ADENDA No. 11 AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO No. 60 DE 2004 SUSCRITO ENTRE LA CAJA DE

SUELDOS DE RETIRO DE LA POLICIA NACIONAL Y LA FIRMA PROMOTORA DE COMERCIO

PROCOMERCIO S.A.

Entre los suscritos,

1.

CAJA DE SUELDOS DE RETIRO DE LA POLICIA NACIONAL, establecimiento publico de orden
nacional, con nimero de NIT 899.999.073-7, representada legalmente por el Brigadier General (n
Jorge Alirio Baron Leguizamén mayor de edad, identificado con la cédula de ciudadania niimero
19.320.333 expedida en Bogota, todo lo anterior de acuerdo con I3 documentacion que se adjunta
como Anexo 1, en adelante EL ARRENDADOR o simplemente CASUR.

PROCOMERCIO S.A., sociedad comercial, constituida mediante la escritura publica 600 de la
Notaria 41 de Bogota de 2003, inscrita en la Camara de Comercio bajo el No. 871118 del Libro IX del
18 de marzo de 2003, identificada con el NiT 8301177351, representada en este acto por Giovanni
Mauricio Vargas Uribe, mayor de edad, identificado con la cédula de ciudadania niimero 91.177.959
expedida en Girén (Santander), todo lo anterior de acuerdo con la documentacion que se adjunta
como Anexo 2, en adelante el ARRENDATARIO o simplemente PROCOMERCIO.

CONSIDERANDO:

Que mediante comunicacién de fecha 19 de septiembre de 2013 y con numero de radicacién
2013081748, Procomercio S.A. presenté a la Caja de Sueldos de Retiro de la Policia Nacional una
propuesta formal para la aprobacién de nuevas inversiones sobre la Plataforma, Torre Norte y la Torre
Sur del complejo inmobiliario objeto del Contrato de Arriendo 60 de 2004.

Que la propuesta de nuevas inversiones y requerimientos de apalancamiento financiero
presentada por Procomercio se han identificado como condiciones precedentes para el adecuado
cumplimiento de (i) los nuevos contratos de arriendo con Ecopetrol S.A., por un valor estimado de
$27.632.124.932 moneda corriente, incluidas las adecuaciones propias de Ecopetrol, (i) un nuevo
contrato por valor de $4.023.143.079 moneda corriente con la Secretaria de Integracion del
Distrito, y (iii) los acreedores del proyecto con ocasion de las inversiones ejecutadas hastal el
momento. ) 35*/
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3. Que la Caja de Sueldos de Retiro de la Policia Nacional, con el proposito de realizar un completo
andlisis de la propuesta presentada por Procomercio S.A., contrats los servicios profesionales de un
equipo financiero y juridico Para que conceptuaran sobre la viabilidad de la mencionada propuesta.

4. Que el concepto técnico financiero contratado para el analisis de propuesta de Procomercio S.A.
determing, luego de las modelaciones econodmicas, que fa aprobacion de las inversiones en el
complejo inmobiliario generarian unos efectos econémicos favorables para las partes firmantes de|
contrato 60 de 2004. Por el contrario, la no aprobacion de dichas inversiones, generaria
consecuencias economicas adversas que tendrian repercusiones directas sobre la rentabilidad de

las partes en el contrato al que se ha hecho referencia.

5. Que una vez hecha la correspondiente depuracion de la Propuesta presentada, las partes han
determinado como el valor aproximado de las nuevas inversiones la suma de $25.050.000.000,
valor que incluye los costos financieros necesarios para financiar ésta inversion (en adelante |a
NUEVA INVERSION).

6. Que en razén a las viabilidad financiera de |a propuesta contractual, es Ja intencion de
Procomercio S.A. y la Caja de Sueldos de Retiro de Ia Policia Nacional suscribir la Adenda No. 11
del contrato con el fin de regular los términos y condiciones de las nuevas inversiones,

7. Que al 31 de diciembre de 2013, se ejecutaron inversiones totales en el proyecto inmobiliario por
la suma de $83.795.746.717 tal ¥y como consta en la certificacion emitida por el revisor fiscal del
ARRENDATARIO que se adjunta como Anexo 3. De la suma antes indicada, se han “cruzado”
contra los arrendamientos del contrato la suma de $55.404.007.077, con un saldo en
consecuencia de $28.391.739.640.

8. Como quiera que la NUEVA INVERSION requiere de su “cruce” mediante los mecanismos
previstos en el contrato, las partes han decidido facilitar |a amortizacion total de dichas inversiones

y lograr su “cruce” en el menor tiempo posible a efectos de liberar los flujos de caja a favor de las
y N
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10.
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12.

13.

14,

15.

complementarios.

Que igualmente, dada la conformacion fisica del proyecto, las Partes estructuraron en su momento
diferentes canones de arrendamiento fijos para las unidades conocidas como Torre Norte, Torre
Sur y Plataforma (Centro Comercial). No obstante lo anterior, las Partes han determinado que

dicha division no atiende Ia realidad econémica del complejo, los niveles de ocupacion del mismo y

repago o cruce de las inversiones.

Que en funcién de lo indicado en el numeral anterior, las partes han identificado como procedente
unificar los canones fijos o garantizados en un CANON FIJO O GARANTIZADO “UNIFICADO” por
meftro cuadrado aplicable a la totalidad de metros cuadrados utiles de la Torre Norte, Ia Torre Sury

la Plataforma,

Que la modalidad de canon fijo UNIFICADO fue sometida a consideracion del equipo financiero
que verifico la viabilidad de |a Propuesta, quienes conceptuaron que la misma se adecta a las
condiciones de ejecucién del contrato en la medida en que con ésta modalidad de recaudo del

canon fijo no se supera la TIR inicialmente proyectada para el ARRENDATARIO.

Que, asi mismo, con la nueva modalidad de recaudo del canon fiio se mantiene el valor global de
CANON FIJO que en la actualidad recibe CASUR.

Que las modificaciones han sido consideradas, analizadas y discutidas en los érganos de gobierno

y administracién del contrato.

Que la propuesta formal presentada por PROCOMERCIO de acuerdo con lo indicado en el
numeral primero (1°) anterior, contenia también otros aspectos relacionados con un eventual
desequilibrio de la ecuacion contractual, y/o modificaciones adicionales solicitadas por el

ARRENDATARIO. Dichos aspectos no fueron incorporados en Ia presente modificacion y seran

definidos por las partes en un futuro ante las instancias correspondientes, si a ello hubiera lugar. \
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16. Que la metodologia de modificacion del contrato de arrendamiento mediante “adendas” no ha sido
intervenir puntualmente el clausulado del contrato, sino plasmar en forma general los nuevos
acuerdos o modificaciones acordadas, razon por la cual la presente adenda se elabora utilizando

la misma metodologia.

Procedeii las Partes firmantes de la presenite adenda a suscribirla, fijando en las clausulas siguientes los
acuerdos que han alcanzado para que tengan fuerza vinculante con fecha efectiva primero (1°) de marzo
de 2014:

CLAUSULAS

PRIMERA: En virtud de |a presente “adenda”, el ARRENDADOR autoriza al ARRENDATARIO a efectuar
nuevas inversicnes al complejo inmobiliario por la suma de $25.050.000.000, valor que incluye los costos

financieros necesarios para financiar ésta inversion.

El valor de la NUEVA | NVERSION, asi como el valor de las inversiones que ya habian sido autorizadas con
anterioridad, se cruzara contra los canones de arrendamiento del proyecto a favor de CASUR, en todo

caso con sujecion a los siguientes minimos:

(i) a partir del primero (1°) de enero del 2016, CASUR debera recibir en efectivo el 5% del total del CANON
FIJO mensual, (ii) a partir del (1°) de octubre del 2018, CASUR debera recibir en efectivo el 50% del valor
- del CANON FIJO mensual, (iii) una vez se terminen de amortizar las inversiones iniciales y la NUEVA
INVERSION, CASUR recibira en efectivo el 100% del CANON FIJO mensual y el canon variable. Asi las
cosas, ei valor del canon variabie se aplicara en su fotalidad para hacer el cruce de las inversiones

autorizadas.

SEGUNDA: A partir de la suscripcion de la presente “adenda”, el canon FIJO o GARANTIZADO para las
unidades Torre Norte, Torre Sur y Plataforma (Centro Comercial) correspondera al resultante de aplicar un
valor unificado (Canon Fijo Unificado) de $16.454,65 a cada uno de los 47.905,64 metros cuadrados de
area util que componen dichas unidades. '}5 S* |
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El valor antes indicado se ajustara anualmente al primero (1°) de septiembre de cada afio con base en el
mecanismo de ajuste previsto en e contrato inicial, esto es, con el |PC para las Torres Norte y Sur y con el
IPC mas (2) punios porcentuales para las areas de la Plataforma, Con base en los anteriores criterios de
calculo se fijara un valor general pc;r metro cuadrado que correspondera al Canon Fijo Unificado por metro

cuadrado para los doce (12) meses calendario subsiguientes.

TERCERA: E! canon variable se seguira calculando con base en la formula iniciaimente pactada, la cuai,
para efectos de claridad, consiste en (i) el cincuenta por ciento (50%) del flujo total obtenido por el
ARRENDATARIO en cada unidad (Torre Norte, Torre Sur o Plataforma) por encima del Canon Fijo
Garantizado, el cual se calcula en igualdad de condiciones tanto para CASUR como para Procomercio,
teniendo como referencia el nuevo valor unificado, o (ii) el cincuenta por ciento (50%) del flujo obtenido por

arrendamientos de areas en cada unidad por encima de los metros de 0cupacion minima establecidos.

Porcentaje Metros de Canon Fijo
Unidad | Metros Utiles minimo de Ostipaciin CEG x Metro Garantizado
4 minima para el Cuadrado ;
ocupacion Canon Fijo mensual
1 16.631,10 909 967
Plataforma | 16.631,1 0% e 16.454,65 246.293.037
T Nort 29.611,09 70% 20.727,76
g ’ ° : 16.454,65 | 341.068.036
9 9
Torre Sur 17.442 70 70% 12.209,8 16.454.65 200.909.466
Totales 63.684,89 47.905,64 788.270.539 |

Para constancia, s suscribe por las partes en Bogota D.C. alog veintiocho (28) dias del mes ds febrero de dos mil catorce
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Brigadier General {r) JORGE ALIRIO BARON LEGUIZAMON
Dire ajade Sueldos ional

Doctor Giovanni
Presidénte de PROCOMERCIS § A



