMERCIAL
Av. Deputado Ledo Sampaio, s/n, lotes “16, “17”,
Localizacao “187, “19” e “20”, quadra “x-1”, bairro de Lagoa Seca, Juazeiro
do Norte/CE.
4. IDENTIFICACAO DO IMOVEL ADQUIRIDO:
Empreendimento Unidade Fracao Ideal

EQ CONNECT HOTEL JUAZEIRO

Fracao Ideal de Aquisigdo:

Fracdo Ideal de para Fins de Rateio:

Paragrafo Unico. A fracdo ideal de compra refere-se a area do imovel adquirido em

detrimento a area total privativa do empreendimento, leia-se as 98 (noventa e oito) unidades
hoteleiras e as 5 (cinco) lojas comerciais. Ja a fragdo de rateio leva em consideragdo apenas as
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98 (noventa e oito) unidades hoteleiras pois apenas estas receberdo os dividendos do hotel. As
lojas comerciais serdo administradas por seus proprietarios ¢ caberdo a estes a percepgdo do
resultado financeiro de suas lojas.

5.VALOR DE COMPRA DA FRACAO IDEAL DE AQUISICAO E FORMA DE
PAGAMENTO

O valor de R$ XX (XXXXXXXXX), a serem pago no dia XX de XXX de 20XX.

6. CONTRIBUICOES A SEREM PAGAS PELO COMPRADOR(A)XES) AO
CONDOMINO PARA CUSTEIO DAS OBRAS E AQUISICAO DA SUA FUTURA

UNIDADE AUTONOMA NO EMPREENDIMENTO

O valor total destinado ao aporte para o empreendimento sera de R$ xxxxx
(XXXXXXXXXXXXXXXXXXX), que serd pago da seguinte maneira:

Complemento de Sinal no valor de R$ xxx (xxxxxxxxs), em xx/xx/20Xx;

XX Parcelas mensais e consecutivas no valor atual de R§ XXXX (XXXXXXXXX)
cada, vencendo-se a primeira em XX de XXX de 20XX, totalizando R$ XXXX
(XXXXXXXXX);

XX Intercaladas semestrais no valor atual de REXXXX
(XXXXX XXX XXX XXX XXXXXXXXX) cada, vencendo-se a primeira em XX/XX/20XX, a

segunda em XX/XX/20XX, e as demais nos meses e anos subsequentes, totalizando
R$ XXXX (XXXXXXXXXXXXXXX);

XX Parcela de Chaves no valor atual de REXXXX (XXXXXXXXXXXX) vencendo-
se em XX de XXX de 20XX.

O COMPRADOR(a)(es) arcard com as parcelas previstas neste contrato e, caso haja
necessidade de recursos adicionais para a conclusido do EMPREENDIMENTO, eventuais
valores serdo deliberados em assembleia, desde que devidamente justificados.

OBSERVACOES

OUTRAS OBSERVACOES
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6.1. Indices de Correcio Monetiria e Aplicacio da Taxa de Juros Remuneratérios:

Indice aplicado até a conclusio do INCC-DI (FGV)
Empreendimento
Indice aplicado apés a conclusiio do IGPM (FGYV)
Empreendimento
Taxa de Juros aplicada apos a
conclusio do Empreendimento 1%
Reajuste Total apos a conclusao do IGPM
Empreendimento
As parcelas serdo reajustadas mensalmente
pelo INCC-DI (FGV). Apos a entrega da
Calculo para Aplicacio dos indices | unidade, o saldo devedor sera corrigido pelo
de Correcao IGPM (FGV) e sujeito a juros de 1% ao més.

6.2. Indices de Correcio Monetiria, Condicdes e Aplicacio da Taxa de Juros
Moratorios:

Indice aplicado até a conclusio do Empreendimento INCC-DI (FGV)
Indice aplicado apés a conclusio do Empreendimento IGPM (FGYV)
Reajuste por Atraso Pro rata die

Taxa de Juros Moratorios
1% ao més

Multa 20% ao més
Honorarios Advocaticios
[hipotese de cobranca (extra)judicial] 20%

7. Dados e Informacoes da Corretagem — Pagamento de responsabilidade da
PROMITENTE VENDEDORA

Venda Realizada por Valor da Condicoes de pagamento
Corretor/Imobiliaria Corretagem ( )avista ()
( )Sim ( )Nao RS parcelado

Identificacdo do Corretor/Imobilidria

Nome:

Endereco:

CPF/CNPJ: CRECI

Telefone:
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Dados para Transferéncia Bancaria:

Banco: Agéncia: Conta:

8. Direito de Arrependimento:

O PROMISSARIO COMPRADOR podera desistir do contrato no prazo de
7 (sete) dias, a contar da assinatura, caso a venda tenha sido realizada fora da sede
da PROMITENTE VENDEDORA ou por meio eletronico, conforme previsto no
Cddigo de Defesa do Consumidor.

8.1. Contrato Assinado na Sede da Empresa? (_)Sim () Nao

Assinatura do Adquirente
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9. Rescisao Contratual

Em caso de desfazimento do contrato celebrado com a vendedora, mediante distrato ou
resolugdo por inadimplemento absoluto de obrigacdo pelo adquirente, este fard jus a restituicao
das quantias que houver pago diretamente a DESENVOLVEDORA atualizadas com base no
INCC-DI (FGV), delas deduzidas, cumulativamente:

a) A comissdo integral paga a0 CORRETOR /IMOBILIARIA/DESENVOLVEDORA;

b) a pena convencional, estipulada neste instrumento contratual no percentual de 25%
(vinte e cinco por cento) da quantia paga pelo PROMITENTE COMPRADOR;

¢) quantias correspondentes aos impostos reais incidentes sobre o imovel;

d) cotas de condominio e contribuigdes devidas a associagdes de moradores (se houver);
valor correspondente a fruicdo do imovel, equivalente a 0,5% (cinco décimos por cento) sobre o
valor atualizado do contrato, pro rata die;

e) demais encargos incidentes sobre o imovel ¢ despesas previstas neste contrato, tais
como taxa de ocupagdo, taxa de foro, taxa de bombeiro, despesas e custos administrativos,
judiciais e honorarios advocaticios que se tenham tornado necessarios, despesas de publicidade,
segundo os indices previstos neste contrato, a época da rescisdo, além de IPTU e TCR pagos pela
PROMITENTE VENDEDORA.

9.1 Prazo para devolucio dos valores:

A devolugao serd feita em parcelas mensais, no mesmo nimero de meses em que o
comprador ja tiver quitado prestagoes.

Assinatura do CONDOMINO

10. Declaracoes:

a) O COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR obriga-se no prazo de até 05
(cinco) dias corridos assinar todos os anexos ao presente Quadro, dentre eles, o
compéndio das Clausulas ratificadoras do Resumo.

Cidade/UF, / /

COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR
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EQ EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS JUAZEIRO LTDA

Testemunhas:

1) 2)

RG: RG:
CPF: CPF:
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CONTRATO, ANEXOS E LEGISLACAO APLICAVEL

1.1 — Este INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE FRACAO
IDEAL DE TERRENO PARA DESENVOLVIMENTO DE CONDO-HOTEL EM REGIME
DE CONDOMINIO E OUTRAS AVENCAS (doravante denominado “CONTRATO”) é
regido pelo QUADRO RESUMO que figura no seu preambulo, pelas cldusulas abaixo, pelos
anexos e pela legislacdo aplicavel, notadamente a Lei n. 4.591/64 e Lei n. 10.406/02. Sao
Partes deste CONTRATO as pessoas - fisicas ou juridicas - qualificadas no ITEM 01 do
QUADRO RESUMO.

ESTRUTURA JURIDICA DO CONDO-HOTEL

2.1 — Por este CONTRATO, as partes reconhecem e declaram que:

a) A DESENVOLVEDORA ¢ legitima proprietaria do lote de terreno proprio na Av.
Deputado Ledao Sampaio, s/n, lotes “16”, “17”, “18”, “19” e “20”, quadra “x-
17, bairro de Lagoa Seca, Juazeiro do Norte/CE, matricula sob n® 18.191, livro
2, do Cartorio de Registro de Imoveis e Anexos, 2° Oficio — 1* Zona, da cidade
de Juazeiro do Norte/CE.

b) A DESENVOLVEDORA construird, em regime de condominio edilicio, o EQ
CONNECT HOTEL JUAZEIRO (“CONDO-HOTEL”), empreendimento
imobiliario no terreno acima descrito.

¢) O CONDO-HOTEL consiste em um empreendimento concebido a ser aprovado
nos o0rgaos competentes sob a forma de hotel, porém seguira o regime juridico de
condominio edilicio. Cada condomino sera o legitimo proprietario de sua unidade,
mas a posse e o direito de uso serdo transferidos & administradora do hotel, a EQ
EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS JUAZEIRO LTDA., na qualidade de
SOCIA OSTENSIVA da Sociedade em Conta de Participacio, a fim de garantir a
viabilidade da operagao hoteleira do empreendimento. Este empreendimento esta
sujeito a Resolugdo 86/2022 da CVM, que regula a oferta publica de
distribui¢do de contratos de investimento coletivo (CIC hoteleiro).

d) Cabe a DESENVOLVEDORA registrar a oferta publica de distribui¢ao de CIC
hoteleiro junto a CVM.

e) A construcdo do CONDO-HOTEL e gerenciamento das obras ficardo sob
exclusiva responsabilidade da DESENVOLVEDORA, devendo referida
construgdo ser realizada segundo as caracteristicas, requisitos técnicos,
especificagdes, materiais ¢ demais informagdes constantes nos projetos, plantas,
estudos e documentos fornecidos pelo condominio, inclusive desenho
arquitetonico, metragens, nimero de pavimentos, layouts, areas privativas e areas
comuns do CONDO-HOTEL.
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O CONDO-HOTEL a ser desenvolvido visa atender a atual e crescente demanda
por quartos de hotel em Juazeiro do Norte-CE. No CONDO-HOTEL, cada quarto
constituirda em uma unidade autdbnoma voltada a exploragdo da atividade hoteleira,
conjuntamente com todos os demais quartos. Portanto, cada proprietario de
unidade autdbnoma nado podera utilizar sua unidade autonoma para fins residenciais
ou comerciais, nem para uso proprio, tampouco ou para finalidade diversa da
hoteleira, tendo em vista que se trata de um empreendimento exclusivamente
voltado a atender a demanda local por servigos de hospedagem e afins.

De acordo com o projeto aprovado junto a prefeitura do Juazeiro do Norte, o
projeto a ser desenvolvido possuira cerca 98 (noventa e oito) unidades autonomas
e mais 05 (cinco) lojas comerciais. As suites hoteleiras variam de
aproximadamente 21,32m?> a 31,99m? J4 as lojas comerciais variam
aproximadamente entre 41,42 a 43,47 m? Alguns quartos sdo voltados a pessoas
com necessidades especiais (PNE), além de areas comuns nas quais se localizarao
o lobby, recepgdo, bar e restaurante, piscina, além de outros servigos do hotel,
bem como um estacionamento rotativo com 30 (trinta) vagas de garagem. Todos
os quartos serdo entregues mobiliados e receberdo manuten¢do periddica pela
empresa administradora do CONDO-HOTEL. Além dos quartos, o hotel sera
entregue todo mobiliado e equipado de acordo com o padrdo estabelecido pela
DESENVOLVEDORA ¢ pela OPERADORA.

O rateio dos resultados financeiros do CONDO-HOTEL entre os 98 (noventa e
0ito) condominos proprietarios das unidades hoteleiras dar-se-a via distribui¢do de
dividendos, relacionados ao contrato de sociedade em conta de participagao
(doravante denominada “SCP”) que serd obrigatoriamente celebrado entre o
COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR e os CONDOMINOS NAO
CUSTEADORES com a EMPRESA ADMINISTRADORA, que sera a propria
EQ EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS JUAZEIRO LTDA, figurando os
condéminos como sécios participantes e a empresa administradora como sdcia
ostensiva. A SCP sera constituida conforme artigos 991 a 996 da Lei n. 10.406/02
para consecucdo do seu objeto e para possibilitar juridicamente a distribuicao dos
resultados financeiros auferidos pelo CONDO-HOTEL conforme os percentuais
de participacdo dos condominos na SCP, aproveitando os beneficios fiscais
decorrentes.

A empresa EQ EMPREEDIMENTOS HOTELEIROS JUAZEIRO LTDA, fara a
gestdo financeira do CONDO-HOTEL e terceirizou a gestdo comercial e
operacional a operadora hoteleira NORD ADMINISTRADORA DE HOTEIS E
FLATS LTDA, de acordo com o Contrato De Prestacio De Servigos De
Administragdo. Dessa forma, as 98 (noventa e oito) unidades autonomas serao
exploradas de forma homogénea e conjunta, como empreendimento hoteleiro
unico, sendo que os valores a serem distribuidos aos condominos a titulo de lucros
da SCP ndo distinguirdo que unidades autdnomas foram ou ndo ocupadas pelos
hospedes, de modo que os lucros auferidos pelo CONDO-HOTEL serdo cabiveis
aos condominos de acordo com suas respectivas participagdes na SCP,
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participacdes essas que serdo calculadas conforme a metragem de cada unidade
autonoma, fracao de rateio.

j) Fica expressamente consignado, para os devidos fins, que ap6s a celebragdo da
escritura de divisdo amigavel referida na cldusula 12.1, todas as unidades
autobnomas do CONDO-HOTEL de propriedade dos condominos serdo exploradas
pela administradora contratada para possibilitar a consecucdo do objetivo hoteleiro
do empreendimento, devendo o0 COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR
abster-se de realizar qualquer ato que conflite ou limite aquele objetivo, sendo-lhe
inclusive vedado utilizar a unidade autonoma para finalidade diversa daquela
prevista neste CONTRATO.

k) O presente contrato de compra de fracdo de terreno, a base de 1/103 (um cento e
trés avos).

2.2 — Neste ato, 0 COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR declara-se ciente
das caracteristicas e de acordo com as regras relativas ao CONDO-HOTEL a ser desenvolvido
em regime de condominio, conforme explicitado nas alineas da clausula 2.1, aceita as
limitagdes inerentes a posse € destinagdo da futura unidade exclusivamente para a finalidade

hoteleira, bem como manifesta sua expressa concordancia com os termos e condicdes deste
CONTRATO, sem ressalvas.

2.3 O COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR declara-se igualmente ciente
quanto a existéncia de condominio voluntario (também denominado pro indiviso), composto
por todos os titulares de fragdes ideais sobe o IMOVEL onde sera construido o futuro
CONDO-HOTEL, sendo que a convengao de condominio sera levada a registro no cartdrio de
titulos e documentos e/ou serventia imobilidria competente, com os efeitos juridicos dai
decorrentes.

2.3.1 — O condominio referido na clausula 2.3 compreende nao apenas o
IMOVEL, mas também todas as suas acessdes, equipamentos, instalagdes e pertences,
devendo o COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR e demais condéminos
observar e cumprir a conven¢do de condominio, as deliberagdes regularmente tomadas
em assembleias, os instrumentos contratuais celebrados e a legislagao aplicavel, desde ja
renunciando o COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR e demais condéminos a
direitos individuais em favor do objetivo comum.

24 — Sem prejuizo do disposto pelas cldusulas 2.2 e 2.3, neste ato, o
COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR(A)(ES) renuncia: (i) a faculdade de promover
a extingdo do condominio; (ii) & faculdade de promover a divisdo fisica do IMOVEL; (iii) ao
qualquer direito de preferéncia na aquisigao, por terceiros, de outras fragdes ideais sobre o
IMOVEL; ¢ (iv) ao direito de uso da unidade auténoma para interesse proprio ou para
finalidade diversa da hoteleira e intrinseca do CONDO-HOTEL.

10
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VENDA DE FRACAO IDEALE PRECO

3.1 — O prego de venda da fracdo ideal de compra, referida nesta clausula e as
condi¢des de pagamento encontra-se informadas no ITEM 03 do QUADRO RESUMO.

3.2 — A DESENVOLVEDORA declara em fun¢do de documentagdo previamente
analisada que:

a) O IMOVEL encontra-se inteiramente livre ¢ desembaragado de quaisquer davidas
ou dividas e sobre ele ndo recaem quaisquer gravames judicial ou extrajudicial,
onus de qualquer natureza, hipotecas, limitagdes, restrigdes, arrestos, penhoras,
sequestros, foro, pensdes, servidoes, usufruto, citagdes, litispendéncia, tributos (de
qualquer natureza) em atraso.

b)  Até a presente data, desconhece a existéncia de qualquer agdo real ou pessoal
reipersecutoria relativa ao IMOVEL, assim como desconhece a existéncia de
qualquer processo no ambito federal, estadual e municipal que o vise declarar de
utilidade publica, de tombamento e de desapropriacdo ou outra qualquer restrigao
ou impedimento do direito de construir sobre 0 IMOVEL.

ADESAO AO CONDOMINIO E A ESTRUTURA JURIDICA DO CONDO-HOTEL

4.1 — Com a celebragio deste CONTRATO, o COMPRADOR/CONDOMINO
CUSTEADOR obriga-se a aderir e cumprir as normas de institui¢do do futuro condominio do
CONDO-HOTEL e as deliberagoes que foram ou vierem a ser aprovadas pelos condominos. A
partir da data deste CONTRATO, o COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR sera
chamado para participar, pessoalmente ou por seus mandatarios regularmente constituidos, das
reunides e assembleias de condominos, obrigando-se e observar e acatar todas as deliberagdes
e aprovagoes realizadas com relagdo ao CONDO-HOTEL.

4.2 — Sem prejuizo do disposto pela clausula 4.1, por este CONTRATO, o
COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR obriga-se também a aderir, integralmente e
sem ressalvas, a estrutura juridica a ser utilizada para exploracdo das atividades hoteleiras pelo
CONDO-HOTEL, notadamente no que tange a oportuna celebracdo do contrato de SCP e
contratacdo de empresa administradora (EQ EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS
JUAZEIRO LTDA, CNPJ — 53.969.653/0001-40) para gerenciar o funcionamento do
CONDO-HOTEL, com distribuigdo, aos conddéminos, dos lucros auferidos, conforme
respectivas participagdes dos condominos na SCP.

CONSTRUCAO DO CONDO-HOTEL

5.1 — A responsabilidade pela constru¢do do CONDO-HOTEL caberd unicamente a
DESENVOLVEDORA (ou a terceiros por ela contratados ou subcontratados), devendo os
conddéminos fornecer os recursos financeiros que se fizerem necessarios para aprovagao,
desenvolvimento, construcdo e incorporacdo do CONDO-HOTEL, inclusive no que se refere a

11
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aprovacao de projetos e obtencdes de licencas, alvards e autorizagdes, bem como para
realizag@o das obras, observado o disposto pela clausula 6.2.

52 — OS COMPRADORES/CONDOMINOS CUSTEADORES dividirio
proporcionalmente os custos da construgdo, incorporacdo, mobilia e decoracdo do CONDO-
HOTEL, conforme respectivos projetos aprovados. Bem como arcardo com o pagamento dos
tributos, taxas, emolumentos, insumos, encargos sociais, previdenciarios, trabalhistas, fiscais,
civis, comerciais e regulatorios para o funcionamento do hotel.

5.3 — O COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR n#o podera interferir, direta ou
indiretamente, no andamento normal da obra, quer seja mantendo entendimento com o
encarregado ou operarios, quer permanecendo no local, sem autorizagdo prévia, por escrito, do
engenheiro responsavel. Igualmente, 0 COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR nio
poderd introduzir na obra, operdrios ou materiais, nem a visitar sem agendamento prévio, para
evitar acidentes, atrasos ou prejuizos na produtividade dos operarios. Em até 1 (um) ano,
contado do inicio das obras, a DESENVOLVEDORA disponibilizara os dias e horario de visita,
mediante agendamento prévio.

5.4 — A DESENVOLVEDORA poderi realizar alteragdes no projeto de construgao, em
razdo da imposicao de boas normas técnicas de execucdo de obras, de exigéncias dos poderes
publicos, Corpo de Bombeiros ou de empresas concessiondrias de servicos publicos, bem
como podera realizar alteragdes nas participagdes inicialmente fixadas das unidades
condominiais no terreno e/ou partes de uso comum do empreendimento, desde que referidas
alteragdes ndo desfigurem a esséncia da unidade condominial e do empreendimento, sendo que
tais alteragdes, quando necessarias para atender o disposto nesta clausula, ndo sujeitard a
VENDEDORA/DESENVOLVEDORA a qualquer responsabilidade frente ao condominio ou
condominos.

55 — O COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR nio poderd realizar, ou
solicitar que seja realizada, nenhuma modificagdo ou reforma na planta, decoracdo e
caracteristicas das unidades autobnomas, as quais serdo entregues equipadas e decoradas, com
mobilias, iluminagdo, revestimentos, instalagdes elétricas e hidraulicas padronizadas conforme
caracteristicas e projetos do CONDO-HOTEL.

PRAZOS

6.1 — O prazo para conclusio das obras do CONDO-HOTEL ser4 de até 42 (quarenta e
dois) meses, contados da data do registro da convengao de condominio no cartdrio e registro de
incorporacao no Cartorio de Registro de Imoveis, observado o disposto nas clausulas 6.1.1

6.1.1 — O prazo de construg¢do do CONDO-HOTEL podera ser prorrogado na
ocorréncia, durante a obra, de eventos que escapem ao dominio da
DESENVOLVEDORA, tais como: (i) caso fortuito ou forca maior, devidamente
comprovados; (ii) embargos judiciais ou extrajudiciais que inviabilizem a constru¢ao do
CONDO-HOTEL; (iii) embargos judiciais ou extrajudiciais que inviabilizem a
comercializagdo de fragdes ideais do IMOVEL ou de unidades autonomas; (iv) eventos

12
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naturais ou humanos que limitem a regular continuidade das obras; (v) greves e
paralisagdes dos trabalhadores da construgdo civil; (vi) desabastecimento de materiais
essenciais a construcdo; (vii) escassez de mao de obra; (viil) racionamento de energia
elétrica; (ix) eventuais exigéncias formuladas pelos 6rgaos ou agentes da Administragdo
Publica, direta ou indireta, nas esferas federal, estadual e municipal, que sejam
supervenientes a data de aprovacao do projeto do CONDO-HOTEL; e (x) outros fatores
externos que comprovadamente afetem o prazo previsto tais como pandemia ou qualquer
intercorrencia que venha paralisar a atividade econdmica e empresarial.

6.1.2 — O prazo de construcdio do CONDO-HOTEL também poderd ser
prorrogado caso ocorra inadimpléncia de condominos em valores que representem, pelo
menos, 20% (vinte por cento) da previsdo de recebimentos para realizacdo das obras,
bem como outras eventualidades que impeca o andamento das obras.

6.1.3 — Em se materializando qualquer dos eventos contemplados nas clausulas
6.1.1 ou 6.1.2, o prazo para a conclusao das obras sera prorrogado pelo tempo necessario
a efetiva superagdo do respectivo evento materializado, suspendendo-se, em relagdo a
DESENVOLVEDORA, a incidéncia de qualquer encargo, multa ou responsabilidade
durante o periodo da prorrogagao.

6.2 — Caso ndo ocorra qualquer dos eventos previstos nas clausulas 6.1.1 ou 6.1.2, e
caso as obras do CONDO-HOTEL nao sejam concluidas em até 06 (seis) meses (prazo de
tolerancia), contados do término do prazo previsto na clausula 6.1, a DESENVOLVEDORA
pagara aos conddminos uma multa compensatodria correspondente a 0,5% (cinco décimos por
cento) do aluguel mensal da unidade auténoma, tomando-se como base o valor efetivamente ja
pago pelo COMPRADOR/ CONDOMINO CUSTEADOR.

CUSTOS E RATEIOS

7.1 — O montante pago no item 3 do presente contrato tem como objetivo custear todos
os custos de construgdo (EXCETO O TERRENO) até a sua total conclusdo, tudo conforme
projeto arquitetonico aprovado pela Prefeitura de Juazeiro do Norte-CE, e orcamento total da
obra em anexo. E conforme o memorial descritivo elaborado pela DESENVOLVEDORA.

7.1.1 Com excecdo do terreno que neste momento ¢ custeado pelo
TERRENISTA/CONDOMINO NAO CUSTEADOR, o CUSTO TOTAL da obra sera
distribuido integralmente pelo grupo de 68 (sessenta e oito) CONDOMINOS
CUSTEADORES da construgdo para implantacio de todas as unidades do HOTEL,
inclusive com os custos das unidades que caberiam aos CONDOMINOS NAO
CUSTEADORES conforme planilha de rateio e apds aprovagao do projeto arquitetonico junto
a Prefeitura Municipal de Juazeiro do Norte-CE.

7.2 — Fica expressamente consignado que o CUSTO TOTAL do CONDO-HOTEL
engloba os seguintes elementos:

a)  Despesas com projetos em geral, inclusive os projetos de arquitetura, estrutural,
complementares, ambientacao, iluminagao, detalhamentos diversos e outros, assim
13
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como as respectivas copias e todas as licencas necessarias a construgdo e
funcionamento do hotel.

b)  Despesas com aquisi¢cdo de todos os materiais e servigos aplicados na construgdo
até o seu término.

¢) Despesas de mao-de-obra direta, de administracdo do canteiro de obras e de
subempreitada, incluindo remuneragdo e encargos trabalhistas, sociais e
previdencidrios, e quaisquer outros 6nus ou encargos decorrentes da manutencao
ou rescisdo de contratos de trabalho;

d) Despesas de despachantes, emolumentos, tributos em geral, taxas e impostos
federais, estaduais e municipais, concessiondrias de servigos publicos, ligacdes de
servigos publicos, despesas e taxas devidas ao Poder Publico, entre eles a outorga
onerosa a ser cobrado pela Prefeitura Municipal de Juazeiro do Norte- CE, bem
como as despesas indispensaveis a instalagdo, funcionamento e regulamentagao do
condominio, bem como outras decorrentes da execucao da obra.

e) Despesas com locagdo e/ou aquisicao de ferramentas e de equipamentos de
construgdo de uso provisorio.

f)  Despesas com honorarios profissionais contratados no interesse do CONDO-
HOTEL, tais como advogados, consultores técnicos, auditores ou quaisquer outros
profissionais  cuja  contratagdo  seja  conveniente, a critério da
VENDEDORA/DESENVOLVEDORA.

g)  Despesa de 4gua, energia, telefone, internet, contas de consumo em geral, insumos,
combustiveis e lubrificantes.

h) Despesas de fretes e de transportes internos e externos de materiais, de
maquinas e equipamentos.

i)Despesas de servigos especializados contratados junta a terceiros, a exemplo de
estaqueamento, escavacdes, consultorias, demoli¢des, terraplenagem e laudo

técnico da construcdo para entrega das unidades aos condominos;

j)  Despesas com aquisi¢ao de elevadores e demais maquinas e equipamentos de uso
definitivos na edificagao;

k) Despesas com seguros de responsabilidade civil e outros, necessarios ou
convenientes.

I)Despesas outras que forem realizadas em razao da construgao, previsiveis ou nao.

m) Despesas com a legalizagdo do CONDO-HOTEL ou de contratos com terceiros.

14
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n) Despesas com programas de treinamento, participagdo em cursos, eventos,
aquisicdo de equipamentos de protecdo de acidentes e seguranga no trabalho,
inclusive exames médicos exigidos pelas leis trabalhistas e atendimentos
necessarios.

0) Todas e quaisquer outras despesas necessarias a execu¢do da obra, incluindo
consertos € arremates.

p) Despesas com quaisquer tributos incidentes sobre os custos aqui definidos.

q) A DESENVOLVEDORA recebera, como remuneracdo pelo seu trabalho, 10
(dez) unidades no empreendimento, a titulo de permuta, passando a integrar
o CONDOMINIO como CONDOMINO NAO CUSTEADOR. Esse
pagamento decorre das responsabilidades assumidas pela empresa como
DESENVOLVEDORA do projeto, incluindo: 1) Elaboragdo do projeto
arquitetonico do hotel, conforme os padroes da OPERADORA , a rede NORD
HOTELS; 2) Desenvolvimento do modelo econdmico de viabilidade para a
obra, em regime de incorporacgdo a prego de custo (ou “condominio fechado”),
nos termos da Lei n° 4.591/64; 3) Formagdo do grupo de CONDOMINOS
CUSTEADORES responsaveis pela construgdo do hotel; 4) assessorar o
desenvolvimento e coordenar a execucao ¢ conclusiao da construgdo do
HOTEL; 5) indicar aos CONDOMINOS a construtora responsavel pela obra,
validando previamente o orcamento geral, o cronograma fisico-financeiro da
obra, para posterior deliberacdo em assembleia de condominos; 6) assessorar
os CONDOMINOS nos relacionamentos negociais de escolha, definigdo e
contratacdo dos demais fornecedores de mobilia e equipamentos, indicados
pela bandeira e pela administradora hoteleira; ¢ 7) conduzir as tratativas
negociais com a bandeira hoteleira para contrata¢do da franquia se for o caso; 8)
requerer o registro de oferta publica de distribuicdo de CIC hoteleiro junto a
SRE da Comissao de Valores Mobiliarios.

7.3 — O CUSTO TOTAL previsto serd atualizado mensalmente pela variagao positiva
do Indice Nacional do Custo da Construgio Civil - INCC, apurado e divulgado pela
FGV/SINDUSCON-JP, com defasagem de 30 (trinta) dias. Em caso de extin¢do do INCC, ou
caso este deixe de ser divulgado, ou haja restrigdo legal quanto a seu uso para atualizagio
monetaria, 0 CUSTO TOTAL previsto seré atualizado pela variagao positiva do Custo Unitéario
Basico Padrao - CUB, apurado e divulgado pela SINDUSCON-JP.

74 — Em caso de aumento do CUSTO TOTAL EFETIVO, a
VENDEDORA/DESENVOLVEDORA fixara o valor das cotas adicionais e notificara os
CONDOMINOS CUSTEADORES, com 30 (trinta) dias de antecedéncia, para efetuar o
pagamento integral ou iniciar o pagamento parcial devido, proporcional a sua FRACAO DE
RATEIO.

REMUNERACAO DA CONSTRUTORA

8.1 O(s) CONDOMINOS NAO CUSTEADORES celebraram com EQ
EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS JUAZEIRO LTDA, o INSTRUMENTO
15
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PARTICULAR DE CONTRATO PRELIMINAR DE CONSTRUCAO,
ADMINISTRACAO E OUTRAS AVENCAS (O “CONTRATO PRELIMINAR”), em
regime de administragdo, a ser ratificado pelo CONDOMINIO na assembleia de instalago
a ser convocada ap6s o fechamento do grupo, cuja copia serd previamente disponibilizada
a0 CONDOMINO, para detalhada analise, ndo podendo o CONDOMINIO, deliberar pelo
afastamento dessa, cabendo a DESENVOLVEDORA o poder de vetar qualquer
deliberagado contraria em assembleia;

82 As obras do CONDO-HOTEL serdo realizadas pela EQ
EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS JUAZEIRO LTDA. em regime de construgdo por
administracao, conforme as disposigdes da Lei n® 4.591/64 e da Lei n° 10.406/02. Como
pagamento pela constru¢do do empreendimento hoteleiro, a empresa receberd, a titulo de
permuta, 08 (oito) unidades hoteleiras e 02 (duas) lojas comerciais, passando a integrar
o CONDOMINIO como CONDOMINO NAO CUSTEADOR. Essas unidades ja estio
incluidas no CUSTO DIRETO DE OBRA ¢ no CUSTO DE MOBILIA E
EQUIPAMENTOS PREVISTO, abrangendo constru¢do, mobilia e equipamentos
necessarios ao funcionamento do CONDO-HOTEL. A taxa de administracao referente a
constru¢do do hotel nao se confunde com a taxa de desenvolvimento do projeto
mencionada no Item 7.2, alinea “r” deste contrato.

8.3 Cabera a EQ EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS JUAZEIRO LTDA também
as seguintes atribuigoes previstas neste CONTRATO:

a)  Contratacao de profissionais especializados e acompanhamento da elaboragdo dos
projetos de arquitetura e dos projetos complementares necessarios.

b)  Contratagdo de mao-de-obra direta, de administragdo do canteiro de obras e de
subempreitada e de todos os servigos relativos a pessoal (administragdo em nome e

por conta do Condominio, rescisoes, recolhimento de encargos, etc.).

¢) Aquisicdo dos materiais € servigos necessarios ao empreendimento e/ou ao
cumprimento das obrigacdes referentes ao contrato de construgao.

d) Contratagdo de servigos especializados com terceiros, tais como: consultorias,
sondagens, escavacgoes, estaqueamento, etc.

e)  Realizacdo de programas de prevencdes de acidentes e seguranca no trabalho.
f)  Administragdo, gerenciamento e responsabilidade técnica da obra.

g)  Elaboracdo de orcamentos, cronogramas e todos os trabalhos técnicos de escritdrio,
relativos ao empreendimento.

h)  Obten¢do e renovacao de licenca para execucdo de obra e obtengdo do “Habite-se”,
apos sua conclusdo, e averbagdo da construgao na serventia imobilidria competente.
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i) Acompanhamento da obra em relagdo ao orgamento e planejamento previsto,
dando ciéncia aos condominos de qualquer variagdo significativa.

j) Realizagao de todos os pagamentos vinculados ao custo da obra.

k)  Administragdo econdmica e financeira da constru¢do, compreendendo fluxo de
caixa, controle de obrigagdes a pagar, controle de saldos bancarios e balancetes.

1) Prestacdao de contas através de balancetes apresentados aos membros da comissao
de representantes do condominio, com especificacdo das receitas recebidas, dos
gastos realizados e dos saldos existentes.

8.4 Fica ajustado entre as PARTES que o custo final de constru¢do do HOTEL
objeto do presente contrato podera sofrer aumento em funcao de ajustes no ORCAMENTO
GERAL DEFINITIVO apresentado no ato do Contrato de Compra e Venda das futuras
fragdes das unidades autonomas, devidamente corrigido pela variagio do Indice Nacional
do Custo da Construgdo (INCC), da Fundagdo Getulio Vargas, a partir da data de registro
do projeto junto ao Cartério de Registro de Imdveis (Registro de Incorporagdo) de forma
que, o CONDOMINO CUSTEADOR e NAO CUSTEADOR desde ja declara ciéncia e
anuéncia quanto ao dever de pagamento de taxas extraordinarias.

8.5 Caso a DESENVOLVEDORA e demais fornecedores do HOTEL consigam
concluir o empreendimento com recursos inferiores ao ORCAMENTO GERAL
DEFINITIVO, o valor excedente e residual sera assim partilhado: a) sobre a economia do
ORCAMENTO DE CONSTRUCAO: 50% da DESENVOLVEDORA e 50% dos
CONDOMINOS CUSTEADORES ¢ b) sobre a economia do ORCAMENTO DE
MOBILIA E EQUIPAMENTOS: 50% das DESENVOLVEDORAS e 50%
CONDOMINOS CUSTEADORES.

8.6 A remuneragdo da DESENVOLVEDORA contido na 8.2 sera limitada ao nimero
de unidades ali definido, tomando-se como base o CUSTO TOTAL PREVISTO da construcao.
A DESENVOLVEDORA néo recebera remuneragao decorrente de eventual excedente a essa
previsdo de custo, observado o disposto neste CONTRATO.

REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

9. Apos inauguragio do HOTEL, a empresa administradora, SOCIA OSTENSIVA
recebera mensalmente a titulo de remuneragdo pela gestdo financeira, administrativa e
patrimonial do EQ CONNECT HOTEL JUAZEIRO, um valor correspondente a 4 (quatro)
salarios minimos vigentes do pais, devendo esta remuneragdo ser paga quando da distribui¢ao
dos lucros aos CONDOMINOS CUSTEADORES E NAO CUSTEADORES, futuros
SOCIOS PARTICIPANTES da SCP.

CUSTO ESTIMADO DA UNIDADE E FORMA DE PAGAMENTO
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10.1 — O CUSTO TOTAL PREVISTO pelo plano de pagamentos opcional dos
condominos para a unidade autonoma contratada pelo COMPRADOR/CONDOMINO
CUSTEADOR, considerando a sua FRACAO DE RATEIO foi definido tomando como base o

projeto arquitetonico ja aprovado junto a Prefeitura Municipal de Juazeiro do Norte-Ce.

10.2 — O COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR obriga-se a pagar o valor
referido no ITEM 03 do QUADRO RESUMO conforme parcelas e respectivos vencimentos
constantes na mesma.

10.3 — Sobre as parcelas previstas na PLANILHA DE CONDICOES DE
CONTRIBUICAO incidirdo corregdes, a partir da data deste CONTRATO e, cumulativamente,
até a data de seu efetivo pagamento, conforme critério de atualizagdo previsto na clausula 8.3.

10.4 — O atraso no pagamento de qualquer parcela acarretara, além da atualizago

monetaria referida na cldusula 8.3, juros moratdrios de 1,00 ao més, mais multa de 10% (dez
por cento) sobre o valor em atraso.

10.4.1 — Os acréscimos eventualmente recebidos, decorrentes de juros, multas ou
de mudanga no PLANO PADRAO DE PAGAMENTOS, sio receitas financeiras do
CONDO-HOTEL, e nao serdo computaveis individualmente ao custo or¢ado da unidade
adquirida pelo COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR.

10.5 — Os valores devidos neste CONTRATO serdo cobrados via boletos bancarios que
serdo enviados para o e-mail informado pelo COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR.
A falta de recebimento de boletos ndo exime o COMPRADOR/CONDOMINO
CUSTEADOR de efetuar os pagamentos devidos, tdo pouco serd justificativa para atrasos nos
pagamentos.

10.5.1 — Sempre que 0 COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR n#o
receber qualquer boleto, devera contatar tempestivamente a
VENDEDORA/DESENVOLVEDORA, antes do vencimento do boleto, para obtengao
de sua copia para pagamento.

1052 — Nenhum  pagamento  podera  ser realizado  pelo
COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR mediante crédito na conta bancéria da
DESENVOLVEDORA (salvo quando por ela assim autorizado por escrito), sendo que
os comprovantes dos créditos efetuados ndo servirdo como recibos, nem conferirao
quitagdo quanto aos valores depositados.

10.6 — O COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR néo podera pagar qualquer
prestacdo do saldo devedor enquanto ndo tiverem sido pagas e quitadas as parcelas vencidas
anteriormente. Se tal fato ocorrer, 0 pagamento sera imputado na liquidagdo ou amortizagio
das parcelas vencidas. O pagamento de determinada parcela nao presume quitagdo das parcelas
anteriores, que deverao ser sempre comprovadas, quando exigido.

INADIMPLENCIA
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11.1 — No caso de ndo pagamento de 03 (TRES) parcelas, consecutivas ou nio, quer as
estabelecidas  inicialmente, quer as alteradas ou criadas posteriormente, o
COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR serd previamente notificado no enderego
informado no preambulo deste CONTRATO, ou no enderego posteriormente informado por
escrito, para purgar a mora e liquidar as parcelas devidas, em at¢ 10 (DEZ) dias, contados da
data de recebimento da notificacdo, devendo o pagamento contemplar o valor principal,
atualizagdo monetaria, multa e juros previstos neste CONTRATO.

11.1.1 — Caso o COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR deixe de purgar
a mora ap6s o recebimento da notificagdo referida na clausula 11.1, a VENDEDORA
poderd considerar este CONTRATO inadimplido e rescindindo de pleno direito por
culpa exclusiva do COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR , ocasionando
aplicagdo da clausula penal no valor correspondente a0 montante efetivamente pago, nos
termos do artigo 412 da Lei n. 10.406/02.

11.1.2 Em caso de desfazimento deste contrato, antes do pagamento integral
do preco, mediante distrato ou resolugdo por inadimplemento, o
COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR far4 jus a restitui¢do das quantias que
houver pago diretamente a DESENVOLVEDORA, a partir de cada pagamento, delas
deduzidas a pena convencional de 25% (vinte e cinco por cento);

11.1.3 A restitui¢do sera realizada na mesma quantidade de parcelas pagas
pelo CONDOMINO, observado o fluxo de pagamento do novo condémino

adquirente.

ESCRITURAS

12.1. Em até 180 dias apés a emissio do HABITE-SE e AVERBACAO DO
EMPREENDIMENTO junto ao cartorio de registro imobiliario, sera lavrado a ESCRITURA
DEFINITIVA DE COMPRA E VENDA DA FRACAO negociada descrita(s) no item 2 do
QUADRO RESUMO, ficando todas as despesas de ITBI (Imposto sobre Transmissao de Bens
Imobveis), escritura e registro ja serem pagas pelo COMPRADOR/CONDOMINO
CUSTEADOR.

12.1.2. A escritura da FRACAO IDEAL DE AQUISCAO relativa a participagio
condominial no CONDO-HOTEL, ai ensejando a respectiva unidade autdnoma, podera ser
outorgada a0 COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR desde que este esteja quite com
todas as suas obrigages. Por seu turno, a ESCRITURA DE DIVISAO AMIGAVEL a ser
celebrada com vistas a atribuir a cada um dos condominos e aos
COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR a propriedade sobre suas respectivas unidades
autébnomas, podera ser outorgada em até 06 (seis) meses apds a expedicdo do “HABITE-SE”
do CONDO-HOTEL, desde que todos os documentos e certiddes necessarios para tanto
estejam disponiveis.

12.2 — Todas as despesas decorrentes das escrituras referidas na clausula 12.1.2
inclusive taxas, emolumentos, registros,A laudémio, ITBI, dentre outros, serdo de
responsabilidade do COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR e demais condéminos.
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12.3 — Tendo em vista o disposto pela clausula 12.1.2 a DESENVOLVEDORA
informarda a0 COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR ¢ demais conddminos, com
antecedéncia minima de 01 (um) més, as datas em que serdo lavradas a ESCRITURA
DEFINITIVA DA FRACAO IDEAL DE AQUISICAO e a ESCRITURA DE DIVISAO
AMIGAVEL, com vistas a permitir que COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR se
programe para assinatura de tais escrituras na data devida.

12.3.1 — Caso o COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR ndo possa
comparecer, na data devida, para assinatura das escrituras referidas nas clausulas 12.1 e
123, o COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR deverd outorgar a
DESENVOLVEDORA instrumento publico de procuragiao que confira todos os poderes
necessarios para tanto, conforme legislagdo aplicavel.

124 — Incorrera nas penalidades previstas neste CONTRATO o
COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR que deixar de comparecer na data devida para
lavratura das escrituras referidas nas clausulas 12.1 e 12.3 ou que deixe de constituir
regularmente o procurador para fazé-lo, conforme clausula 12.3.1.

POSSE

13.1 — Dada a natureza precipua do CONDO-HOTEL e considerando-se a
obrigatoriedade de destinacdo da unidade autonoma a exploragdo da atividade hoteleira pela
empresa  administradora, o COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR e/ou
CONDOMINO NAO CUSTEADOR reconhece e declara, para todos os fins, que nio sera
imitido na posse direta das 98 (noventa e oito) unidades autonomas hoteleiras apos a
conclusdo das obras e expedi¢ao do “habite-se” do empreendimento, na medida em que todas
as unidades autdbnomas serdo conjunta e obrigatoriamente utilizadas como “quartos de hotel”
para atender a demanda hoteleira em Juazeiro do Norte-Ce. Ja as 05 (cinco) lojas comerciais
serdo entregues aos seus respectivos adquirentes para que estes tomem posse de suas unidades.

CESSAO E TRANSFERENCIA

14.1. Antes e depois da averbagao da construgdo do CONDO-HOTEL junto a serventia
imobiliaria competente, qualquer cessdo ou transferéncia, seja a que titulo, tempo ou modo for,
quer onerosa, quer gratuita, de direitos e/ou obrigagdes do COMPRADOR/CONDOMINO
CUSTEADOR relativos a este CONTRATO somente podera ser realizada com a prévia
anuéncia, por escrito, da DESENVOLVEDORA e desde que atendidas, cumulativamente os
seguintes requisitos:

a) O cessionario devera sub-rogar-se, integral e incondicionalmente, em todas as
obrigacdes assumidas pelo COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR por
forca deste CONTRATO, bem como aceitar ¢ acatar todas as decisdes tomadas
pelos demais condominos nas assembleias de condominio realizadas até a data em
que se aperfeicoar a cessdo contratual,

20



Q.. CONMECT

HOTEHL

b) O cessionario devera aderir, integral e incondicionalmente, aos demais
instrumentos contratuais que regulam a estrutura juridica do CONDO-HOTEL,
inclusive a SCP e aos compromissos irretrataveis e irrevogaveis de destinagdo da
unidade auténoma a exploracdo de atividades hoteleiras.

¢) A DESENVOLVEDORA aprove a documentagdo apresentada pelo cessionario,
que devera comprovar, de modo irrefutdvel, a sua idoneidade juridica, econdomica
e financeira, de modo que seja capaz de assumir todas as obrigagdes que lhe forem
imputadas por forga da cessao; e

d) O COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR efetue, previamente, o
pagamento a DESENVOLVEDORA o valor correspondente a 02 (dois)
salarios minimos vigente a época em que se aperfeigoar a cessdo contratual com
vistas a remunerar as horas de trabalho que serdo incorridas para a analise das
informagdes e documentos referidos na alinea anterior, bem como dos
instrumentos contratuais e aditamentos necessarios para tanto.

142 -  Quaisquer negocios  juridicos a  ser  praticado  pelo
COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR que envolva sua(s) unidade(s) auténoma(s),
inclusive venda, permuta, doacdo, negociacdo, cessdo, transferéncia, conferéncia a capital
social, dagdo em pagamento ou da¢dao em garantia daquela(s) unidade(s) autdnoma(s), deverao
observar - imperiosamente - os requisitos abaixo, sob pena de ineficdcia juridica do negdcio
celebrado e sua ndo oposicdo a VENDEDORA, aos demais condominos e ao CONDO-
HOTEL:

a) Antes da lavratura da ESCRITURA DE DIVISAO AMIGAVEL, quaisquer
negocios juridicos referidos na clausula 14.2 que envolva direitos ou obrigagdes
inerentes a(s) futura(s) unidade(s) autonoma(s) dependerdo: (i) da prévia anuéncia
escrita da VENDEDORA, que devera figurar como interveniente-anuente no
negdcio juridico a ser celebrado; e (ii) da prévia assinatura, pelo(s) novo(s)
titutar(es) dos direitos ou obrigacdes relativos a(s) futura(s) unidade(s)
auténoma(s), dos instrumentos contratuais a serem fornecidos pela VENDEDORA,
apos pagamento do valor referido na alinea “d” da clausula 14.1, para formalizar a
adesdo integral e incondicional do(s) novo(s) titutar(es) dos direitos ou obrigagdes
relativos a(s) futura(s) unidade(s) autdnoma(s) a este CONTRATO e a estrutura
juridica do CONDO-HOTEL.

b) Apds a lavratura da ESCRITURA DE DIVISAO AMIGAVEL, quaisquer
negodcios juridicos referidos na clausula 14.2 que envolva direitos ou obrigagdes
inerentes a(s) unidade(s) autdnoma(s) dependerdo: (i) da prévia ciéncia escrita da
VENDEDORA acerca do negécio juridico a ser celebrado; e (ii) da prévia
assinatura, pelo(s) novo(s) titutar(es) dos direitos ou obrigacdes relativos a(s)
unidade(s) autonoma(s), dos instrumentos contratuais a serem fornecidos pela
DESENVOLVEDORA, apdés pagamento do valor referido na alinea “d” da
clausula 14.1, para formalizar a adesdo integral e incondicional do(s) novo(s)
titutar(es) dos direitos ou obrigacdes relativos a(s) unidade(s) autonomag(s) a este
CONTRATO e a estrutura juridicado CONDO-HOTEL.
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14.3 — A ndo observancia, pelo COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR ou
terceiros, dos requisitos previstos nas cldusulas 14.1e 14.2 implicara na absoluta nulidade
juridica da cessdo ou transferéncia realizada, sem gerar qualquer oponibilidade a
DESENVOLVEDORA ou aos demais conddminos, permanecendo 0
COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR sujeito as disposigdes deste CONTRATO,
sujeitando-se ainda 0 COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR s penalidades cabiveis,
inclusive rescisdo contratual por seu descumprimento.

144 — A DESENVOLVEDORA ¢ demais condominos eximem-se de qualquer
responsabilidade relativa ao pagamento de escrituras, custas cartorarias, emolumentos, foros,
laudémios e ITBI ou ITCD, conforme o caso, que incidam sobre a cessdes contratuais
realizadas, devendo tais pagamentos ser solidariamente realizado pelo cedente e cessionario,
sem qualquer beneficio de ordem.

CLAUSULA PENAL

15.1 — Excetuado o disposto pelas clausulas 7.2, 10.4 e 11.1 a 11.3, em que serao
aplicadas as penalidades ou implicagdes nelas previstas, caso qualquer das Partes viole
qualquer outra clausula deste CONTRATO, e ndo repare a violagdo praticada em até 5 (cinco)
dias uteis, contados da data em que for assim notificada, a parte responsavel pela violagdo
ficard sujeita a penalidade de multa diaria de RS 1.000,00 (um mil reais) devida desde a data
da violagdo praticada até a data de seu efetivo cumprimento, tudo sem embargo do dever de
reparar as perdas e danos porventura cabiveis.

CONDICOES RESOLUTIVAS

16.1 — As Partes acordam, para todos os fins, com respaldo no artigo 474 da Lei n.
10.406/02, que este CONTRATO poderd ser resilido de pleno direito pela
DESENVOLVEDORA, ndo gerando para esta qualquer efeito ou obrigagdo, tampouco direito
de reclamagdo, de reembolso, de perdas e danos ou de qualquer prejuizo, nas seguintes
hipoteses:

a) Se, por motivos alheios a DESENVOLVEDORA, a serventia imobiliaria
competente ndo promover os registros ou averbagdes necessarias para constitui¢ao
do condominio sobre o IMOVEL ou desenvolvimento do CONDO-HOTEL.

b) Se ndo forem verificadas as condigdes mercadologicas necessdrias para
incorporacdo do CONDO-HOTEL, o que restara configurado se nao atingir 70%
(setenta por cento) das vendas.

¢) Se o IMOVEL for, parcial ou totalmente, declarado de utilidade publica ou
tombado por qualquer 6rgao publico, ou for incluido em processo administrativo
ou judicial visando tais declaragdes, ou se houver a superveniéncia de acao de
usucapido ou serviddo que decrete, em definitivo, a indisponibilidade do IMOVEL.
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16.2 — Em se materializando qualquer das condigdes resolutivas previstas nas alienas
da clausula 16.1, as Partes, em comum acordo, poderdo optar por qualquer das seguintes
alternativas: (i) permanecer com o IMOVEL em regime de condominio civil, sem qualquer
devolugao de valores pela VENDEDORA/DESENVOLVEDORA, ficando cada Parte com a
fragio ideal a que fizer jus; ou (i) o COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR
abdicar/devolver a fracdo ideal adquirida sobre o IMOVEL, chegando as Partes a uma
composi¢do quanto ao valor a devolvido pela DESENVOLVEDORA; ou (iii)) o
COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR vender a fragdo ideal adquirida sobre o
IMOVEL para a DESENVOLVEDORA pelo preco e condigdes de pagamento entre eles
ajustado.

DECLARACOES RECIPROCAS

17.1 — Estando revestidas de boa-fé, cada Parte reconhece, declara e garante:

a) Estd em pleno exercicio de suas capacidades para o exercicio de direitos e
obrigagdes relacionados a este CONTRATO, ndo se enquadrando em qualquer das
hipoteses previstas nos arts. 3° ¢ 4° da Lei n. 10.406/02, como comprovado pelas
Partes, pelas testemunhas que assinam este CONTRATO, bem como pelos seus
respectivos assessores juridicos.

b) Este CONTRATO nao importa vicio de consentimento, espelha fielmente tudo
aquilo o que foi ajustado entre as Partes, que tiveram prévio conhecimento do
contetido deste CONTRATO e foram bem assessoradas por seus patronos, sendo
que entenderam perfeitamente todas as disposigdes deste CONTRATO e os efeitos
juridicos dele decorrentes.

¢)  Conhece a regra contida no art. 157 da Lei n. 10.406/02 (lesdo de direitos), ndo se
caracterizando a presente contratacao qualquer fato, ato ou obrigagdo que implique
lesdo;

d) Nao esta em estado de perigo ou coacdo, nem incorre em erro, ignorancia, dolo,
fraude contra credores ou qualquer situacdo que impacte, limite ou inviabilize este
CONTRATO;

e)  As prestagdes assumidas por forca deste CONTRATO sdo proporcionais a sua
condi¢do econdmico-financeira;

f)  Guardard na execugdo deste CONTRATO os principios da probidade e da boa-fé,
presentes também na sua negociag@o e na sua celebragao;

g)  Esta ciente das circunstancias e regras que norteiam o negdcio juridico celebrado e
conhece perfeitamente as obrigagdes que lhes competem por forca deste
CONTRATO, notadamente no que se refere a obrigatoriedade de adesdo as regras
relativas ao condominio, as regras relativas a estrutura juridica do CONDO-
HOTEL, as regras relativas a destinagdo da unidade autdnoma para fins hoteleiros

23



Q.. CONMECT

HOTEHL

e as regras relativas a limitagdo de uso da unidade auténoma pelo
COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR.

h) A celebragdo deste CONTRATO e o cumprimento das obrigagdes nele previstas
ndo importam violacdo, infracdo e inadimplemento de qualquer outro negocio
juridico, tampouco resultara na criagdo de quaisquer onus, restricdes, gravames ou
penalidades para qualquer das Partes.

17.2 — As Partes sdo responsaveis pela veracidade, qualidade, atualizagdo e conteudo
das declaragdes constantes nos paragrafos anteriores da clausula 17.1, respondendo ainda por
eventuais prejuizos, perdas e lucros cessantes ocasionados pela apresentacdo de declaracdes
inveridicas.

DISPOSICOES FINAIS

18.1 — S3o partes integrantes e indissocidveis deste CONTRATO o QUADRO
RESUMO constante no preambulo, bem como todos os anexos referidos nas clausulas
anteriores.

18.2 — Este CONTRATO regula os direitos e obrigacdes das Partes quanto ao negdcio
ora celebrado, ficando sem efeito qualquer acordo verbal ou escrito porventura negociado entre
as Partes em data anterior a este CONTRATO e que digam respeito ao seu objeto ou ao
IMOVEL, as futuras unidades autdnomas ou a0 CONDO-HOTEL.

18.3 — Quaisquer alteragdes a este CONTRATO somente terdo eficacia e validade se
realizadas por aditamentos escritos, que passardo a integrar este CONTRATO para todos os
fins, ficando acordado que aditamentos verbais ndo obrigam as Partes, sendo considerados

como inexistentes para fins deste CONTRATO.

18.4 — As Partes declaram e reconhecem que este CONTRATO ¢ celebrado com
clausula “ad corpus”, nos termos do artigo 500, §3° da Lei n. 10.406/02, de modo que
nenhuma das Partes poderd exigir a repactuacdo ou cancelamento da permuta caso seja
observada diferenca de area inferior a 5% (cinco por cento) dos bens permutados.

185 -~ Para a pratica, pela DESENVOLVEDORA em nome do
COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR , de atos relacionados ao negécio juridico
objeto deste CONTRATO, deversa o COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR outorgar
procuragoes, publicas ou privadas, conforme o caso, em até 5 (cinco) dias, contados da data em
que for assim notificado para fazé-lo, com vistas a viabilizar o disposto nesta clausula.

18.6 — Os direitos das Partes em relacdo a este CONTRATO sdo cumulativos ¢ nao
alternativos. Qualquer tolerancia, por quaisquer das Partes, de eventuais agdes ou omissoes da
outra Parte serd considerada mera liberalidade, ndo implicando novagao ou rentincia ao direito

da Parte de exigir da outra o cumprimento deste CONTRATO.

[y

8.7 — As notificagcdes que envolvam as Partes deverdo ser encaminhadas para os

enderegos que constam no predmbulo deste CONTRATO, sempre por escrito, mediante carta
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registrada com aviso de recebimento (AR), ou mediante protocolo, ou mediante vias
cartorarias ou judiciais, desde que, em qualquer caso, seja possivel comprovar o efetivo envio e
o recebimento da notificacao.

18.7.1 — As Partes se obrigam a comunicar, tempestivamente € por escrito,
qualquer mudanca de seus enderecos, sob pena de serem consideradas validas as
notificagdes porventura enviadas para os enderegos informados no preambulo deste
CONTRATO (ou seus aditivos).

18.8 — Por este CONTRATO, os Srs. FRANCISCO ANTONIO DE ASSIS NETO,
portador do RG (SSP/PB) n. 637.027 e do CPF n. 250.937.544-04, PAULO VICTOR
LACERDA DE ASSIS, portador do RG (SSP/PB) n. 2.898.875 e do CPF n. 052.912.444-02
na condicdo de sécios da DESENVOLVEDORA e manifestam suas respectivas anuéncias
quanto & venda, a0 COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR , de fragdo ideal do
IMOVEL referida item 2 do Quadro Resumo e na clausula 3.1, bem como renunciam
expressamente a qualquer direito de preferéncia para aquisicdo daquela fragao ideal.

18.9 — Este CONTRATO ¢ celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, dele ndo
podendo as Partes desistir ou se arrepender, ficando expressamente consignado que este
CONTRATO vincula e desde ja produz efeitos entre as Partes e seus respectivos herdeiros ou
sucessores (seja a que titulo for), independentemente de qualquer ratificagdo ou qualquer outra
manifesta¢do de vontade.

18.10 —As Partes elegem, com exclusividade, o foro da Comarca de Juazeiro do Norte-
Ce para dirimir quaisquer duvidas ou controvérsias que envolvam este CONTRATO, com
renincia a qualquer outro foro, por mais privilegiado que seja.

E por estarem assim ajustados e contratados, as Partes firmam este CONTRATO em 02

(duas) vias de igual teor e conteudo, na presenca das testemunhas, para a produgdo dos efeitos
juridicos dai decorrentes.

Juazeiro do Norte-CE, / /

COMPRADOR/CONDOMINO CUSTEADOR

EQ EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS JUAZEIRO LTDA.
25



Q... COMECT

HOTEL

Testemunhas:

1) 2)
RG: RG:
CPF: CPF:
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