INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRESTAGAO DE SERVICOS
“Property Management’ e “Site Management”

Pelo presente instrumento particular, de um lado;

REDEVCO DO BRASIL LTDA,, sediada na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, 12.901, 22° andar — Torre Oeste,
inscrita no CNPJ sob o n° 43.712.967/0001-09, neste ato por seu(s)
representante(s) ao final assinado(s) e identificado(s), na qualidade de
incorporadora do empreendimento CENTRO ADMINISTRATIVO RIO NEGRO,
erigido doravante designada apenas CA RIO NEGRO;

e, de outro lado;

JONES LANG LASALLE LTDA., sociedade sediada na Cidade e Estado de
Sao Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n.° 12.551 — 23.° andar — Conj.
2.304, inscrita no CNPJ sob o n.° 00.999.856/0001-12, neste ato por seu(s)
renresentante(s) legal(is) ao final assinado(s) e identificado(s), doravante
Jesignada, simplesmente, ADMINISTRADORA,;

(@) que a REDEVCO DO BRASIL LTDA. € uma empresa de investimentos
imobiliarios e de incorporagdo com ativos em todo o Brasil, que
desenvolveu um complexo multiuso, na cidade de Barueri — SP, na
Alameda Rio Negro, 585, denominado CENTRO ADMINISTRATIVO RIO
NEGRO, incorporado no regime da Lei n.° 4591/64 e legislacao pertinente
e em fase de instituicdo em condominio edilicio;
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) que a\ ADMINISTRADORA é uma empresa subsidiaria da Jones Lang
LaSaIIe (nternatlonal Inc., sediada na Cidade de Chicago, Estados Unidos
da Amerlqa do Norte, lntegrante de um dos maiores grupos empresariais de
servicos imobiliarios, e vem desenvolvendo diversos servigos no Brasil,
dentre os quais, o gerenciamento e administragao condominial de edificios
‘comerciais do porte do CA RIO NEGRO;

(c) que a ADMINISTRADO prestou, desde a fase inicial de projeto do CA

RIO NEGRO, assessorig imobiliaria com vistas a analisar o projeto sob o
aspecto operacional; e,
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(d) que o CA RIO NEGRO tem interesse em contratar a ADMINISTRADORA
para prestar servigos de administragdo condominial;

tém, entre si, justo e avengado o presente contrato de prestagdo de servigos de
administragdo predial, que reger-se-a pelas clausulas e condigdes seguintes:

CAPITULO |

DO OBJETO

1.1. O presente contrato tem por objeto os servigos de “Administragéo Predial”

a serem prestados no IMOVEL, devidamente descrito e caracterizado no
item (1) do Quadro Resumo, ora contratados pelo CA RIO NEGRO junto
a ADMINISTRADORA, com observancia das clausulas e condigoes
constantes abaixo, sob o titulo “Disposi¢des Gerais”.

Entende-se por “Administragcdo Predial’, o gerenciamento global da
operacionalizagao do IMOVEL, em suas areas, equipamentos e servicos
destinados a utilizagdo comunitaria pelos usuarios da edificacao.

1.21. Inclui-se também no objeto de “Administracdo Predial”, o
fornecimento de servigos corporativos, nas &reas financeira,

contabil, suprimentos e de pessoal, necessarios para a
operacionalizagao do IMOVEL.

1652138607

1.2.2. Referidos  “servicos corporativos” serao prestados pela
ADMINISTRADORA, através de um quadro préprio de

funcionarios, amplamente capacitado e especializado,

devidamente alocado em sua sede.

\

1i2.3. \\ Os “servigos corporativos” consistirao em trabalhos profissionais,

-' nao compreendendo eventuais custos indiretos incorridos junto a

terceiros, como exemplificativamente, custas para obtencdo de
certiddes, reconhecimentos de firmas, autenticagdes, etc.

3. A ADMINISTRADORA prestara ainda, os servicos de "site management",

que consistem na cessaol/locagdo, a critério exclusivo do CA RIO
NEGRO, de areas de natureza comum, a titulo oneroso, que sejam
passiveis de instalagbes de equipamentos de telecomunicagdes e/ou

disticos, painéis, painéis eletrénicos,| etc., destinados a veiculagdo de
propagadas institucionais de-es




1.3.1. Para a realizagao do "site management”, a ADMINISTRADORA
pré-qualificara empresas proponentes, através de concorréncia
ou nao, verificara todos os projetos de modo a assegurar que a
respectiva instalagdo nao interferira naquelas ja existentes no
IMOVEL, bem como acompanhara as mesmas, a fim de verificar
a conformidade destas com os projetos, especificagbes e
licengas, além do gerenciamento da coleta das remuneragdes
devidas, com a conseqilente negociacdao, administracdo e
gerenciamento dos contratos firmados, bem como das receitas
provenientes dos mesmos, sempre mediante a prévia
concordancia do CA RIO NEGRO, conforme disposto na
Convengao Condominial.

DA OPERACIONALIZAGAO DO IMOVEL

1.4. A ‘“operacionalizacdo do IMOVEL" compreende as seguintes fungoes,
designadas para efeito deste contrato, por “condominiais”, a saber:

(@) limpeza e conservagao, abrangendo dedetizagcdo, desratizagao e
remogao de lixo;

(b) portaria e controle de acesso;
(c) jardinagem e paisagismo;
(d) manutengdo preventiva e corretiva de equipamentos das

edificacdes, incluindo, elevadores, instalagdes hidraulicas, bombas,
valvulas, registros e reservatérios (quando for o caso);
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Te\) manutengao corretiva e preventiva das instalagoes elétricas (meédia
N\ e baixa tensdo), entrada de energia, rede estruturada de piso,
~ quadros, disjuntores, controles, sensores, transdutores e sistemas

de iluminagéo (quando for o caso);

() l'nanutenc;éo preventiva e corretiva dos sistemas de emergéncia,
geradores, iluminagdo de escadas, para raios, aterramentos,
sinalizagées, “no-breaks” e estabilizadores (quando for o caso);

(@) manutencdo preventiva e corretiva do sistema de detecgdo e
combate a incéndio, alarmes, sprinklers, hidrantes e extintores
(quando for o caso);

(h)  manutengéo corretiva e preventiva, inclusive limpeza, dos letreiros
e luminosos internos e externos (quando for o caso) \
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(i) operagao e manutengao de ar condicionado, ventilagao e exaustao
(quando for o caso);

) demais servigos de conservagao do IMOVEL, tais como, pintura,
reparos diversos, nos pisos, forros, esquadrias, revestimentos,
divisorias, fachadas, cobertura, telhado, etc. (quando for o caso);

(k) avaliagao e selegéo de fornecedores;

() gerenciamento e negociacao de contratos;

(m) controle de custos e de qualidade;

(n) avaliagdo e gerenciamento de compra de equipamentos e “up-
grade” das instalagées;

(o) avaliagao de performance;

(p) relatérios técnicos e financeiros; e,

(9) “benchmarking”.

[

% ] = 1.4.1. Além dos servicos de “operacionalizagao do IMOVEL" acima
> 2 definidos, a ADMINISTRADORA podera prestar outros servigos
E ‘Ea'a de apoio, a serem ajustados de comum acordo pelas partes.

n =5

. eEs A ADMINISTRADORA se obriga a organizar e supervisionar as “fungoes
S ET :

~.condominiais”, objetivando que sejam prestadas aos ocupantes do
IMOVEL de maneira boa e eficiente.

As “fungbes condominiais” serdo executadas através de recursos do CA

RIO NE\GRO. competindo 28 ADMINISTRADORA a gestao dos mesmos.

1.6.1. Entende-se por recursos do CA RIO NEGRO, os funcionarios,
tljabalhadores autébnomos e/ou temporarios, bem como, ainda, as
empresas fornecedoras de bens e/ou servigcos, que vierem a ser
contratados em nome e as expensas do CA RIO NEGRO.

DA EQUIPE DE TRABALHO

1.7. Os servigos objeto do presente instrumento, dar-se-do através de uma
equipe de trabalho, devidamente descrita e caracterizada no “Anexo 1"
("“Quadro de Equipe”), que rubricado pelas partes fica fazenc#o’ parte
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integrante do presente, formada por profissionais do quadro de
empregados da ADMINISTRADORA, os quais estardo alocados
diretamente no IMOVEL.

DA CONTRATAGAO

1.8. A ADMINISTRADORA devera selecionar a contratagdo dos bens e
servicos necessarios para a operacionalizagdo do CA RIO NEGRO,
através de cotagcdo de pregos, pesquisa de mercado, avaliagdo de
performance, etc, sempre observando os limites constantes no
“Orgamento Operacional Anual de Property Management’, adiante
previsto.

1.9. A contratagdo sera realizada em nome do CA RIO NEGRO que, assim
sendo, se responsabilizara pela retengdo e pagamentos dos encargos
contratuais, trabalhistas e previdenciarios decorrentes destas
contratagoes.

1.10. Competira a ADMINISTRADORA definir, em conjunto com o conselho de
administragdo e o sindico, a conveniéncia gerencial da contratagao de
funcionarios, trabalhadores temporarios, autbnomos ou, ainda, a
conveniéncia da contratacdo de empresa prestadora de servigos,
observando sempre a previsao destas contratagdes, especialmente o
respectivo custo, no “Orgcamento Operacional Anual de Property
Management”.

1. Todas as matérias relativas a remuneragéo, promogéo e dispensa dos
~._empregados, profissionais e empresas prestadoras de servicos ou
fornecedoras de materiais, serdo de competéncia conjunta da
ADMINISTRADORA e do sindico.
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.- Objetivando a continuidade da operacionalizagdo do IMOVEL, até a
; . aprovagao do “Orgamento Operacional Anual de Property Management’
~abaixo previsto, a ADMINISTRADORA fica autorizada a manter a
contratagao dos bens e servigos reconhecidamente de rotina, necessarios
a operacionalizacdo do IMOVEL, tais como, limpeza, recepgao,
seguranga, manutencao geral e de elevadores, operagao do sistema de
supervisao predial, observado o limite constante da(s) respectiva(s)
rubrica(s), no altimo orgamento condominial existente.

1.12.1. Somente para o primeiro exercicio € na hipétese de inén)i,stir um
orcamento condominial anterior, fica a ADMINIST ,_'-DORA
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DOS SERVICOS CORPORATIVOS

1.17. Competira também a ADMINISTRADORA, o fornecimento de “servigos
corporativos”, nas areas financeira, contabil, suprimentos e de pessoal,
necessarios para a gestao operacional do IMOVEL, em conformidade
com os critérios legais e de acordo com os padrdes usualmente aceitos
no mercado.

1.17.1. Referidos “servigos corporativos”, serdo prestados pela
ADMINISTRADORA, através de um quadro préprio de
funcionarios, amplamente capacitado e especializado,
devidamente alocado em sua sede.

1.17.2. Os “servigos corporativos” consistirdo em trabalhos profissionais,
nao compreendendo eventuais custos indiretos incorridos junto a
terceiros, como exemplificativamente, custas para obtencao de
certidoes, reconhecimentos de firmas, autenticagdes, etc.

DAS DESPESAS CONDOMINIAIS

1.18. Incluem-se entre as fungdes a serem desempenhadas pelos “servigos
corporativos”, as providéncias voltadas para a provisdo do iiumerario
necessario, mensalmente, para fazer frente as despesas incorridas pelo
CA RIO NEGRO, na execugdo das “fungbes condominiais”, acima
definidas.

1.18.1. A ADMINISTRADORA devera realizar, mensalmente, uma
provisdao calculada sobre referidas despesas, no percentual
constante do item (2) do Quadro Resumo, a titulo de “fundo de
contingéncia”.

1.18.2, O “fundo de contingéncia” tera por finalidade a provisao de
)numerério, com vistas a fazer frente a eventuais despesas de
manutencao ordinaria da edificagao, imprevistas no “Orgamento

Operacional Anual de Property Management”.

"+ 1.18.3. Sem prejuizo do acima exposto, a ADMINISTRADORA devera
realizar na mesma periodicidade, uma provisdo calculada sobre -
as despesas previstas no “caput’ desta clausula, a titulo de /
“fundo de reserva’, no percentual constante do item (3) do '_

Quadro Resumo, na falta de outro critério formalmente /'
estabelecido. _ /(




1.18.4. O “fundo de reserva” acima previsto tera por finalidade a provisdo
de numerario, com vistas a fazer frente a eventuais despesas
que, embora ndo digam respeito @ manutengdo ordinaria da
edificagcdo, venham a ser deliberadas pelos proprietarios da
mesma.

1.19. A ADMINISTRADORA deverad efetuar a provisdo do numerario
necessario para fazer frente as “despesas condominiais”, junto ao
respectivo usuario da edificagdo. Na hipétese de falta ou inadimpléncia
deste, competira @ ADMINISTRADORA efetuar a cobranga da referida
provisao, junto ao respectivo proprietario.

1.19.1. Na hipétese da edificagédo néo estar totaimente ocupada por um
inico usuario, a cobranga da referida provisdo sera dirigida a
cada um, proporcionalmente a area util de que se utilizar, na falta
de outro critério formalmente estabelecido.

1.19.2. Cada usuario da edificagdo pagara separadamente, os gastos
incorridos com a utilizagdo de energia elétrica, ar condicionado,
etc, na hipétese de solicitagdo dos mesmos, fora do horério de
funcionamento regular da edificacéo.

1.20. Na falta de outro critério ou disposicao, formalmente estabelecidos, a
provisdo do numerario necessario, para fazer frente as “despesas
condominiais”, tera vencimento no dia especificado no item (4) do
Quadro Resumo, sendo devido atualizado monetariamente e acrescido

da multa e juros moratérios constantes do referido item.
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3 ADMIN]STRADORA obriga-se, ainda, a apresentar relatérios mensais
aos ocupantes do IMOVEL, e periddicos, para aprovacdao em Assembléia
Ge‘r%{x conforme estabelecido na Convencdo do Centro Comercial
Alphaville, obrigando-se, ainda, a manter em sua sede ou no IMOVEL, os
documentos originais relativos ao mencionado suporte, permitindo ao CA
RIO NEGRO, seus ocupantes e proprietarios, o livre acesso a esses
documenhtos durante o horario de expediente comercial.

[';‘.JU“IG'R(}AMENTO OPERACIONAL ANUAL DE PROPERTY MANAGEMENT

-

1.22. A ADMINISTRADORA apresentara ao CA RIO NEGRO, para sua analise ‘;4 '\l
€ aprovagao, no prazo maximo de 90 (noventa) dias anteriores ao inicio




de cada exercicio fiscal, um “Orgamento Operacional Anual de Property
Management”.

1.22.1. O “Orcamento Operacional Anual de Property Management”
consistira em um orgamento mensal das despesas, receitas e
fluxo de caixa liquido, relativos ao exercicio fiscal subsequente.

1.22.2. Competira ao CA RIO NEGRO analisar referido “Orgamento

Operacional Anual de Property Management”, no prazo maximo
de 30 (trinta) dias, para efeito de aprovagdo do mesmo.

1.22.3. Na hipétese do CA RIO NEGRO decidir a introducdo de
alteragbes no “Orgamento Operacional Anual de Property
Management’, elaborado pela ADMINISTRADORA, devera

solicita-las  no prazo méximo de 15 (quinze) dias contados da
apresentagao do mesmo.

1.22.4. A partir do recebimento das alteragdes solicitadas pelo CA RIO
NEGRO, a ADMINISTRADORA devera efetua-las no prazo
maximo de 07 (sete) dias, devendo entdo o CA RIO NEGRO

efetuar sua aprovagao final, no prazo maximo de 07 (sete) dias
que se seguirem.

Apos o tramite acima descrito, 0 “Orgamento Operacional Anual
de Property Management” sera apresentado em Assembléia
Geral Extraordinaria, até o dia 15 de dezembro do exercicio
corrente, para pré-aprovagdo, sendo que por ocasido da
Assembléia Geral Ordinaria, referido “Orgamento Operacional

Anual de Property Management” devera ser aprovado em
conformidade com a Convengéo de Condominio.
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3. Na hipdtese da vigéncia do presente instrumento iniciar-se no curso de

um determinado exercicio fiscal, o respectivo “Orgamento Operacional
Anual /] de Property Management” sera elaborado pela
ADMINISTRADORA, e entregue ao CA RIO NEGRO, em 60 (sessenta)
dias contados do inicio do prazo contratual, devendo as partes observar o
'+ mesmo procedimento acima disposto, com vistas a sua aprovacgao.

DA CONTA CORRENTE OPERACIONAL (

1.24. Todos os pagamentos e recebimentos, devidos em nome do CA RIO ' |
NEGRO, serdo efetuados através de uma “conta-corrente operacional”,
que consistira em uma conta bancaria de titularidade do CA R NEGRO,
a ser movimentada exclusivamente pela ADMINISTRADORA
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DA VERIFICACAO DAS CONTAS CONDOMINIAIS E DA AUDITORIA DA
CONTA CORRENTE OPERACIONAL

1.25. A ADMINISTRADORA devera contratar anualmente, as expensas do CA
RIO NEGRO, e pagar com recursos da Conta Corrente do IMOVEL, até
31 (trinta e um) de janeiro do ano seguinte, através de empresa de
auditoria de reputacgéo ilibada, reconhecida no mercado, a verificagao das
contas condominiais do IMOVEL, objetivando atestar, ao final, através de

laudo fundamentado, a existéncia de eventuais problemas, ou sua
exatidao.

1.25.1. Para a contratacao acima referida, a ADMINISTRADORA devera
orcar o custo, previamente, entre no minimo 03 (trés) empresas
de auditoria, reconhecidas no mercado, submetendo referidos
orgcamentos para aprovacao e escolha do Sindico.

DA REMUNERACAO E REEMBOLSO

1.26. A ADMINISTRADORA fara jus ao recebimento pelos servicos objeto da
presente contratagao:

(@ Quanto aos servigos de “property management”:

(a.1) para as Torres denominadas Jagari e Padauiri (Fase 1) a
cada periodo de 30 (trinta) dias (mensalmente) a
importdncia de R$ 10.265,25 (dez mil, duzentos e
sessenta e cinco reais e quinze centavos);

(a.2) para as Torres denominadas Demeni e Jauaperi (Fase 2),
que estao em fase de construgdo com previsdo de
conclusao até o més de margo de 2006, a cada periodo de
30 (trinta) dias (mensalmente) a importancia de R$
10.265,25 (dez mil, duzentos e sessenta e cinco reais e
quinze centavos);

(a.3) estabelecem ainda as partes que, para a aplicagao das
remuneracgoes previstas nos itens (a.1) e (a.2) acima, sera
levada em consideragdo a ocupagdo das torres que
compbéem as mencionadas fases, sendo que até 50% ( |
(cinqlienta por cento) de ocupacdo de cada fase a \
remuneragao sera de R$ 8.212,00 (oito mil, duzentos e \ (!
doze reais), ou seja, valor equivalente a 80% (oitenta por j

cento) do valor avencado. Assim, verificada ocupaga@o| |

superior a  50% (cinqienta por cento) al| ||




ADMINISTRADORA passara a fazer jus a 100% (cem por
cento) da remuneragao avencgada;

(@4) Os valores acima estabelecidos serdo pagos
prioritariamente as demais despesas, no dia 30 (trinta) do
més calendario da prestagdo de servicos ou no dia
seguinte, na hipétese da mencionada data recair aos
sabados, domingos ou feriados, contra apresentacdo de
Nota Fiscal de Prestagdo de Servigos.

(a.5) Adicionalmente a ADMINISTRADORA fara jus ao
recebimento anual da importancia variavel, equivalendo a
até duas taxas de administragdo mencionadas na letra “a”
supra, atrelada ao nivel de satisfagdo dos usuarios e

redugdo de custo alcangada, que sera apurado conforme
adiante explicado.

(b)  Quanto aos servigos de “site management”:
(b.1) Em se tratando de locagao/cessao de areas de uso comum

do CA RIO NEGRO, para instalagdao de equipamentos de
telecomunicagdes, o montante equivalente a 7% (sete por

" ; cento) dc valor mensal da(s) contratagao(des) efetuada(s);
bad |
§ § EE (b.2) Em se tratando de locagao/cessao de areas de uso comum
= g EH do CA RIO NEGRO, para instalagéo de disticos, painéis,
o= B 7 _éa painéis eletronicos, etc., o montante equivalente a 7%
o3 B (sete por cento) do valor mensal da(s) contratagao(ées)
‘% 457’ . efetuada(s), desde que o respectivo contrato estiver sendo

N gerenciado pela ADMINISTRADORA; e,

\ (b.3) A remuneragdo para esses servigos sera paga pelo CA
\ RIO NEGRO a ADMINISTRADORA, \verificada a

contratagdo, juntamente com a remuneragdo mensal
estabelecida na letra “a” acima.

.2f.. O célculo da remuneragdo variavel terd como base a avaliagao, por
proprietarios ou usuarios do CA RIO NEGRO, dos itens mencionados na

tabela abaixo, sendo que cada item analisado serd ponderado de

maneira diversa, de acordo com a coluna "Peso" de referida tabela:

Proprietarios, baseados em \ b
Reducao de Custos 30% proposta (

Qualidade dos Servigos 30% Proprietarios




Pesquisa de satisfagdao com

Satisfacao do Usuario 20% usuarios
Qualificagédo da Equipe e
Atendimento 20% Proprietarios

1.27.1. As avaliagbes e as pesquisas de satisfacdo serdo realizadas
semestralmente, sendo que os avaliadores deverdo atribuir a
cada item mencionado na tabela acima conceitos, variando de "1"
a "5", conforme tabela abaixo:

Conceito Comentarios

Superam as expectativas

Atendem as expectativas ;
Atendem parcialmente as expectativas
Atendem minimamente as expectativas
Nao atendem as expectativas

=N g

1.27.2. As pesquisas de satisfagdo tomardo por base o Anexo 04 do
presente instrumento.

1.27.3. Para o calculo da avaliagado geral, deverao ser multiplicados o
valor atribuido ao "Peso" de cada item pelo seu respectivo
conceito individual, calculo este denominado "nota ponderada". A
seguir, deverao ser somadas as notas ponderadas de cada um
dos itens avaliados, o que resultard no conceito final de
performance da ADMINISTRADORA.
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1.27.4. A remuneragdo varidvel, assim, somente sera devida caso o
conceito da avaliagéo final de perfomance seja maior que 3, e
sera calculada proporcionalmente ao conceito obtido, sendo a
remuneragao variavel devida em sua integralidade caso o
conceito final seja 5, e estipulada em 60% (sessenta por cento)
caso o conceito final seja 3.
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1.27.5. A remuneragédo variavel estabelecida na letra “a.5” da clausula
1.26. acima deve ser paga prioritariamente as demais despesas,
no dia 05 (cinco) do més de fevereiro do ano subseqtiente ao da
prestacdo de servicos, ou no dia seguinte, na hipétese da
mencionada data recair aos sabados, domingos ou feriados,
contra apresentacao de Nota Fiscal de Prestagao de Servigos.

1.27.6. Verificada qualquer diferenga na apuragdo da remuneragio
variavel entre o vplor pago a ADMINISTRADORA e o valor
apurado, operar-sg-a automatica compensagéo de valores no
més subseqliente

12




1.28.

1.29.
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Qutrossim, as partes estabelecem que as remuneragbes (mensal e
variavel), ora fixadas em favor da ADMINISTRADORA, serao reajustadas
no 13.° (décimo terceiro) més contado da data de vigéncia ou do ultimo
reajuste, ou seja, sempre nos meses de janeiro, utilizando-se como base
a variagao do IGP-M ou por outro indice que venha a substitui-lo.

O CA RIO NEGRO obriga-se, ainda, a reembolsar a ADMINISTRADORA,
do valor correspondente ao salario, encargos e beneficios decorrentes
da alocagdo da equipe de trabalho, designada para o cumprimento das
obrigagdes decorrentes da operacionalizagdo do CA RIO NEGRO, tudo
de acordo com o “Quadro Funcional de Cargos e Salarios”, que constitui
0 “Anexo 02" da presente contratagéo.

1.29.1. As partes ajustaram que no periodo compreendido entre 15 de
abril de 2004 a 30 de junho de 2004, a ADMINISTRADORA
recebera apenas os valores de reembolso, correspondente ao
salario, encargos e beneficios decorrentes da alocagdo do
gerente predial, para acompanhamento da conclusdo das obras e
planejamento do inicio da operagao.

1.29.2. Referido reembolso deverd ser suficiente para fazer frente ao
pagamento dos valores correspondentes ao pagamento e
provisionamento de salarios, encargos sociais e beneficios,
consistentes exemplificativamente em férias, 13° salario,
quitagbées, INSS, FGTS, PIS, seguro de vida, vale transporte,
cesta basica, assisténcia médica e vale refeigdo, remuneracao
adicional por desempenho, tudo nos padrées nesta data
praticados pela ADMINISTRADORA, decorrentes da alocagdo de
funcionarios, prepostos ou subcontratados da
ADMINISTRADORA, designados por esta para coordenar e
gerenciar as obrigagbes assumidas pela ADMINISTRADORA
neste instrumento, bem como todos os impostos incidentes sobre
servigos ora contratados.

1.29.3/ Fica certo entre as partes, que o reajuste de salério e/ou aumento
dos encargos referentes aos profissionais designados, incluido o
dissidio da categoria, serd automaticamente repassado o CA RIO
NEGRO, devendo este aprova-lo.

1.29.4. Na eventualidade do CA RIO NEGRO nao aprovar o aumento
acima previsto, fica permitido a ADMINISTRADORA a
substituicdo  dos  profissionais  designadqs para a
operacionalizagdo do CA RIO NEGRO, readequantio o reembolso
aos valores que o CA RIO NEGRO aceitardispor:
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1.30. O nao cumprimento do prazo estabelecido para o pagamento do valor a
titulo de remuneragdo da ADMINISTRADORA, sujeitarda o CA RIO
NEGRO ao pagamento de multa moratéria de 10% (dez por cento) sobre
o valor do débito, acrescido de juros de 12% (doze por centos) a.a. (doze

por cento ao ano) e corregdo monetaria conforme variagdo do indice
eleito na clausula 1.28. acima.

1.31. Obriga-se o CA RIO NEGRO, no que couber, a fornecer os recursos que
lhe competir, nos termos deste Contrato, para que a ADMINISTRADORA
possa dar cumprimento as suas obrigagdes aqui contratadas, mediante
comunicagdo escrita com antecedéncia minima de 05 (cinco) dias Uteis
por parte da ADMINISTRADORA.

1.32. A ADMINISTRADORA sera exonerada do cumprimento das obrigagdes
previstas no presente contrato, na medida e na proporgao em que o0s

recursos financeiros fornecidos pelo CA RIO NEGRO forem insuficientes
para tanto.

1.33. A ADMINISTRALORA nio ficara obrigada a adiantar quaisquer recursos
financeiros proprios ou a contrair qualquer obrigagdo em seu préprio

nome, para cobertura de despesas de responsabilidade do CA RIO
NEGRO.

s
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.34. A remuneragdo estabelecida neste contrato sera majorada ou reduzida,
\desde que oficialmente comprovada a sua alteragdo, em raziao de
mudanga de aliquotas, encargos legais, contribuicbes e taxas
consideradas, supressao ou instituicdo de novos tributos, contribuigcbes
e/ou taxas de qualquer natureza.

£852LL3Vg601 M

~1.35./ Obriga-se a ADMINISTRADORA a inspecionar o IMOVEL, bem como 3
comunicar ao CA RIO NEGRO qualquer infragdo a lei, exigéncias de k (

seguro, restricdo ou dompromisso de que a ADMINISTRADORA venha a
tomar conheciment
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1.37. Obriga-se a ADMINSTRADORA a pagar mediante utilizagao dos recursos

1.38.

2.1.

2.4,

financeiros  existentes na “Conta Corrente Operacional’, todas as
obrigagbes referentes a administragdo do mesmo, desde que
devidamente previstas no “Orgamento Operacional Anual de Property

Management”.

Caso a ADMINISTRADORA, tendo recurso suficiente disponivel para
tanto, nao tome as providéncias necessarias para o adimplemento das
obrigagbes contraidas pelo CA RIO NEGRO, cabera a
ADMINISTRADORA arcar com eventual encargo que decorra do nao
cumprimento da referida obrigagao.

CAPITULO Il

DISPOSICOES GERAIS

DA NOMEAGAO E CUTORGA DE PROCURAGAO

Neste ato, por instrumento apartado, a ADMINISTRADORA é nomeada
como Unica e exclusiva administradora do IMOVEL, de acordo com os
termos e condigbes constantes do presente contrato.

Caso necessario, devera ser outorgada nova procuragdo a
ADMINISTRADORA, para esta agir perante terceiros, pessoas fisicas ou

~ juridicas, publicas ou privadas, em negécios e providéncias que tenham

por obitlvo o cumprimento das atividades previstas no presente ajuste.

DA PRESTAGAO DE SERVICOS

Obriga-se adicionalmente a ADMINISTRADORA, a consultar  outros

~ membros de sua organizagao ou subsidiarias periodicamente, na medida

em que considerar necessario para a prestagao eficiente e completa dos
servigos ora contratados.

Convencionam as partes, a possibilidade da ADMINISTRADORA vir a
prestar, sem prévio aviso ao CA RIO NEGRO, servicos de qualquer
natureza, inclusive nas vizinhangas do IMOVEL, sem qualquer restricao

15




quanto a operagdo, administragdo ou locagdo de propriedade que
possam ser considerados como concorrentes.

2.5. Desta forma, o CA RIO NEGRO reconhecem e admite o fato de que a
ADMINISTRADORA podera ter interesses concorrentes, concordando em
nao questionar a participagdo da ADMINISTRADORA, bem como a
receita ou os lucros decorrentes das mencionadas atividades ou, ainda,
qualquer efeito que as mesmas atividades possam vir a ter, a qualquer
tempo, em relagao ao IMOVEL.

DO PRAZO DE VIGENCIA E RESCISAO

2.6. A prestagdo de servigos ora convencionada tera inicio e término nas
datas especificadas no item (5) do Quadro Resumo, renovando-se a

vigéncia do presente, automaticamente por iguais periodos, exceto nos
casos de rescisao.

2.7. Sera licito as partes denunciar o presente contrato, mediante notificagdo
prévia e expressa com a antecedéncia especificada no item (6) do

Quadro Resumo, independentemente de explicitacdo de motivos ou
indenizagao.

2.8. O presente contrato sera considerado rescindido, independentemente de
notificagao prévia, relativamente a parte que:

(a) descumprir qualquer de suas obrigagdes ora avengadas, desde que,
advertida por escrito, ndo tenha corrigido sua falha em prazo de 07
(sete) dias, salvo em casos fortuitos e motivo de forga maior, e;

L 1e LL3Ves0T

D) encontrar-se em regime de insolvéncia civil, concordata ou faléncia.

N\
\

AS OBRIGAGOES APOS O TERMINO DO CONTRATO

2.9. Findo ou rescindido o presente ajuste, a ADMINISTRADORA obriga-se a

~ entregar ao CA RIO NEGRO, todos e quaisquer recursos financeiros
deste(s), que se encontrem sob sua guarda, exceto a parte em que a
ADMINISTRADORA esteja obrigada com terceiros| e as
comissdes que sejam devidas @ mesma, especialmente

16
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(a) a taxa de administragéo referente ao més do término ou rescisio
deste contrato, bem como quaisquer outras importancias que sejam
devidas 2 ADMINISTRADORA: e,

(b) quaisquer  despesas incorridas pela ADMINISTRADORA, em
decorréncia da prestagdo de servigos aqui pactuada, que nao
tenham sido pagas com recursos financeiros da conta operacional.

2.10. Obriga-se, ainda, a ADMINISTRADORA, a entregar todos os materiais,

1%

212.

2.14.

suprimentos, planos, especificagdes, documentos, inclusive os contabeis,
pertinentes ao IMOVEL objeto do presente contrato, dentro de um prazo
de 30 (trinta) dias, contados da data efetiva de rescisdao ou término do
mesmo.

Neste mesmo prazo, a ADMINISTRADORA devera apresentar ao CA
RIO NEGRO, um relatério das contas oriundas da administragdo do
IMOVEL, além de disponibilizar-se a colaborar razoavelmente na
transferéncia dos servigos a outra prestadora, que assumira a condigao
de nova administradora do IMOVEL.

No caso de qualquer das partes considerar rescindido o presente
contrato,- em decorréncia de inadimplemento por quaisquer  das
disposigbes constantes do mesmo, a parte em questéo podera exercer
seus direitos através de agao judicial apropriada, devendo a parte vencida
arcar com as perdas e danos cabiveis, bem como com pagamento dos
valores devidos a titulo de custas processuais e demais consectarios
legais, bem como, honorarios advocaticios desde ja fixados em 20%
(vinte por cento).

- 'Em qualquer hipétese de término do presente contrato, deverad ser

alizada uma auditoria para verificagdo das contas apresentadas pela
AD NISTRADORA.

2.13.1.'0 custo desta auditoria sera suportado pela parte inadimplente,
esponsavel pela rescisao do presente instrumento, ou se
inexistir, por aquela que exercer a dentncia por sua conveniéncia.

2.13.2. Na hipétese de término do presente contrato, pela expiragao de

Seu prazo, as partes ratearao em iguais proporgées, o custo da
auditoria.

Concluindo a auditoria pela exatiddo das contas apresentadas pela
ADMINISTRADORA, a quitagdo das obrigagées desta no exercicio do
presente instrumento) considerar-se-do realizadas, independentemente
de outra formalizacgao.
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2.15. Na hipétese contraria, havendo ressalvas nas contas apresentadas pela
ADMINISTRADORA, esta tera a oportunidade de contratar, as suas
expensas, nova auditoria profissional, para contrapor as apresentadas,
devendo as partes, entdo, por comum acordo, definirem a questao.

DOS RECURSOS FINANCEIROS ADEQUADOS

2.16. Obriga-se, o CA RIO NEGRO a fornecer os recursos que lhes

competirem, nos termos deste Contrato, para que a ADMINISTRADORA
possa dar cumprimento as suas obrigagcbes aqui estabelecidas.

2.16.1. Os recursos devidos pelo CA RIO NEGRO deverao ser

disponibilizados pelos ocupantes do IMOVEL, na forma
anteriormente estabelecida.

2.17. Na hipdétese dos recursos financeiros disponibilizados virem a ser
inadequados, a ADMINISTRADORA comunicara o fato ao respectivo
responsavel, conforme o caso, que ficara(ao) obrigado(s) a depositar os
recursos. adequados, nas contas apropriadas, dentro do. prazo de 05
(cinco) dias uteis, a partir da data de recebimento da comunicagéo.

2.17.1. Ajustam as partes, que o CA RIO NEGRO, responsabilizar-se-a
por eventuais prejuizos decorrentes da insuficiéncia de recursos

financeiros disponiveis para o cumprimento das obrigagées da
ADMINISTRADORA.
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2.17.2. A ADMINISTRADORA sera exonerada do cumprimento de suas
\ obrigagdes previstas no presente contrato, na medida em que os
recursos financeiros fornecidos sejam inadequados para tanto, e
a ADMINISTRADORA tenha feito a comunicagdo acima
mencionada ao CA RIO NEGRO.

Em hipltese alguma a ADMINISTRADORA ficard obrigada a adiantar
quaisquer recursos financeiros proprios, ou a contrair qualquer obrigacao

. em seu nome préprio, com excegao daquelas contraidas para com o CA
RIO NEGRO, na conformidade do presente contrato.

2.19. Fica a ADMINISTRADORA isenta de qualquer responsabilidade, por
eventual indisponibilidade temporaria dos recursos depositados na
“conta-corrente operacional”, desde que nao tenha concorrido com culpa,
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como exemplificativamente, na hipétese de intervengdo do Banco
Central na instituicao depositaria.

DAS INFORMAGOES E DOCUMENTOS

2.20. Obriga-se o CA RIO NEGRO a fornecer imediatamente a
ADMINISTRADORA, todas as informagbes e documentos Uteis e/ou
necessarios para a administragao do IMOVEL.

2.21. Por outro lado, obriga-se a ADMINISTRADORA a manter em sua sede
e/ou no IMOVEL, documentos originais referentes a execugao das
obrigagbes da mesma na gestédo e operacionalizagdo do IMOVEL, sendo
permitido ao CA RIO NEGRO através seus representantes autorizados, o

livre acesso a esses documentos durante o horario de expediente
comercial.

DOS RELATORIOS

8 2.22. A ADMINISTRADORA apresentara ao CA RIO NEGRO, até o dia 15
7 (quinze) do més subseqiiente ao da prestagéo de servigos, uma analise
administrativa das variagbes de receita e despesas em relacdo ao
“Orcamento Operacional”, referentes ao més imediatamente anterior,
bem como os créditos a receber de terceiros locatarios.

IEIO-AMBIENTE

)
T 3
| &
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RIO NEGRO declara que isentara a ADMINISTRADORA de
qualsquer prejuizos que possam ser acarretados a esta (ltima, por
eventyais infragdes as disposicdes legais pertinentes ao meio-ambiente,

‘desd¢’ que para tanto a ADMINISTRADORA n3o tenha concorrido com
- imprudéncia, negligéncia ou impericia.

DECLARACOES E GARANTIAS DO PROPRIETARIO

2.24. O CA RIO NEGRO declara e garante 8 ADMINISTRADORA, o seguinte:

(a) que entregara a ADMINISTRADORA todos os documentos relativos
ao IMOVEL, relacionados no “Anexo 03", parte integrante do presente
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instrumento, que tenham relevancia para desenvolvimento das
obrigagbes desta lltima, ora estabelecidas; -

(b) que a forma pela qual esta representado no presente instrumento,
atende plenamente eventuais exigéncias a que esteja sujeito, por
forca de lei ou contrato, para a pratica do presente ato, em
conformidade com os documentos que ficam fazendo parte
integrante e complementar deste instrumento.

2.25. Convencionam as partes que o CA RIO NEGRO isentara totalmente a
ADMINISTRADORA de eventuais prejuizos, caso incorridos por esta
dltima, no estrito cumprimento das decisées daqueles, exceto em caso de
comprovada negligéncia, imprudéncia ou impericia.

226. O CA RIO NEGRO isenta a ADMINISTRADORA de qualquer
responsabilidade em relagdo as importancias da “Conta Corrente do
IMOVEL", depositadas em instituigbes financeiras, na hipétese da
mesma vir a sofrer intervengao do Banco Central.

DO SEGURO DO CA RIO NEGRO

2.27. O CA RIO NEGRO mantera cobertura de seguro compreensivo de riscos
diversos.

2.27.1. Toda e qualquer franquia relativa a apélice de seguro sera de
responsabilidade exclusiva do CA RIO NEGRO.

2.27\2. A apdlice devera conter clausula ndo excludente de negligéncia
i do segurado.

DISPOSICOES GERAIS EM MATERIA DE SEGURO

.. Convencionam as partes, que o0 CA RIO NEGRO utilizar-se-4 das

coberturas de seguro previstas no presente contrato, sem que as
- seguradoras tenham direito de sub-rogagao contra a
ADMINISTRADORA, devendo o CA RIO NEGRO acionar a
ADMINISTRADORA em matéria de responsabilidade civil, somente na
hipétese de insuficiéncia do prémio do seguro, razdo pela qual, a
ADMINISTRADORA devera constar como 2.2 (segunda) beneficiaria do
seguro con
beneficiario.




CONTRATAGAO DOS FUNCIONARIOS DA ADMINISTRADORA

2.29. Convencionam as partes que durante a vigéncia do presente contrato,
bem como até 12 (doze) meses da data do término do mesmo, o CA RIO

NEGRO nao podera contratar nenhum ex-empregado, empregado ou
preposto da ADMINISTADORA. '

CESSAO E TRANSFERENCIA

2.30. Fica desde ja avengado, a impossibilidade de cesso ou transferéncia por
parte da CONTRATADA, dos direitos e obrigagées oriundos do presente
instrumento, sem prévia e expressa anuéncia da outra parte.

IRRENUNCIABILIDADE DE DIREITOS

2.31. A tolerancia de qualquer das partes contratantes, quanto a exigéncia ao
correto cumprimento dos direitos e compromissos ora avengados, nao
resultara em rentncia ao exercicio desse direito. '

COMUNICAGOES

8L£2LL3Ve60T NG

q_e qualquer comunicagdo que vier a ser realizada entre as partes
“ ~caentratantes, sera feita por escrito e enviada pelo correio com Aviso de
Recebimento - AR, ou ainda, via fac-simile, cujo seu recebimento devera,

i iamente, ser confirmado também por escrito, determinando-se, a
partir desta data, o prazo para que a resposta ou a devida providéncia
seja efetuada. Referidas comunicagdes deverdo ser encaminhadas aos

representantes de cada uma das partes, nos respectivos enderecos
constantes abaixo. :

A RIO NEGRO: Sr. Roberto Aidar Bugelli e/ou
Sr. Marco Antonio Pathe

Avenida das Nagdes Unidas, 12901 — Torrg¢ Oeste
22° andar — Brooklin

S&o Paulo/SP — CEP:04578-903
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ADMINISTRADORA: Sra. Sandra Ralston von Winckler

Avenida das Nagbes Unidas, 12.551 — Torre de
Escritorios - 23.° andar — conjunto 2.304 — Brooklin
Sao Paulo/SP — CEP.: 04578-903
sandra.ralston@joneslanglasalle.com

DO FORO

2.33. As partes elegem o Foro da Comarca da Cidade de S&o Paulo, Estado
de Sao Paulo, para nele serem dirimidas quaisquer duvidas ou

controvérsias oriundas do presente contrato, renunciando a qualquer
outro, por mais privilegiado seja ou venha a ser.

& E, por estarem assim justas e contratadas, as partes assinam o presente em 02

duas) vias de igual teor e forma, na presenga das testemunhas abaixo
-assinadas.
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QUADRO RESUMO
ADMINISTRACAO PREDIAL

DAS DESPESAS CONDOMINIAIS

(1)

(2)

)

- (4)

Empreendimento Comercial composto por 5 (cinco) prédios de destinacao
exclusivamente comercial, com o total de 225 (duzentas e vinte e cinco)
unidades autébnomas denominadas “conjunto de escritérios”, 52
(cinqlienta e duas) unidades auténomas denominadas “conjuntos
corporativos”, 02 (duas) unidades autdénomas denominadas “lojas”, 02
(duas) unidades auténomas denominadas “restaurantes”, 10 (dez)
unidades auténomas denominadas “depésitos” e 01 (uma) unidade
autbnoma “garagem”, definida como “Deck Park”, que por sua vez,
juntamente com as vagas comuns, compdem a “Garagem Rio Negro
Park”, todavia, formando um sé condominio especial, localizado na
Cidade de Barueri, Estado de Sao Paulo, na Alameda Rio Negro, 585 -
Alphaville, doravante designado simplesmente IMOVEL.

“Fundo de Contingéncia”

Percentual de recolhimento sobre as “despesas condominiais”:10% (dez
por cento) do orgamento mensal.

“Fundo de Reserva”
Percentual de recolhimento sobre as “despesas condominiais™: 5% (cince
por cento) do orgamento mensal.

“‘Despesas Condominiais”
(a) Data de vencimento: 1° (primeiro) dia de cada més calendario;
(b)  Multa por atraso: 2% (dois por cento)
Juros de mora: 1% (um por cento)
(c) Indice de atualizagao monetaria: IGP-M/FGV

DAS DISPOSICOES GERAIS

P_ra)o contratual: 24 (vinte e quatro) meses
(a) ata de Inicio: 15 de abril de 2004
(b) ata de Término: 14 de abril de 2006

Denuncia contratual: 90 (noventa) dias de antecedéncia
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“Anexo 01”

QUADRO DE EQUIPE

CARGO/ FUNC}RB QUANTIDADE MOMENTO EM QUE SERA
CONTRATADO
Gerente Geral 01 Quando do inicio dos servigos
Assistente Administrativo 01 A contratac&o seré avaliada em conjunto com o

CA RIO NEGRO a partir do segundo més de
vigéncia da prestagéo de servigos.

Supervisor de Seguranca

01

A contratagdo sera avaliada em conjunto com o
CA RIO NEGRO a partir do segundo més de
vigéncia da prestagao de servigos.

Supervisor Financeiro

01

A contratag&o serad avaliada em conjunto com o
CA RIO NEGRO a partir do segundo més de
vigéncia da prestagéo de servigos.

Supervisor Juridico

01

A contratag@o sera avaliada em conjunto com o
CA RIO NEGRO a partir do segundo més de
vigéncia da prestagédo de servigos.

Chefe de Engenharia

01

A contratagdo serad avaliada em conjunto com o
CA RIO NEGRO a partir do segundo més de
vigéncia da prestagéo de servigos.

\\ TOTAL

06




“Anexo 02”

Quadro Funcional de Cargos e Salarios

CARGO/ FUNQRO QUANTIDADE | ESTIMATIVA ESTIMATIVA DE
DE SALARIO |CUSTO TOTAL (salario
+ encargo)
Gerente Geral 01 R$ 6.000,00 R$ 13.800,00
Assistente 01 R$ 1.300,00 R$ 2.990,00
Administrativo
Supervisor de 01 R$ 3.000.00 - R$ 6.900,00
Seguranca
Supervisor Financeiro 01 R$ 2.500,00 R$ 5.750,00
Supervisor Juridico 01 R$ ' 2.500,00 R$ 5.750,00
Chefe de Engenharia 01 R$ 3.300,00 R$ 7.590,00
TOTAL 06 R$ 18.600,00 R$ 42.780,00
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ANEXO 3

AUTO DE CONCLUSAO (“HABITE-SE”)

PROJETO DE CONSTRUGAO APROVADO PREFEITURA MUNICIPAL
DE BARUERI

Apostilamento a Projeto de Construgao

Auto de Regularizagao (se houver)

NBR 12722 (NB 140)

INSTITUICAO E ESPECIFICACAO DE CONDOMINIO
CONVENGAO DE CONDOMINIO e REGULAMENTO INTERNO
CADASTRO NACIONAL DE PESSOA JURIDICA (CNPJ)
CADASTRO DE CONTRIBUINTES MOBILIARIOS (CCM)
AUTO DE VISTORIA DO CORPO DE BOMBEIROS (AVCB)

ALVARA DE INSTALAGAO E FUNCIONAMENTO DE ELEVADORES
(RIA)

LAUDO DE SEGURANGCA DE PARA-RAIOS

CERTIFICADO DE MANUTENGCAO DO SISTEMA DE SEGURANCA
CONTRA INCENDIO

CADASTRO DE ANUNCIOS (CADAN).




Anexo 04 - Pesquisa de Satisfa¢io

A Pesquisa de Satisfagdo semestral avaliara os itens abaixo de acordo com 5 (cinco) notas:

Conceito | Comentarios

Superam as expectativas

Atendem as expectativas

Atendem parcialmente as expectativas

Atendem minimamente as expectativas

= N W s

Nao atendem as expectativas

(1) Protegao e combate a incéndios

Quesitos:

(a) Atendimento do pessoal dos Bombeiros;

(b) Sensagéo de confianga transmitida pela equipe;

(2) Limpeza do empreendimento
(3) Limpeza dos sanitarios

(4) Ambulatério

Quesitos:

(a) Tempo de espera para atendimento:
(b) Tratamento durante o atendimento;
(c) Eficiéncia no atendimento;

(d) Apresentagéo do ambiente;

(5) Manutengio das arcas comuns

Quesitos:

(a) Rapidez no atendimento quando solicitado;

(b) Postura dos profissionais de manutengao:

(c) Estado geral de conservagéo das areas comuns:

(6) Conservagio dos elevadores e escadas rolantes

(7) Manutengao das areas privadas

(b) Atendimanto dos Operadores;
(c) Sens_a;éo ¢
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