PROPOSTA DE FISCALIZACAO DA OBRA



3.4. Proposta de Fiscalizacido : CONCREMAT Enoenharia e Tecnologia S.A.
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8.3 - REMUNERACAOQ

Considerando o escopo dos trabalhos propostos e o prazo de 30 (trinta) meses a partir de 01.04.97,
o valor total dos servigos desta proposta imposta em RS 389.400,00 {trezentos e oitenta e nove mil e
quatrocentos reais).

Neste prego, ja estdo incluidos encargos sociais e trabalhistas de acordo com a legislagdo vigente,
horas extras, “over head”, despesas fiscais, moveis, utensilios, equipamentos, transporte e
alimentagio da equipe, beneficio e lucro da empresa.

Caso o prazo dos servigos ultrapasse o previsto, por razoes alheias a nossa vontade, havera um
faturamento adicional “pro rata temporis” com base no valor global apresentado acima.

8.4 - FORMA DE PAGAMENTO

Sera mensal em 30 parcelas iguais de RS 12.980,00 (doze mil, novecentos e oitenta reais) cada
uma, com medigdes todo dia 30 de cada més e venciveis em até 3 dias iiteis apos a apresentagido do
~ relatorio de obras da etapa correspondente.

8.5- REAJUSTAMENTO

Os pregos em reais serdo reajustados de acordo com a legislagio conforme a variagio do indice
A0157980 da FGV tomando-se como base o més de Novembro de 1996,

8.6 - ENCARGOS DA MERCURIO

« Designar um representante seu para acompanhar o Contrato de Gerenciamento, o andamento dos
servigos e para dirimir eventuais dividas a eles vinculados.

g
+ Permitir a instalagio em local visivel de nossa placa de %nsabilidade Técnica com area
exposta de até 8,0 m?. '

« Fomecimento de copias de tados os documentos pertinentes ao projeto tais como: contratos com
construtora, memoriais e especificages, copias de projetos, detalhes executivos, etc.

.. ». Fomecimento, instalagdo e manutengdo de escritorio no local das obras, para-uso da Equipe de
Gerenciamento durante a Fase Construgio, dotado de mobilidrio tais como: mesas, cadeiras,
arquivos e telefone. As obrigagGes aqui definidas poderdo ser repassadas para a Empreiteira do
Empreendimento, a quem competird o fornecimento, instalagio e manutengao dos escritorios,
mobiliarios e equipamentos.
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8.7 - DEMAIS CONDICOES

A CONCREMAT manterd 3 suas expensas, placas segundo disposigdes do CREA, no local
adequado da obra, fazendo mengio a seus servigos.

Ressalvamos que os pregos e demais condigdes comerciais ora propostos, foram definidos com base
nos seguintes itens vigentes: tributos, encargos sociais e trabalhistas inclusive legislagio salarial.
Qualquer modificagio nos itens acima especificados, resultara imediatamente na alteragio
proporcional dos pregos constantes na presente proposta.

Eventuais modificagdes da conjuntura econdmica atual que vierem a comprometer o inicial

equilibric econdmico ¢ financeiro da presente proposigio também acarretara a revisdo das condigdes

comwreiais propostas, do forma a restabelecer osto equilibrio.




ESTUDO SOBRE DEPRECIACAO



3.6.Estudo de Engenheiro pericial sobre Depreciacio das Edificacdes aplicado as
Construcoes do Fundo Hermes
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PARECER

Tems: Depreciagio fisica de edificacGes,

Depreciaghio 6 um termo geral e amplo que sbarca todas as influbneias que atacam os bens
materiais ao longo do tempo, ocasionando perda de valor ou diminuigio do prego. A depreciagio
pode ser definida como o encargo ou a despesa anual que & feita ou previsia durante o periodo de
vida util para manutengio do investimento em edificios. A deprecingiio ¢ devida & idnde, ao
desgaste fisico dos materinis, & obsolescéncia funcional ¢ & obsolescéncia ccondmica. O desgaste
ou delerioragfo dos materiais constitul & deprecingfio fisicn, enguanto a perda de utilidade
constitui 2 depreciacdo funcional e a queda em desusc constitui a depreciagio cconbmica.

No presente trebalho seré calculada unicamente a depreciagio fisica, nio obstante depreende-se,
conforme exposigdo adiante, haver interagio com a depreciagfio funcional.

Salienta-se que o deprecinglio flsica considernda ¢ relativa as instalagdes e dreas comuns, cuja

manutencio ¢ encargo do proprietério da edifiengio. A monutengic dos componentes restritos as
dreas privativas & encargo dos respectivos locatérios.

Objetivo: O presente trabatho tem por objetivo a avaliagio critica das taxas alocadas 2 titulo de
depreciagBo de imoveis adotados nas avaliag®es ccondmicas de empreendimentos, usualmente
2,5% a.a. sobrc o custo dos mesmos, ¢ sugerir para o Projefo Jermes o adogiio de taxa obtida
por técnica calcada cm revisfio bibliografica ¢ anélise do projeto ¢ processo construtivo de

engenharia, dadas &s caracteristicas peculiares ao empreendimento, relacionado 2 deprociagio
fisica.

Situacfio atual: A adoglio dn taxa de 2,5% a.a. usualmenie praticads nas avaliagdes econdmicas

de empreendimentos decorre de analise contabil que pressupde vida 0til de 40 anos ¢ ndo origine-
s¢ ¢m avaliagio calcadn cm andlises téonicas de arquitstura e engenharia.

A taxa a scr adotada, a titulo de depreciagiio fisicn do imdvel, deverd basear-se na depreciaciio
dos elementos construtivos e se relacionar intrinsecamente a0 imovel especificamente em estudo,
tendo em vista que a depreciagdo é decorréncia de fatores inerentes ao meamo.

A depreciagdo ¢ decorrente de aspectos fisicos e funcipnais. Os aspectos fisicos constituem os
desgastes decorrentes do uso, da idade ¢ inclui a deterioragiio & qual csta submetido o imavel ao
ser exposto as intempéries. A depreciagdo fisica de um imoével ¢ rclacionada diretamente 4
qualidade e durabilidade dos matcriais que o compde, também podendo ser denominada
decrepitude’ do imével. A rvecuperaglio de avarias acidentais ou trubalhos decorrentes de
adequagdes & as manutengdes corrctivas de instalagSes podem ser incorporadas aos elementos
componentes da depreciaglo fisicn, cujos custos estdio intimamente relacionndos & concepglio
operacional do projeto e a téenica construtiva adotada na exceuglio das obras fisicns.

A depreciagio funcionsl relaciona-se diretamento aos aspeclos urbanisticos, projetivos e
conceptivos do empreendimento ¢ envolve a inadequaglio (fallias na concepgdo), superagio
(obsoletismo) e anulagio {(nfio adaptével & novas demandas de uso). A avalingio dos wspectos
urbanisticos ndo faz parte do escopo doste irabalho. No entanto cabe ressaltar que o
empreendimento em tela, no que se refere & cngenharia, apresenta uma série de cuidados que
tendem a neutralizar os efeitos do obsoletisimo ¢ da anulaghio. Esses cuidados s3o: Estrutura
independente e vios possibilitando o reagrupamento de diversos elementos (conjuntos camerciais

' Caires, Hio de, Deprecingio de Iméveis, Avaliactics para Garantias, IBAPE. Sio Paulo, Editeru Pini, 1083,
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depreciagfo funcional, onda verif

. C4-5C uma crescente ¢ progressiva demanda por
tecnoldgicos.

NOVUS meioy

Observa-se uma s::abrepos:g:ﬁo entre q deprecingfio fsica ¢ a funcional, mais notadamenie no que
tange ao obsoletismo, tendo em vista que 2 concepgdo projelivi que permite e vislumbre
flexibilidade dag instalagdes, sejam clétricys, hidraulicas, comunicaghes e afins, ao mesmo tempo
que leva a uma reduco da deprecinciio fisica, leva a uma reduglo du depreciagao funcional, ao

" . . .
permitir que o empreendimento, sem interferir na  sua Operayio, posse ser atualizado
tecnologicamente,

Em contraponto 2os aspectos de projeto e construglio correntes
iméveis em nosso meio e, particularmentc por demandas judi
mais graves, o Projeto Hermes apresenta diferenciais que imy
diferenciada e por conseguinte uma taxa diferenciada.

» F'esponsaveis pela depreciagio de
ciais, onde se apreseniam os casos
licam numa analise de depreciagio

Na concepgiio arquitetdnica, relacionada 4s instala

¢8es complementares, verifica-se a previsgu de
shafts, ou sejn, as instalagdes,

fator importante na depreciagio flsicu de edificaghes, sfo
plenamentc acessiveis, de forma que obrag de recuperaglio, manutencio ¢ atualizapdo podem se
desenvolver com baixus custos, som transtornos, reduzindo s
funcional e o propric obsoletismu. Noy projetos correntes
destrutivas,

obremancita « depreciagio, tisica,
a mengiengdo implica em obras

Verifica-se também a adogio de um revestimento do fachadas na forma de granito polide, blocos
de concreto tipo split aparcntes e painéis de concreto pré moldado, evitando materiais que
desgastam como cerfimicos ou afins, € nos rejuntcs que demandariam, comparativamente, custos
de manutengdo mais elevados.

Os Custos previstos: A planilha de custos do Projero Hermes apresonta win total estimado om
RE 28.000.000,00 (jun 96) . Os vustos podem ser agrupados em percentuais como € apresentado
adiante, considerando a depreciagho fisica para 40 anos, que ¢ cstimada em 31%, nuim cendrio

teriam uma laay

talvez conservador, sem prejulzo de outros cenarios. Edificagdes convencionais
na ordem de 35%, conforme Ruy Canteiro.
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Conclusfio: Fazendo.se uma projecic para uma vida Gtil de 40 anos, com base nos estudos
desenvolvidos em referéncia j4 citada® (para estado de conservagdo regu[ur ¢ idade de 25 3 50
anvs), estima-se haver uma depreviagio flsica da ordemn de 3 1%, num cenério conservador, tendo
ém vista as caracteristicas projelivas ¢ cofstrutivas  day edificagles componentes do

empreendimento enfocado, distintamente de um projeto convencional, onde tal depreciaglo seria
da ordem de 35%,

A sustentaco de tal hipdtese de percentusl para depreciagiic fisica do imovel, por si s6, j& se
constitui num indicador da fragilidade que qualquer outro valor arbitrariamente adotado encerra,

em virtude de ser investido de grande fator de subjetividade, dando margen as mais variadas
interpretacdes ¢ distorgdes.

A taxa de depreciagio ora calculada encerra a menor subjetividade possivel baseando-se no
conhecimento das téenicas construtivas ¢ concepeBes projetlvas empregadas no projeto. Maior
precisio poderia apenas ser alcangada utravés de registros de controle estatistico quantoe ao
higtérico depreciativo de uma construtora, o que o existe em nosso pais.

Recomenda.se que o cdiculo dr taxa de deprociaghio fisica ac longo do tenipo seja efetuada
através do Método da Parébola de Kuemzle, conforme segue.

Depreciaciio (Kuentzle)

35.00

30.00

£ 2500
g >

00

g 20.0

2 15.00

§‘ 10.00

5.00

0.00

— i -
- T 2 m 8 o 8 ®a = oA

1dade (anos)

O Método da Parébola de Kuentzle implica nn equagiio 8 — (0 - %% / n?, onde § = porcentagem
do valor deprecidvel (fisicamente), ou seju, 31% do custo do imével, Bstima-sc que o edificio tera
vida 1itil de 40 anos ¢ sua depreciagio seré de até 31%: n = & vida AUl do lmovel o x = idade do
imével no momento da avaliagio (no caso 40 nnos).

Porto Alegre, 17 de setembro de 1997

Hugo Engel Gutterres
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CONTRATOS COM 0S OPERADORES



3.5. Contratos dos Operadores:
Hospital: Seguradora BLUE LIFE
Hotel: NHT Hotelaria e Turismo S/A
C. Conveniéncias: GRACO A&P Ltda
Estacionamento: NPark- Administracio de Estacionamentos e
Garagens Ltda .

CATENTOSHEMES BASENADO.DOC 30/12/97
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ASSISTENCIA MEDICA

S&o Paulo, 02 de outubro de 1996.

A

MERCURIOQ

Digtribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios.

Att. Sr. Leonidas Zelmanovitz -

Prezado senhor,

Pela presente estamos confirmando nosso interesse de participar do projeto
Hermes a ser desenvolvido em &rea situada na rua Primeiro de Janeiro, na
cidade de Porto Alegre, estado do Rio Grande do Sul, na qualidade de
arrendatarios do prédio destinado ao Hospital que sera construido em érea
de 3.948,33 m? correspondente ao lote 3 identificado em planta de situagéo
executada pela empresa Granzotto e Cassiano Arquitetos.

Proposta do Arrendamento:

1- Distribuigdo de Ieitos:
- Intemagéo Convencional: - 30 quartos com 1 leito e 30 quartos com
2 leitos;
- UTI: - 25 leitos, sendo 10 leitos quando da implantagdo de um
servico de urgéncia cardiolégica;
- Hospital Dia: - 20 leitos,

2- Produgo de servigos prevista:
- Internagdo Convencional; 24 5
Quarto com 1 leito:
Quarto com 2 leitos:

dia - 365 dias/ano

' 25 x 365 = 9,125 dfarias (100%)
: - Hospital Dia: 20 feitos p/ internagéo em 264 dias ao 2o com 50% de
reocupagao por dia, 30 x 264 = 7.920 diarias (100%)
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3- Quadro de receitas previstas: (R$ x 1.000)

Produgdo |- “:Valor. . | ~60% CT5% | 90% .
Anual Unitario
H. Dia 7.920 R$ 100,00 475,00 594,00 718,80
Q. 1 leito 10.850 R$ 156,00 | 1.024,92 1.281,15 1.537,38
Q. 2 leitos 21.900 R$ 80,00 | 1.051,20 1.314,00 1.676,80
UTI 9.125 R$ 275,00 | 1.505,63 1.882,03 2.258,44
Total 4.056,75 5.070,94 6.085,13

3.1~ As didrias a serem praticadas no Hospital Hermes serdo iguais as mais
altas entre as praticadas pelos hospitais de Porto Alegre, especialmente o
Hospital Moinhos de Vento, ja considerado o desconto formecido para os
conveénios, ndo podendo ser inferior as didrias indicadas no gquadro acima
atualizadas por indice médio praticado pelos hospitais classificados como
de primeiro padrao quanto a qualidade dos servigos prestados.

4- Quadro do Arrendamento

st Apo e Receitd Total Internag&o | Arrendamento Anual
10 R$ 4.056.750.00 R$ 689.647,50
20 R$ 5.070.940.00 R$ 862.059,80
30 R$ 6.085.130.00 R$ 2.129.795,50

4.1- O pagamento do arrendamento sera
comprovagao da receita do més anterior pér auditoria a ser indicada pelo
fundo imobiliario, entendendo-se inicioflo arrendamento a construgdoe do
hospital devidamente concluida e ent gue.

5- Tempo de arrendamento: minifo de 10 anos com opgéo de enovacéo de
ambas as partes.




ASSISTENCIA MEDICA

'6- Pagamento do arrendamento:

- 17% da receita bruta pagaveis mensalmente decorrente das diarias
de intemag&o Convencional, UTI e Hospital Dia nos 1° e 2° anos apods -
inicio de funcionamento do mesmo, previsto como tempo de
construgao até 24 meses. _

« 35% da receita bruta pagaveis mensalmente decorrente das diarias
de internagdo Convencional, UTI e Hospital Dia do 3° as 10° ano de
vigéncia do arrendamento; '

- A Blue Life se compromete a manter um pagamento mensal minimo
- pelo arendamento de acordo com o proposto abaixo:
-1%ano ......c.ceeeeuee. R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais);
-2°ano ... R$ 45.000,00 (quarenta e cinco mil reais);
- 3% ano a0 10° ano ....R$ 100.000,00 ( cem mil reais ).

* Esse pagamento minimo mensal de arrendamento sera atualizado
pelo mesmo indice médio utilizado para reajuste das diarias, praticado
pelos hospitais classificados como de primeiro padrédo quanto a
qualidade dos servicos prestados.

7- A Blue Life tera o direito de solicitar modificagbes internas no projeto ja
existente antes do inicio das obras para o fim de adapta-lo as reais
necessidades, respeitando sua concepgdo original, metragem e selegdo de
materiais.

8- A Blue Life recebera o prédio do Hospital totalmente concluido em até 30
meses, pronto para iniciar o funcionamento, a contar do encerramento da
oferta plblica da segunda emissdo de quotas do Fundo de Investimento
Imobiliario Hermes.

iRamentos do
modelo de

9- A Blue Life serd responsavel pela ag
hospital que serdo de sua propriedade,
aquisigdo a ser utilizado.

Em n&o ocorrendo a promogagio /Mo arrendamento o e
indenizado ou permanecera no hog

quipamento sera

4,




Blue Life
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10- A Blue Life terd o direito de tercerizar os servicos do hospital que julgue
necessario.

11- Esta proposta tem validade de 30 dias a partir desta data e pedimos a V.
Sr®. que aponha sua acordancia na Copia da presente até a data limite da

mesma.

12- O contrato de arrendamento, respeitando as bases dessa proposta
devera ser assinado pelas partes no prazo de validade dessa proposta.

13- O contrato de arrendamento devers ser feito em nome da coligada
Consult Sul, com o aval pessoal do Dr. Ayres da Cunha Marques, sua
espasa Dr®. Nancir da Cunha Marques e da Associacdo de Médicos Sao
Paulo, acionista majoritario da Companhia de Seguros American Life e que
explora os planos de assisténcia médica Blue Li Servital e
American Life.

Sem mais para o momento.

Atenciosamente

VT-LCACJO\ LA

DF. A_Tes da Cunha Marques Dr2. Nancir da Ounha Marques

Superintendente Adm./Financeira

De acordo,

7] |
f/ 4 | |

Leonidas Zelmanovitz




RO 0 CEONIDAS ZELMAMOUITZ-HERCURID  PHOME MO, @ 55 1 228mssd

Mar. 13 1997 @S:33FM PL

CONTRATO DE ARRENDAMENTQ

Entre os abaixo assinados:

De um lado,

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HERMES, com sede na Cidade de
Brasilia, SRT/SUL Q. 701 - Edificio Palacio do Radio i - sala 433 - Distrito
Federal, tendo como instituigo administradora & Mercurio Distribuidora de
Titulos e Valores Mobilidrios, inscrito no CGC do MF sob N° 72.600.026/0001 -
81, inscricdo estadual n® 073.532.83/001-17, neste ato representado por seu
Diretor sr. Lednidas Zelmanovitz, brasileiro, solteiro, advogado, residente na
Praga Dom Feliciano, 56 - apto. 124 - Centro Porto Alegre - RS, portador do
RG®  30.041.886-07 e inscrito no CPF do MF sob n° 346.082.300-34,
doravante denominado “HERMES” e/ou “PROPRIETARIA".

De outro lado,

NHT HOTELARIA E TURISMO S/A., com sede na Cidade de S&o Paulo, na
Av. Maria Coelho Aguiar, 215 - Bloco “E” 8° andar, inscrita no CGC/MF sob N°
47 177.654/0001-59, registrada na EMBRATUR sob N° 011.620.020-8,
representada neste ato de acordo com seus Estatutes Sociais, doravante
denominada simplesmente “NHT".

Considerado que a NHT & sociedade integrante de um sistema de Turismo
liderado pela ACCOR S/A - FRANGA, de quem é a subsididria brasileira,
sistema turistico esse que compreende uma cadeia de Hoteis
descentralizados, conhacido pela denominagédo NOVOTEL.

Considerando que a PROPRIETARIA, vai construir na cidadea de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, um HOTEL, de 120 apartamentos de acordo
com os padrbes da rede NOVOTEL, doravante denominado simplesmente
HOTEL, que se localiza na Av? Carlos Gomes, Bairro Petropolis;

Considerando que a PROPRIETARIA deseja arrendar a operaglo desse
HOTEL & NHT, gque atua como arrendataria e operadora de Hotéis, sendo a
licenciada exclusiva para o Brasil da marca e do sistema NOVOTEL.
beneficiando-se dos < :nhecimentos da ACCOR nessa areg;

L .
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Considerando que a NHT aceita operar dito HOTEL sob o regime de
arrendamento e com a marca NOVOTEL;

Tem as paries entre si justo e acordado o presente “CONTRATO DE
ARRENDAMENTO”, que se regera pelas cldusulas e condigbes seguintes:

CLAUSULA PRIMEIRA
DO OBJETO DO CONTRATQ

O objeto do presente Contrato & o arrendamento @ NHT do imdvel com
estacionamento, benfeitorias e equipamentos integrantes do HOTEL
construido na localizacio acima especificada, cuja descricBo consta 'do
ANEXO | que fica fazendo parte integrante deste instrumento.

PARAGRAFO PRIMEIRO - A NHT inspecionara o imovel e equipamentos
integrantes do HOTEL, que deverao estar de
acordo com as especificagbes dos projstos
orientados e aprovados pela NHT e portanto
em condices de servir & exploragio Hoteleira,

incluindo-se dentre os equipamentos, as linhas
telefbnicas, etc;

a) Nesta ocasidfo a PROPRIETARIA
entregara & NHT uma relagdo completa de
inventaric  dos bhens e  equipamentos
instalados, & que farfo parte integrante deste
Contrato, para todos os fins de direito;

b) Findo o prazo contratual a NHT se obriga
a devoiver o HOTEL em perfeitas condigdes de
conservacao considerando o seu desgaste
pelo tempo de uso - ANEXO |,

PARAGRAFO SEGUNDQ - Quaisquer benfeitorias ou investimentos que
a NHT venha a executar no imoével, para fins
de sua
exploragdo e que N30 possam ser removidas,
passaréc a integrar 0 mesmo e ndo serao
objeto de indenizagéo por ocasido do término
do Contrato, ndo se obrigandn, ela NHT, a
reposicaec  de novos  equipamentos  com

relacdo & aqueles que sofrerem desgaste
normal de uso. ‘

PARAGRAFO TERCEIRO - A NHT devera promaver a operagdo do HOTEL,
como unidade g&filiada 4 Rede NOVOTEL,

¥ Wy
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utilizando © nome NOVOTEL - PORTO
ALEGRE, incluindo a marca , as siglas e sinais
distintivos da marca, antincios e paingis.

CLAUSULA SEGUNDA
DA VIGENCIA

O presente Contrato entrara em vigor na data de sua assinatura e vigera pelo
prazo 10 anos a partir da data da abertura do hotel ao publico. Quando da

abartura do hotel ao publico sera firmando um “TERMO DE ENTREGA’
ANEXO Ul pelas duas partes.

PARAGRAFQ PRIMEIRO - No fim desse periodo inicial de 10 (dez)
anos, o) presente Contrato seré
automaticamente  renovado  por periodo

quinguenais sucessivos. No caso de uma das
partes desejar por fim @o Contrato no término
do periado inicial ou dos periodos quinguenais
subseguentes, ala devera avisar & outra parte
com uma antecedéncia de 12 (doze) meses
antes do fim do perfodo em curso, por carta
registrada com aviso de recepcéo. Todavia
expirando o presente Contrato, por gualguer
que seja o motivo, a PROPRIETARIA, no prazo
de 30 dias, retirara, as suas expensas, todos
os simbolos, marcas ou modelas, brochuras €
outros documentos publicitarios gue fagam
referéncia 8 MARCA NOVOTEL. Qbriga-se
igualmente & PROPRIETARIA, desde @&
Notificacdo da denuncia Contratual, a levar ao
conhecimento da clientela, mediante a fixagio
na atrio da recepgéo e no balcac da recepsao,
que o seu estabelacimento  deixa de fazer

parte da
cadeia a partir da data do término do presente
Contrato. De gualgquer modo, a

PROPRIETARIA odbriga-se, ai® expirar 0
Contrato, a nao dar publicidade, seja de qu@
natureza for, susceptivel de informar a
tarceiros da oventual adesfoc de seu
eatabelecimento & outra cadeia Hoteleira.

PARAGRAFQ SEGUNDO - No t&rmino do  Contrate, em sseu

periodo original, ou mMesmo S roscindido
. antecipadaments, as partes firmarao um
“Termo de Restituigéo do HOTEL"
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CLAUSULA TERCEIRA
DAS OBRIGACOES DA PROPRIETARIA

Sao Obrigagdes da PROPRIETARIA:

a) Entregar 0 HOTEL em perfeitas condigoes livre de dnus e encargos de
qualquer espécie e que permitam & NHT, uma exploragao regular 8

tranquila do mesmo, mantendo-a indene a qualquer tipo de reclamagzo,
trapalhistas, fiscais, crediticias etc

b} Conservar & plena inteira propriedade do HOTEL, nao gravando sobre ale
qualquer direito que venha a afetar a livre exploragéo do refarido HOTEL
pela NHT, durante 0 periodo de arrendamento, cuidando para gue a
mesmo seja mantido na classificacao originalmente previsia de 4 Estrelas;
quanto as exigéncias de construgio e equipamentos;

¢) Realizar por sua conta durante a operagao do HOTEL, desde que
devidamente comprovados, tados os reparos relacionados como defeitos
de construgio ou instalagéo que forem apresentados pela NHT, bem como
modificacbes e melhortas decorrentes de exigéncias legais  oOu
regulamentares, principalmente em matéria de seguranca, mantendo ©

HOTEL em perfeitas condigdes de operacionalidade, nos termos do
disposto na Clausula NONA;

d) Nao interferir, nem Sse imiscuir na exploragdo do HOTEL. Fica
gxpressamente acordadc que a PROPRIETARIA terd o direito de se
dirigi, a qualquer tempo, diretamente 2@ NHT, através de seus

rgpresentantes legais, por escrito, sobre qualquer assunto que afate ©
HOTEL ou a sua seficiente operagao;

CLAUSULA QUARTA
DAS OBRIGAGOES DA NHT

S#0 Obrigagtes da NHT:

a) Qperaro HOTEL por sua conta e risco, salvo aqueles riscos que s&o da
PROPRIETARIA, e os que foram por gla assumidos;

b) Exigir sempre dos empregados e prepostos a observancia rigorosa das
cautelas adequadas, gerindo e administrando o HOTEL dentro dos

padrdes exigidas pela legislagao agpecifica;
¢) Efetuara reposigéo do pequeno material de operagao relative ac HOTEL,

d) Receber as receitas resultantes da exploragio concedidas por este
Instrumento, assumindo inteira rgsponsabilidade pelo pagamento das
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despesas operacionais, as quais inclusm as despesas relativas ao pessoal
empregado pela NHT para operagdo do HOTEL e que estejam
devidamente vinculadas & NHT, assim coma as referentes & manutengéo
dos equipamentos do HOTEL;

g) Arcar com as despesas relativas ao consumo de agua, telefones, forga
iuz do HOTEL, a contar da data da entrega do HOTEL a NHT, e qualquer
outras taxas decorrentes da operacao do HOTEL, bar, restaurante e
servicos, bem como impostos, taxas © contribuigbes  cobradas por
quaisquer instdncias e poder, salvo o IPTU que sera da
responsabilidade da PROPRIETARIA;

f)  Subscrever seguro tatal de responsabilidade civil contra danos dos bens
da PROPRIETARIA ou de terceiros e danos causados a pessoas ate’ a
ofetiva restituicao do imdvel;

g) Subscrever um Contrato de seguro contra incéndio, explos@io e estragos
provocados por agua, no montante igual a 100% (Gem por cento) do valor
do HOTEL. e contra rouba de hens pertencentes a PROPRIETARIA,
assim como o seguro que garania as despesas fixas, em decorréncia da
paralizagdo da operagao do hotel, sendo que das apolices devera constar
uma clausula de renuncia a recurse confra a NHT no caso de bens due

estiverem cabertos pela apdlice, Todas as apolices de segura serédo feitas
em nome da PROPRIETARIA.

h) Explorar por conta prépria ou por meio de terceiros, 08 COMErcios
o afividades anexas ao HOTEL, fazendo constar dos Contratos de
exploragio

ou locagdo que as vigéncias dos mesmas estaréo limitadas a vigéncia do
presents arrendamento;

i) Manter o HOTEL em bom estado, efetuando, ou mandando efetuar, 0s
trabalhas de pequena manutencgéo de rotina, desde gque nd@o hajam vicios
de projeto, produto ou instalagé@o dos mesmaos, ou ainda que o desgaste
seja causado por condigdes que independam da atuagéo da NHT,

) Apresentar mensalmente  a PROPRETARIA demonstrativo
financeiro contendo as Receitas Liquidas do HOTEL, até o 10° dia atit do
més seguinte a sua operacio. Esses demonstrativos servirao de basz a
apuragdo da remuneragao a ser recebida pela PROPRIETARIA;

) Cooperar com os auditores independentes  contratados pela
PROPRIETARIA para examinar os livros e documentos contdbeis e
fiscais do HOTEL relativamente aos registros das receitas e despesas
provenientes da hospedagem. O custo de todas as auditorias serac a
cargo da PROPRIETARIA. Os auditores dever&o ser indicados pela NHT
para escotha por parte da PROPRIETARIA.

. palegredoc  12/01/9 \_,/ 5
25 p \\
- \ gg




m) Manter vélidas, com a assisténcia da PROPRIETARIA, e s suas

custas, todas as licencas e autorizagbes necessarias g exploragdo do
HOTEL.

CLAUSULA QUINTA
DA REMUNERACAO

A NHT pagara para a PROPRIETARIA os percentuais abaixo discriminados
calculados sobre a receita de hospedagem, a qual é entendida comoe a recsita,
menos impostos e contribuigdes como 1SS/ICMS/PIS/COFINS e quaisquer

outros ou  outras que venham a ser criadas, que sejam devidas pela
PROPRIETARIA sobre suas receitas: ou seja:

a) No 12 ano 15% &, no 2° ano de aperagdo, a importancia correspondente a
20%

b) Do 3° ano em diante até o 10° ano de operacidc a importéncia
correspondente a 28%.

Nos percentuais acima estéo incluidos 3% referentes ao fundo de obras e que
terdo o tratamento disciplinado no parégrafo terceiro abaixo.

PARAGRAFO PRIMEIRO - A remuneragio serd paga pela NHT a
PROPRIETARIA 2té o dia 15° dtil de cada
més, seguinte ao vencido.

PARAGRAFO SEGUNDQ - Qualquer tolerancia da PROPRIETARIA
quanto ao recebimente das remuneragdes que
Ihe forem devidas, fora dos prazos pactuados,
importard em atualizagho diaria dos valores
pelo IGPM, mais 1% ao més pro-rata-dia de
atraso,. O atraso de mais de 3 vezes ou ©
pagamento da remuneracdo, além do
vencimento da parcela seguinte, ensejaréa a
imediata rescisdo deste Contrato, nos termos
do item 11.4.

PARAGRAFO TERCEIRO - Seré destinado o equivalente a 3% da Receita
liquida de hospedagem do HOTEL e que esta
incluido na remuneragéo constante do caput da
presente clausula, para o ‘“Fundo de QObras’
cuja utilizag@o sera a conservacéo do imovel e
a reposi¢do dos equipamentos. O “Fundo de
Obras" serd depositado em conta bancaria
operacional conjunta e em agéncia bancarie

i
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de comum acorda. Essa conta bancéria sera
separada e distinta de quaisquer outras
contas, sendo destinada exclusivamente para
tal finalidade. As sobras de um exercicio se
acumulam para o exercicio seguinte.

Ficando claro que esta verba néo se aplicara
as obras e despesas mencionadas na letra m
da Clausula 4* e no item 9.2. da Clausula 92.,
assim como ndc se aplica, gos aspectos
construtivos tais como gstabilidade,
estanqueidade etc, objetos de garantia pela
construtora pelo periodo de 5 anos, conforme
ostabslecido pelo codigo civil.

PARAGRAFO QUARTO - A NHT receberda os valores devidos a
' PROPRIETARIA por conta desse :
arrendamento, em nome dessa, ndoc se

constituindo esses valores em receita da NMT.

PARAGRAFQ QUINTO - A PROPRIETARIA seré responsavel perante o

fisco pelos valores dos tributos devidos em
virtude de suas receitas.

CLAUSULA SEXTA
DA VINCULACAO DO PESSOAL

Sers diretamente vinculado e subordinado & NHT, todo o pessoal que a
qualquer titulo for utilizado pela NHT na execugdo do servigcos de que trata
este Instrumento, nao tendo com a PROPRIETARIA relagio juridica de
qualguer natureza, salve aqueias relagdes qus eventualmente existam em
relag@o as contratagies anteriores & entrada da NHT.

CLAUSULA SETIMA
DA CESSAO E TRANSFERENCIA

. A NHT podera ceder e transferir o presente Contrato para qualquer empresa

da qual participe come acionista ou quotista majoritéria, ou da qual seja
controladora. Na hipotese de transferéncia ou cesséo a terceiros, com as
quais a NHT n&o mantenha qualquer um dos relacionamentas mencionados, a
PROPRIETARIA devera ser consultada previamente sobre tal possibilidade
podendo concardar ou n&o, sob pena de recisdo antecipada do Contrato.
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_ CLAUSULA OITAVA
DESTRUIGAQ TOTAL OU PARCIAL DO HOTEL

Em caso de destruicdo total do HOTEL, fica rescindido de pleno direito ©
presente CONTRATO.

PARAGRAFO PRIMEIRO -  Havendo destruicdo parcial do HOTEL, devido
a risco coberto por seguro, a PROPRIETARIA
compromete-se a conseriar  oOu mandar
consertar, ou reconstruir, as suas custas,
dentro do menor prazo possivel e de maneira
que, apés o servigo, figue idéntico ao que era
anteriormente.

PARAGRAFO SEGUNDO - Caso a PROPRIETARIA ndo venha consertar,
mandar consertar, ou recanstruir o HOTEL, ©
presente Contrato podera ser rescindido
arcando a PROPRIETARIA com os énus de tal
rescisao.

CLAUSULA NONA
REPARACOES, MODIFICACOES E AUMENTOS

9.1 - GRANDES REPARACOES, MODIFICAGOES E AUMENTOS.

A PROPRIETARIA devera sfetuar, sempre que se fornarem necessarias,
modificaces, melhorias e adaptagdes para manter sempre o HOTEL em
seu

carater, tanto no gue diz respeito ao seu aspecto, como no que diz respeito a
qualidade e rentabilidade de sua operacéo, executando-se as reparacies que
néo forem de rotina, referidas na letra “i* da Clausula Quarta do presente
Contrato,

para esse fim, a NHT elaborara anualmente um or¢amento de investimento
gue sera apresentado 28 PROPRIETARIA. Nenhuma modificagéo, acréscimo ou
melharia que implique na modificagao de estrutura ou que acarrete a mudanga
de categoria do HOTEL, podera ser efetuada sem 0 consentimento das duas

partes. Estas obras nada tem a ver com as mencionadas no §3° da Clausula
58 antariormente referida.

9.2 - REPARACOES E MODIFICACOES OBRIGATORIAS.

Se, a qualquer momento, durente & exploragio do HOTEL pela NHT,
reparagbes, modificagdes, scréscimos outros, forem exigidos em fungéo do
diraito de construcde e de dispositivos legais, regulamentares ou
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administrativos, principalmente em matéria de seguranga, essas reparacdes,
modificagtes ou transformacdes, deverdo ser efetuadas e planejadas pela
PROPRIETARIA a seu custo, com prontido e acarretando o minimo de
perturbagbas possiveis na exploragio do HOTEL.

CLAUSULA DECIMA
DA DENOMINAGAO DO HOTEL

Durante todo o periodo de exploracéo, o HOTEL sera conhecido sob o nome
NOVOTEL PORTO ALEGRE sendo vedadeo 4 PROPRIETARIA ap6s o término
do Contrato, utilizar esta sigla ou qualquer objeto ou documenta fazendo-
referéncia & marca NOVOTEL, obedecido o disposio no Paragrafo Primeiro da
Clausula Segunda do presente Contrato.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA
DA RESCISAD

11.1 - Em caso da omissdo grave a qualquer das obrigagdes do presente
Contrato por NHT ou pela PROPRIETARIA, a parte que tiver queixa
avisara a outra por meio de carta registrada com aviso de recebimento,
especificando a natureza da omisséo, devendo esta ser sanada no
prazo de 1 (um) més e 0 ndo atendimento implicard na resciséo do
Contrato, no prazo de 90 (noventa) dias, a contar da data desta

comunicacdo, sem prejuizo das perdas e danos decorrentes para a
parte preiudicada.

11.2 - Caso a PROPRIETARIA coloque & venda o HOTEL objeto do presente
arrendamento, fica desde j& assegurado & NHT o dirsita de preferéncia
da aguisicio em condicdes iguais a qualquer pretendente, caso a NHT
nao adquira o HOTEL, o adquirente devera respeitar o presente

contrato durante toda sua vigéncia e cumpri-lo ta! como aqui esta
estabelecido.

11.3 - Qualquer uma das partes podera rescindir o presente Contrato, na
hipdtese de qualquer uma delas venha entrar em processo de
concordata, faléncia ou liquidacao.

- 11.4 - No caso da rescisdo do Contrato por falha grave, devidamente
comprovada a qualquer uma das disposigbes ora pactuadas,
comprovadas judicialmente, a parte prejudicada receberd uma
indenizacdo correspondente ao valor pago a titulo de arrendamento-
durante os Uditimos 6 (seis) meses de operacdio, corrigidas
monetariamente de acordo com os indices oficiais que forem utilizados
para reposicda efetiva do valor da moeda.
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CLAUSULA DECIMA SEGUNDA
DAS DISPOSICOES GERAIS

12.1 - Quaisquer comunicagbes, notificagdes ou avisos ente as partes
deverfio ser feitos por escrito e enderecados da seguinte forma:

NHT HOTELARIA E TURISMO S/A.

ADMINISTRAGAQ: AV. MARIA COELHO AGUIAR, 215 - BLOCO "E"
8° ANDAR - PARTE A - JD. SAO LUIS

05805- 900 - SAQ PAULO/SP

A/C DA DIRETORIA

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HERMES,

SRT/SUL Q. 701 - EDIFICIO PALACIO DO RADIO If - SALA 433 -
DISTRITO FEDERAL/BRASILIA

AIC DIRETORIA

NO CASO DE MUDANCA DOS ENDEREGOS OU DE QUALQUER DOS
DADOS AQUI REFERIDOS, AS PARTES SE COMUNICARAQ POR ESCRITC.

12.2 - A tolerancia de qualquer das partes com relag@o ao descumprimento

pela outra de qualguer dos termos ou obrigagdes deste
Contrato n&o

constituirg perdéo, renlincia ou novacgio com relacdo a estes termos ou
obrigactes cujo cumprimento podera ser exigido a qualquer tempo.

12.3 - As partes ndo poderdo ser responsabilizadas por quaisquer faltas ou
atrasos no cumprimento de suas obrigagbes, nos termos do presente
Contrato, em decorréncia dos motivos fora de seu controle, casos
fortuitos ou eventos de forga maior conseante ou previsto no paragrafo
Unico do artigo 1.058 da Caodigo Civil Brasileiro, tais camo, entre outros,
atos praticados por autoridades, atos de terceiros, greves, questies
trabalhistas, enchentes, incéndios, calamidades publicas, problemas de
falta ou caréncia de transportes, méo-de-obra, materiais, energia, agua
e gas.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA
DISPOSICOES ESPECIAIS

43.1 - A NHT através de seu representante legal assinarg termo de fiel

depositario dos bens equipamentos e pertences relacionados no
inventario deste Cantrato.

com 1 (uma) semana de anteceddncia, o8 representantes da
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13.2 - Durante toda a vigéncia do presente Contrato e sujeito a comunicagéo



PROPRIETARIA terio direito de visitar o HOTEL e realizar uma vistoria
tecnica uma vez por més. Todavia, essas visitas e vistorias técnicas,

deverdo ser efetuadas de forma a causar o minimo de transtorno ao
funcionamento normal do HOTEL.

13.3-A NHT concorda em que a PROPRIETARIA estd isenta de qualguer

13.4 -

responsabilidade por danos & pessoas ou bens, por qualquer que seja
a causa, seja no HOTEL ou em suas imediacdes, em decorréncia da
execucao deste Contrato pela NWT, seus agentes, empregados, ou
contratados independentes, ressalvadas as hipéteses de defaitos
construtivos  ou quaisquer outros que sefam de atribuicdo da
PROPRIETARIA e da Construtora e de seus subcontratados.

A NHT concorda em assumir os gastos pré-operacionais qus

representam um valor da ordem de R$ 4.000,00 par apartamento e
compreende:

- Selecéo / contratacéo dos funciondrios

- Pré-comercializacao do hotel

- Lancamento comercial (propaganda e inauguragao)
- Material de comunicagio comercial (folheteria)

- Estoques operacionais e capital de giro.

13.5 - A PROPRIETARIA contratara a NHT para os trabalhos de assessoria

13.6 -

13.7 -
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tecnica hoteleira de acorde com o anexo i, através do qual a NHT
transmitira as especificagbes do produto e orientard a elaboracgéo das
projetos de implantagdo. Tais como arquitstura, instalacdes, e
decoragio. Os honordrios para essa assessoria técnica serdio de R$
1.835,00 por apartamento, num total de R$ 220.200.00.

Ateé o montante expresso no item 13.5. acima, a NHT concorda gue sera

transformado em quotas de participacdo do fundo constituido para esse
projeto.

O presente Contrato é a manifestacdo de interesse da NHT no
arrendamento € na participag8o no projeto, ambos subordinados &
aprovagio de seu Conselho de Administragéo em sua préxima reunisio

prevista para margo de 96. Esta participagio segue limitada a RS
220.200,00.

Fica também estabelecido entre as partes que o inicio da construgso do
hotel devera ocorrer em até 12 meses a partir da assinatura deste
Contrato, '© mais 18 meses de construgdo e entrega para Administrag&o
por parte da NHT. Caso a construgBo ndo ocorra dentro do prazo aqui
estabelecido, fica @ NHT liberada para desenvolver outros projetos na
regido, porém mantendo a preferéncia para administrar o hote! com a
marca “Mercure”.




S&o Paulo, 08 de setembro de 1998,
GAP/008/09/96

A

Merclrioc DTVM

At.: Dr. Lednidas Zelmanovitz
Porto Alegre - RS

Ref.: Fundo de investimento Imobiliario Hermes

Prezados Senhores,

implantagéio e operacionalizacfo’ do centro de conveniéncia (shopping center) do projeto
Hermes, a ser desenvolvido na rua Soledade, nessa Capital,

A GRACO se propde, sempre em conséreio com a PREDILAR VENDAS DE IMOVEIS E
ASSESSORIA IMOBILIARIA LTDA., a prestar os sequintes servicos:

| I- Primeira Fase - Anélise Merca dolégica

1-Estudo de viabilidade mercadolégica para implantagdo do centro de conveniéncia no
local, abrangendo:

analise do local em relagéio & cidade © 5euUs dcessos;
levantamento da &rea de influéncia do futuro empreendimento;
analise da populagdo da adrea de influéncia e fatores de atragéo;

avaliagdo e definicdo do dimensionamento e tipo, tanto do centro a ser implantado
quanto das atividades que deverdo ser instaladas no mesmo (fenant mix).

Previsdo para execucdo da Primeira Fase: 30 (trinta) dias a partir da solicitagdo do Fundo.

L i -Segunda Fase - Planefamento e Estipulagéo do Projeto j

serem desenvolvidos por profissionais externos e com base nos dados da analise
mercadoldgica, abrangendo:

© @assessoria ao primeiro estudo para “lay-out” e dimensionamento das diversas areas;
¢ andlise do ante-projeto de arquitetura;
]

estudo preliminar do tsnnant mix mostrando tipo e 4rea dos pblos principais de
atragdo e os tipos basicos de comércio por grupo de atividades,

3- Estudo de viabilidade econdmico-financeira para o sistema shopping center
abrangendo:

* analise dos valores da locagdo e cessdo de dirsito de Uso dos espagos comerciais

* andlise do orgamento ds custos e do Cronograma fisico-financeiro, a serem
elaborados por empresa externa especializada;

® previsdo de custos para comercializagép;

Pd-Mercirio DTVM/RS W !



¢ analise de viabilizagdo econdmico-financeira, com a sensibilizagdo dos diversos
fatores envolvidos - receitas possiveis e custos previsiveis - com o intuito de se
determinar o montants dos investimentos necessarios a implantagdo do
empreendimento e seu retomo, a nivel de analise de risco.

Previsdo para execucdo da Se unda Fase: 30 (trinta) dias, desde que oS servigos
envolvidos de terceiros obedegam o seguinte cronograma:

* Arite-projeto e estudo de massas: 10 (dez) dias, apds definicdo de ABL (Area Bruta
Locavel) recomendavel; |

¢ Orcamento das obras, com base nos ante-projetos; 7 (sete) dias apds estudo de
massa apresentado.

L A lll.___ - Terceira Fase - Administragdo Pré-Operacional 1

4 -Assessoria na elaboragdo dé piano geral de marketing e de plano estrétégico de
comercializagio.

5 -Elaboragdao de um manual contendo a normatizagdo para aprovagio de projetos e
execugdo das obras das instalagdas comerciais dos usudrios das lojas.

8 -Assessorla técnica as equlpes que aprovaréo e fiscalizarfo os projetos e obras dos
futuros lojistas,

| IV. - Quarta Fase - Comercializagéo ]

7-A comercializagdio dos Saldes de Uso Comercial (SUC's) sera de nossa
responsabilidade e executada nas condi¢Ses e forma que se seguem;

¢ elaboragfio, em forma de mihuta para aprovagdo de V.Sas., do instrumental juridico
do centro de conveniéncia;

contatos com lojistas do nosso cadastro;

contatos com lojistas da praga;

contatos com empresas especializadas em franquias:
obtencgdo de propostas de locagho dos SUC's, para analise.

71- Para execug¢do da comerclalizagdo o Administrador do Fundo Hermes devera
fornecer todo materia| publicitario alusivo, inclusive 0s materiais técnicos e de
- expediente (impressos, folhetos, plantas, etc.).

7.2 - Devera ser colocado 3 disposigéo da GRACO/PREDILAR um local de trabalho
* - com telefone,

Previsdo para execucdo: A comercializagdo terd o prazo de duragdo até 06 (seis) meses
apos a data de inauguragao,

V- Quinta Fase - Operacionalizagéo

8 -Implantag&o das dreas administrativa, comercial e operaclonal do empreendimento, para
inicio das operagdes, e sua administragdo apos inauguragdo. '

'R Meiogrie DTVMHY



L Condigbes Negaciais

* Centro de Conveniéncia (shopping center):

A.- Implantago:

R$ 262.500,00 (duzentos e sessenta @ dois mil e quinhentos reais), quantia esta a sar
Paga com o total do produto recebido pela. comercializagio dos SUC’s, até que se

9.1-Ao final da comercializagdo, serd apurado 6% (seis por cento) do volume total
comercializado - obtido Pela somatdria dos alugusis minimos contratados
estabelecidos para todo o prazo de cada contrato, incluidos os aluguéis em dobro
se houverefn, acrescidos das quantias contratadas a titulo de cessio de direito de

10- GRACO/PREDILAR receberdo, pelos trabalhos propostos na fase V supra citada, 30%
(trinta por cento) das recsitas das locagdes ou 10% (dez por canto) se for contratada a
adminlstraglo, concomlitantemente com o centro de conveniéneia, dos s, além de

¢ Estacionamento:

11- O Fundo Hermes contratara com a Npark - Administragdo de Estacionamentos e
Garagens Ltda. a administracdo dos estacionamentos.

12 - O prazo da presente proposta sera de 10 (dez) anos, renovavels por Iguais periodos,
podendo, no caso da administra¢do dos S, ser esta parcialmenta terceirizada, apds
aprovag&o do Fundo.

Disposi¢ées Gerals

P&-Marcinio DTVMRS




previsdo de pontos de instalagdes eletricas, hidro-sanitérias e de ar-condicionado, tudo
conforme memorial a ser definido com o Fundo.

15 - Todos os valores 8xpressos nesta proposta serio reajustados mensalmente de acordo
com as variagSes do IGP-M, sendo o indice inicial 0 do més da presente proposta.

16 -Correrdo por conta do Fundo Hemes todas as despesas com a confecgdo e
colgcagdo, em lugar visivel na obra, de placas conforme modslo a. ser fornecido,
indicativas dos servigos prestados pela GRACO/PREDILAR. ‘ :

17 - Deverd constar de todas as pecas promocionais do empreendimento, em igualdade de
condigbes com o empreendedor e o construtor, os nomes da GRACO/PREDILAR
como executoras dos servigos prestados.

18 - Caso ocorram atrasos nas datas previstas para pagamentos, as quantias estipuladas
serdo atualizadas até a data do efetivo pagamento, acrescidas de juros de mora de 1%
(hum por cento) ao mas caleulado pro rata dis, além de multa de 10% (dez por cento)
sobre o pagamento em atraso de até 30 (trinta) dias ou de 20% (vinte por cento) se o
pagamento for efetuado com mais de 30 (trinta) dias de atraso da data de seu
vencimento.

Esperando que a presente Proposta seja de seu interesse, solicitamos a sua aceitagdo na
segunda via deata, o quo Indlcard & aprovagho de suus termos 8 com a qual daremos infcio

20s servigos da Primeira Etapa.
Atenci"s"“;”t?
GRACO ﬂ?ss’oria e Participags

e -L%\\
PREDILAR Vendas de Iméveis e Afessorié Imobiliaria Ltda,

tda.

Aceite: _- | ¢

Mercirio DTVM
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CONTRATO DE ADMINISTRACAOQ E EXPLORACAG
DE ESTACIONAMENTO DE VEICULOS ATRAVES DE
LOCACAO DE VAGAS COM TERCEIROS

CONTRATANTE: Mercirio S/A - Distribuidora de
Titulos e Vaiores Mobiliarios, institui¢do financeira com
carta patente n. 9.300.292.678, com sede em Brasilia, em
STR/Sul - quadra 701 - conj.E - blocos 2 e 4 n.70 - sala 435,
Bdificio Palacio II, inscrita no CGC/MF sob o
n.72.600.026/0002-62, neste ato representada por seu
diretor, Lednidas Zelmanovitz, na qualidade de institui¢io
administradora do Fundo de Investimento Imobilidrio
Hermes, adiante designada Meredrio DTVM, ¢

CONTRATADA: NparK - Administracio de
Estacionamentos e Garagens Ltda. pessoa juridica de
direito privado, estabelecida na Av. Maud, 1587, Porto
Alegre - RS, CGC/MPF, n. 93.703.973/0001-78, representada
pelo seu Diretor Francisco Squeff Nora, doravante
denominada simplesmente Npark.

FIADORES: Como fiador e  principal pagador
solidariamente responsavel entre si com a CONTRATADA
de todas as obrigacdes que incumbem a esta, por forga de lei
e do presente contrato, ¢ até a desocupacao do imovel e sua
entrega nas condigdes previstas neste instrumento, bem
como pelas alteragdes e acessOrios, que OCOITEren NoO Curso
da locagdo, em decorréncia da aplicacdo de indices legais,
em virtude de clausulas contratuais ou de reajustamentos



autorizados por escrito pela CONTRATADA, assinam
Francisco Squeff Nora, advogado, e sua esposa Rosana
Silveira  Nora, psicéloga, ambos brasileiros, residentes
nesta Capital e inscritos no CPF sob o n, 387.698.400/91.

Pelo presente instrumento particular de
Contrato de Administragdo e Exploracgo de Estacionamento
de Veiculos através de Locagdo de Vagas com Terceiro, t€m
justo e contratado 0 que se segue:

Clausula Primeira: A Mercario DTVM ajusta com 2
NparK a administragfo e operagao de todas as é4reas de
estacionamento com acesso pela Rua Soledade, Porto
Alegre - RS, para a implantagao, operagio e administracao
de estacionamento pago de veiculos, excetuadas apenas as
vagas do Prédio do Hospital.

Paragrafo Primeiro: Para os efeitos do “caput”
desta clausula a operacio das areas de estacionamento pela
NparK consistird na locagdo de vagas por hora, dia ou més
(em sistema de pagamento como mensalista ou convénio),
em nome da contratante, a usudrios do estacionamento.

Paragrafo Segundo: A titularidade da Mercirio
DTVM advém da sua condigio de administradora e gestora
do Fundo de Investimento Imobiliario Hermes, constituido
dc acordo com a Lei n. 8.668, de 25.06,93, resgistrado na
Comissdo de Valores Imobiliarios em 14.09.95, sob 0
1. SEP/GER/RFI-95/010, iscrito no CGC/MF sob o
n.00.868.235/0001-08, para os fins deste Instrumento
adiante denominado simplificadamente de Fundo Hermes.
do qual as 4reas de estacionamento deste objeto integrardo



patriménio, ficando certo que a MERCURIO DTVM
responde exclusivamente com o patrimdnio fiduciario que
detém em nome do Fundo Hermes, pelas obrigagfes ora
assumidas em decorréncia deste contrato.

Clausula Segunda: Para fins de Prestagiio de Contas,
ressarcimento das despesas de operagfio e remuneragfo da
administragio da NparK, seréo apresentados mensalmente &
MERCURIO DTVM  Relatorios Didrios de Receita ¢
Planilha (conforme modelo em anexo) especificando item a
item as depesas realizadas.

Pardgrafo Primeiro: Os relatorios Diarios de
Receita provenientes das locagdes de vagas serfio emitidos
pelo sistemna automatizado que, sera implantado no
estacionamento, podendo a MERCURIO DTVM ou quem a
mesma indicar verificar os registros no momenio que
entender necessario e solicitar formatagio de relatorios
estatisticos ou com dados de seu interesse. Em sendo
apuradas diferengas, estas serdo pagas em 24 (vinte e quatro)
horas, Com OS encargos moratorios contratados. Nesta
hipétese, o custo da auditoria sera pago pela NPark. Em
caso de 3(trés) apurages de diferengas, consecutivas ou néo
e, independentemente de culpa, a Mereirio DTVM podera
dar por rescindido o presente contrato.

Paragrafo Segundo: A Planilha referida no
“caput” desta clausula . contendo os itens de despesas
necessarias para a operagio ¢ administracao dos alugnéis



contera também o valor total da Receita Bruta e o calculo da
Taxa de Adminisiragdo da NparK.

B o ofs Tauanina: Comn rpmnn%l‘ﬂna”ﬂ nela s%a
_atividade, a NparK retera, além do_integral Tessarcimnento
das despesas previstas, @ importancia equivalente a 20%
(vinte por cento) do Resultado Liquido obtido 10
estacionamento, nos termos da Planilha referida 1 no “caput”

e

desta clausula, mediante emisséo de Nota Fiscal de Servigos.

Clausula Terceira: A Prestacdo de Contas nos moldes da
Clausula Segunda supra serd apresentada até o dia 10 (dez)
do més seguinte ao vencido com a entrega dos valores
apurados para a Mercirio DTVM em razéo dos aluguéis
arrecadados até o tltimo dia do més anterior.

Paragrafo Primeiro: O nio repasse dos aluguéis
na data prevista implicard em atualizagio do débito de
acordo com a variacdo “pro-rata-dies” do IGP/M, juros
moratérios a razdo de 1% am. (um por cento ao més),
igualmente calculado “pro-rata-dies”, e multa de 2% (dois

*

por cento) sobre o saldo assim apurado, sendo motivo para
rescisdio do contrato.

Paragrafo Segundo: Os valores das despesas de
operagio serdo reajustados conforme aumente cada item de
insumo especificado na Planilha ¢ a Taxa de Administragio

serd reajustada diretamente mediante as corregoes €

atualizagbes dos valores cobrados pelas locagBes de vagas no
estacionamento.




Parigrafo Terceiro: O valor mensal de repasse
das locagdes auferidas através da administragfio da NparK

sera transferido & Merctrio DTVM mediante depésito em
conta corrente previamente informada pela mesma ou no
escritorio da NparK, na Av. Maud, 1587, nesta capital, at¢ o
dia 10 (dez) do més seguinte ao vencido ou primeiro dia fitil
subseqiiente.

Clausula Quarta: Para os locatérios de vagas por hora, dia
ou més (mensalistas ou conveniados) serdo fornecidos pela

NparK recibos de aluguel em nome da Mercirio DTVM
como comprovante de pagamento.

Pardgrafo Unico: Para a finalidade especifica
desta clausula vale o presente parigrafo como instrumento
de mandato em favor da NparK, que assinard os referidos
recibos de aluguel.

Clausula Quinta: Todas as despesas normais de
implantagiio de sistemas de controle ¢ Programagao visual,
seguranca do imével, Taxa de Lixo, Agua e Luz permanecem
a0 encargo da Merciirio DTVM, sendo responsabilidade da
NparK obrigagdes inerentes a Administracio ¢ exploracgio
do estacionamento, nos termos da Planilha referida na
Cl4usula Segunda.

Clausula Sexta: O presente contrato é firmado para vigorar
por 03 (trés) anos renovaveis por iguals periodos na



auséneia de manifestagiio em contrério até 60 (sessenta) dias
antes do término ¢ conforme avaliagio da operagao, tendo
como termo inicial a data de inicio de operagao no local.

Paragrafo Primeiro: Na hipétese de rescisdo do
presente instrumento nao responderd nenhuma das partes
por qualquer tipo de indenizagfo ou multa, dando ambas_as_
partes, por findas e cumpridas todas as clausulas do presente
~Contrato, salvo se a rescisdio se deu por culpa ou dolo,
hipotese em que a parte infratora pagara a outra, a
importancia entdo equivalente a 20% (vinte por cento) sobre
o valor estimado da receita que esta realizaria durante o
proximo periodo de 1(um) ano, calculo este a ser realizado
com base no faturamento dos Ultimos 12 (doze) meses de
vigéncia de contrato, ou nos aie entdo transcorridos se ainda
ndo tiver transcorrido integralmente tal lapso, a titulo de
perdas e danos desde ja prefixadas.

Paragrafo Segundo: Qualquer que seja a causa de
resciso, a NPark, no prazo de 15 (quinze) dias contados da
verificacio da hipGtese, entregard a drea administrada,
retirando todos os seus equipamentos e pessoal, sem que
isso gere qualquer obrigac@o para a Mercirio DTVM a
indenizar, nem ficar esta subrogada em obrigagdes sociais
ou trabalhistas.

Clausula Sétima: A contratanie arcard com todas as
despesas para a implantagio do Estacionamento pago,
implantando sistema automatizado de controle de acesso as
sreas de estacionamento e sobre as locagbes a serem
cobradas pelo uso de estacionamento por hora, dia ou més,
mediante a instalacio dos equipamentos necessarios que
serfio indicados pela mesma, escolhidos de comum acordo



entre as partes, e simultaneamente adquiridos pela Mercurio
DTVM para serem amortizados linearmente ao longo do
periodo do contrato, com a receita do estacionamento.

Clausula Oitava: A explora¢do do Estacionamento pago
ocorrerd com a contrataciio de seguro contra roubo e furto,
conforme item de Despesa ¢ a NparK respondera com
exclusividade frente a encargos legais e sociais de seus
empregados e relativa a sua Taxa de Administraggo.

Clausula Nona: O prego a ser cobrado no Estacioanemto
sera fixado pela NparK com a anufncia expressa € por
escrito da Mercario DTVM, levando-se em conta 0 prego

de mercado e as caracteristicas especificas do
estacionamento.

Paragrafo Unico: Ficam asseguradas apenas 168
(cenlo ¢ sessenta ¢ oito) locaghcs em vagas de mensalistas
aos ocupantes do Prédio Comercial, e 60 (sessenta) locacoes
em vagas de mensalistas para o Hotel um valor hoje
estimado em R$ 198,00 (cento e noventa & oito reais)
mensais.

Clausula Décima: A partir da zero hora do dia do inicio de
operagio passard a ser da NparK a administracdo ¢
exploragio das locagdes nos termos deste contrato.

Clausula Décima Primeira: Fica expressamente ajustado
que o presente contrato fica resolvido caso o Fundo Hermes



de Investimento ndo venha a ter sua 2a. (segunda) emiss&o
autorizada pela CVM, ou na hipétese de a totalidade das
quotas da mesma ndo serem subscritas e integralizadas.

Clausula Décima Segunda: O presente contrato sera
considerado de pleno direito rescindido, independentemente
de notificacdo judicial ou extra-judicial, na hipotese de
ocorréncia de alguma das seguintes situagdes: a) se o imdvel
onde serd instalado o estacionamento for desapropriado; b)
se ocotrer incéndio ou sinistro que impega, mesmo que
temporariamente, a continuidade da prestacdo do servigo;
c) se a Npark, sem prévio e escrito consentimento da

Mexafiin DY WPoniEay, Qh, ARH.08 SFU8E. 4

contratual.

Clausula Décima Terceira: Assinam © presente
instrumento Francisco Squeff Nora e Rosana Silveira Nora,
preambularmente qualificados, na qualidade de fiadores,
principais pagadores ¢ devedores solidarios, de todas as
obrigaces ora assumidas pela Npark, responsabilizando-se
por toda e qualquer quantia que sua afiangada vier a dever a
Merciirio DTVM em razido do disposto neste contraio.

Paragrafo  Primeiro: Os fiadores renunciam,
expressamente, aos direitos conferidos pelos artigos 1.491;
1.499 e 1.500 do Cédigo Civil.

Paragrafo Segundo: A falta de ajuizamento do
processo cabivel pela Merciirio DTVM, se caracterizada a



mora da Npark, nfo caracterizara a moratoria prevista no
art. 1.503, inciso I do Codigo Civil.

Paragrafo Terceiro: Em caso de morte ou insolvéncia
dos fiadores, a Npark se obriga a, no prazo de 15 (quinze)
dias contados da ocorréncia do fato, apresentar outros,
idéneos, a juizo e critério da Mercdrio DTVM.

Clausula Décima Quurat  As partes elegem o Foro da
Comarca de Porto Alegre - RS para dirimir quaisquer
dGvidas provenientes deste contrato, renunciando a qualquer
outro. -

E assim, por estarem justos e contratados, assinam
o presente instrumento em 2(duas) vias de igual teor ¢ forma,
na presenca de 2(duas) testemunhas instrumentats.

Porto Alegre, 20 de dezembro de 1996,
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NPARK |- FUNDO HERMES
' L ABRILIST
i
RECEITA BRUTA! 327.148,00
| Taxa de Ocupagio = 100% do ideal previsto
U
T
DESPESAS ; 1 supervisor 650,00
i 2 encarregados 520,00
|10 aux.operacies 2.007,00
| Total mao-de-obra -3.177,00
‘l Enc.Sociais -3.300,39
|
| Cesta Basica -273,00
_ i Manutenco -150,00
i | :
‘; Material de Trabatho -500,00 !
|
i Uniformes + VIp -940,00 i
l
I
| Seguro mensal -550,00
i Amortizac@io equlpamentos 0,00 %
|
L { | Tolal despesas -8.389,39 :
— e |
ADMINISTRAGHC . |
Remuner.Npark (20% do Res.Liquido) 63.551,72 [
[
RESULTADOS| - |
Receila Brula 327.148,00 :
{-} Despesas -9,380,38 |
Resultado Liquido 317.758,61 !
{-) Remuneragao Npark -83.551,72 :
| Retorno para o Fundo Hermss 254,206,89 ; |
| |
. ‘ |
ANAL !l |
|| | NPARK L
|| | Remuneragao Npark 63.551.72 (20% o fesuitaco Liquida)
L1 | t) impostos (7 65%) -4,884,71 |
| . 1 Remuneragéo Liquida Npark 58.680,02
i - 17,94% % e retcmo empefagao & Rec.Bruta
: P 18,47% % de felomo MF\ retegio ad Res. Liguido
| | | FUNDO HERMES |
! Retorno para o Fundo 254.206,80 ‘
I P 77,T0% % de retomo em|retacao i Re,Bruta.
: 80,00% % oa relomo em Llac;ao 2o Hes. Liguids.

]



4. Quanto 4 Composicio de Receitas do FII:

4.1. Contratos com os Operadores sendo: para o hospital, a Consult Sul Ltda ; para o hotel, a
NHT Hotelaria ¢ Turismo S/A - rede Novotel - integrante sistema ACCOR S/A -
FRANCA; ¢ para o centro de conveniéncia, a Graco A&P LTDA e para o
estacionamento, idem item 3.5.

CATEXTOSHEIMESBASEDADG, DOC 30/12/97



