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- 1.  DECLARACION PREVIA DE LAS PARTES CONTRATANTES

La CAJA DE SUELDOS DE RETIRO DE LA POLICIA NACIONAL en
adelante CASUR, para los efectos de éste contrato, tiene como propésito

i

fundamenta! reactivar econdémicamente el complejo inmobiliario de las
Calles 32 a 33 entre las carreras 6B y 7y ellote de la Calle 33 No. 6-44,

Hasta Ia fecha en que se suscnbe éste contrato, CASUR ha desplegado
una intensa actividad de gestion, sin respuesta en el mercado internacional
y sin ofertas validas en el mercado interno. De ésta actividad admlmstrativa :
da cuenta el “Informe de Actiwdades Previas a ésta Negocnacnon sobre
Complejo Inmobiliario” (Documento anexo 1 , 13 Pag.), que hace parte
/\,mtegrante de éste contrato y que contlene el registro cronolégico de

\:J promocién y mercadeo para el proyecto inmobiliario CASUR, a septiembre
&V de 2.003.

3
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- De la actividad resefiada se destaca |a oferta pubhca y la convocatoria
nacional e internacional hecha a 66 cadenas hoteleras vy centros_de
convenciones en Canada, USA., Hong Kong, México, Puerto Rico,
Republica Dominicana, India, Australia, Brasil y ofros paises para

participar en la licitaciéon publica 003/97 de noviembre 14, que si bien no



- en hoteleria y turismo, expertos inmobiliarios para definir un destino U

.
entre la Caja
de Sueldos de Retiro de la Policia Nacional y la Firma PROCOMERCIO LTDA

Continuacién Contrato de Arrendamie’nto No. 60 de 2004 suscrito

w v e

e e

i

“era obligatoria, se hizo con el objeto de dar mayor cobertura, informa_cic’m y
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publicidad para el tramite. Dicha convocatoria finalmente fue declaradg # ¥ \
. \ e 3 B8

desierta en el mes de febrero de 1998, ante la ausencia de respuesta , ggi
: T &1

positiva de los convocados. . - ’%" §
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'CASUR insistié en sy propdsito estableciendo contactos con especialistas

til 'y
inmobiliario, prosiguié en sus actividades de
divulgacion promocional Yy en ese orden se atendieron las visitas de

rentable: al complejo

interesados en el negocio, contactos sin conclusion favorable por diversos

motivos tales como la naturaleza de bien publico; la situacion de orden

publico en el pais v la crisis econémica de los ultimos afios.

PROCOMERCIO es una sociedad creada con el exclusivo fin de presentar

formalmente y proponer un proyecto empresarial que revitalice el complejo

inmobiliario, para cuyo propésito ha invertido significativos recursos

econémicos durante aproximadamente dos afios, en estudios, analisis,

mercadeo, planos,  verificacion de estructuras, disefios, proyecciones y

revision de instalaciones eléctricas, telefonicas, sanitarias, estudios sobre

permisos y licencias, contactos nacionales e internacionales para las
diversas actividades proyectadas.
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PROCOMERCIO concibié y desarrolld lé idea‘consistente en un ce'ntro
multiusos, con vinculacién de capital nacional y extranjero hacia una
proyeccion modernizada y reorientada del Complejo Inmobiliario de
CASUR. Y en ese mismo orden de ideas adelanté los estudios
pertinentes y formulé una propuesta coherente con las expectativas
economlcas de CASUR, brindandole la mayor seguridad Jurldlca dentro de
un marco de cooperacion contractual

Encuentran las partes interesadas que el contrato estatal que se proponen
'suscrlbrr esta reglamentado por el derecho privado, dentro del marco
Juridico de la Ley 80/93 del cual, auténomamente pueden disponer de
sus mtereses y ajustandose a ella en sus principios y por ello acuerdan
celebrar este contrato de arrendamiento del conjunto inmobiliario,
* autorizando cambios y adecuaciones para convertirlo en una unidad

cf’G’Aenommada Centro Turistico Hotelero Multiusos, asegurando el recaudo

"’5
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de canones desde el principio, calculados por metro cuadrado e
;mputando el valor de las adecuaciones a dichos canones.

- Entienden las partes que las adecuaciones del complejo inmobiliario seran

efectuadas en un ciento por ciento por el arrendatario PROCOMERCIO, y
que su monto sera debidamente certificado por una entidad fiduciaria y que
se incorporara directamente al patrimonio de CASUR vy por lo mismo la
valorizacion que de ella se derive. Igualmente, es claro que el arrendatario
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o
recuperaré lo aplicado al proyecto durante el curso del contrato d E’é =
2 |
arrendamiento pactado a treinta afos (30) de acuerdo con las prec:snones B “
. o
- que se conmgnan en el subsrgunente clausulado. \% B

Finalmente PROCOMERCIO presento en forma oficial a CASUR la
propuesta de ARRENDAM!ENTO fechada el 29 de julio de 2.003,
documento sobre el cual se discuti6 y se ajustaron los termmos del
contrato de arrendamiento que sobre el complejo mmobihano se ceiebra

T o™
s

Para memorla se anexa el referido documento como anexo a este contrato |
(Documento anexo 2).

A su turno, CASUR junto con un equipo asesor de |a Polrcna Nacuonal
efectuo una evaluacion econdmica y Jurldlca de la propuesta contractual
presentada por la Sociedad PROCOMERCIO LTDA, la cual fue llevada al

onsejo Directivo celebrado el 9 de septiembre de 2.003. Dicha evaluamon
consta en el documento que va como anexo a este contrato en qumce
folios. (Documento anexo 3).

La D:recmon de CASUR y Procomerc:o de comun acuerdo para garantizar
la transparencia y la legahdad de la contratacién en curso, optaron por un
cronograma de actividades tendrentes a informar antes de |a suscripcion
del contrato, a la Procuraduria General de la Nacién, a la Contraloria
General de Ig Republica y al Ministerio de Defensa. En este orden de
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ideas, se sostuvieron dos reuniones con el Sefior Procurador General de la

Nacién ‘quien expidid a propésito el documento que va como anexo. (-

Documento anexo 4), otra ¢on el Sefior Contralor General de la Republica,
quien advertido de los, pormenores 'deI proyecto recordd la funcion del
control pdsterior, ameén de la presencia de una Comisién auditora de rutina
destacada en CASUR. Asi mismo, se 'celébré un Consejo Directivo de
CASUR con la presencia del Sefior Min'istro de Defensa Nacional, quien
Iuegd de valorar positivamente el proyecto ordend ‘para mayor seguridad
dos estudios, uno econ(’)fnico y otro juridico, independientes y externos a

las parf_eS, lo cual se cumplio 'rigurosamente. (Documento ahexo_ 5y 6).

Durante el proceso de -estudio  de la propuesta presentada por
PROCOMERCIO S.A., se han realizado mQItiples reuniones_que se han

, venido consignado en actas que Igualmente hacen parte integral de este

contrato. ( Documento anexo 7)
2. TIPICIDAD CONTRACTUAL

Convienen las partes en obligarse reciprocamente medianfe la figura
contractual del arrendamiento inmobiliario de coriformidad con el derecho
colombiano que rige la contratacidon estatal dentro del espiritu de la Ley
80/93 y en particular el contrato de arrendamiento regulado en el Codigo
Civil, Cédigo de Comercio y normas complementarias.
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3. LAS PARTES e
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ot . ': ga i‘::

ARRENDADOR: Es la CAJA DE SUELDOS DE RETIRO DE LA POLICIA i %”é g
MACIONAL ( CASUR ), Establecimiento Publico del Orden Nacional, %'3;3 %
adscrito al Ministerio de Defensa Nacional, creado por el _Decreto 417 de 3

@ 1955, adicionado y reformado por el Decreto 3075 de 1955, 'y
réglamentado mediante los Decretoé 782 de 1.956, 2343 d'e 1971', 2003 de

1984 y conforme al.Acuerdo 008 del 19 de Octubre de 2001 Estatuto
~Interno, representada legalmente por el sefior Coronel ® LUIS ENRIQUE

- HERRERA ENCISO, mayor de edad, con domiéilio_ en Bogota, DC.,
'dentificado con Cédula de Ciudadania nimero 17.114.994 de Bogots. en’

su calidad de Director General, nombrado mediante Decreto 1189 de| 4

de Junio de 2002, posesionado segulin acta No. 0682 del 11 de Junio de

2002 y conStahcia de ejercicio del cargo, expedida por el Ayudante de |a

-, Secretaria General del Minilsterio de Defensa Nacional, conforme a las

},‘ - facultades conferidas en el Estatuto de Contratacion Publica vigente, Ley

.) 80 de 1993 y Decretos Reglamentarios; quien en adelante y para los

3| efectos del presente contrato se denominara EL ARRENDADOR.

EL ARRENDATAR]O: Es la firma PROMOTORA DE COMERCIO
INMOBILIARIO “PROCOMERCIO LTDA.”, | Constituida = mediante
Escritura Publica ntimero 0000600 de Ia notaria Cuarenta y Uno (41) del
Distrito Capital, inscrita el 18 de Marzo de 2003 bajo el Nimero 00871118
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_ |
del Ilbro 9 dela Camara de Comercio de Bogota con N!T 830.117. 7'3i
representada legalmente por el DR. JEAN GUY MOGGIO tamblen may
de edad, domiciliado en Bogota Identificado con Cédula de Cludadam
No. 19.467.071 de Bogota, quien obra en su condicion de Gerente de |
socnedad quien en adelante y para los efectos: del presente contrato sé

denominara el ARRENDATARIO | '_ RITECR ‘%—,,..

- 4, OBJETO El objeto del presente contrato de arrendamlento es el que

\“%QT) .

le corresponde por su naturaleza ;undlca Y consecuencialmente tlene como
mahdad entregar a titulo de tenencia, por parte de CASUR a
PROCOMERCIO como cuerpo cierto el Complejo Inmobiliario  sus
anexidades, equ:pos muebles | enseres 'y demas elementos que lo
integran, conformado por los srgwentes bienes a) La Torre | y Torre |,
ubicadas entre las carreras 7 y 6B, y calles 32 y 33 de esta ciudad; las
nomenclaturas que identifican las torres son : Carrera Séptima (7) Tremta‘
Y Dos (32) — Diez y Seis (16) a Noventa y Dos (92); Carrera Sexta B (6 B)
Nos. Treinta y Dos (32) Cincuenta y Siete (57) a Ochenta y Nueve (89) ;
Calle Treinta y Tres (33) No. Seis B (6 B) Cuarenta y Cinco (45) a Noventa
y Cinco ; Calle Treinta y Dos (32) No. Seis B (6 B) Diez y Seis (16) a
Cuarenta (40); con un area total de 126.332. 17 M2, distribuidos asi: area
de terreno de 8.510.32M2 y area de construccién 116.778 71M2 y el Lote
de terreno adyacente de un area de 5.009,28 M2 ldentlfcado con la
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nomenclatura urbana de Bogota D.C., No. 6-44/52/78/82 de la Calle 3 B
que para efectos de éste contrato se identlflcaran en unidades funcuonale ﬁ

)
<&

de acuerdo con los planos que hacen parte de éste contrato, |

Y. OZ
'i"f el 3

2] FINHID e, 'g £y
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certificados de libertad, certifcados catastrales, | Ievantamsentof

topograf icos y areas tomadas de memonas descnptwas ( Documento .;.
f

,.\ anexo 8) - T | | o

kS LINDEROS DE LA TORRE1 , TORRE 2 Y DEL LOTE ADYACENTE;

Los !mderov son los consignados en los folios de matricula mmobmana
nimeros PARA LA TORRE UNO O TORRE SUR - No. 1411157
050354799, 050354830, 000500501 050395754 y 050357828 y la para la
‘TORRE DOS o TORRE NORTE los Nos. 500218381 000203027,
500203527, 500072330, 500823465, 500405285, 50C203527 y 500269215

y que se transcriben a continuacién: Linderos Generales de las Torres 1y
")% 2 comprendidas asi: NORTE: Colinda con la Calle 33 pasando por los
puntos 1.y 2 en linea recta, en una extension de 65.50 metros lineales.

2 ORIENTE: Colinda con la Carrera 6B pasando por los puntos 2y 3 en linea
recta en una extension de 128.63 metros lineales. SUR: Colinda con Ia
Calle 32, pasando por los puntos 3 y 4 en linea recta en una extensién de
68.85 metros lineales. OCCIDENTE. Colinda con Carrera 7, pasando por

el punto 4 y cerrando en el punto 1 en linea recta en una extensién de
135.70 metros lineales.  La distribucién de los pisos de las Torres 1 y Il, se
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encuentra en el documento denominado “Memoria Descriptiva®, que har

<

parte del presente contrato (Documento anexo 9). Los inmuebles tiene

e

las siguiéntes especificaciones: Las Torres que conforman el “Complej
Inmoblharno Casur” estan determinadas por: a) TORRE I Identif:cada

%m 1 w;m-z.

catastralmente con la nomenclatura 32 — 24 de la Carrera 72 de esta E%
~ ciudad, con area total de 35. 995,15M2, distribuidos asi: Area de terreno deh*"'”““
‘ 3.123 46M? y area construida de 32.871 ,69M2, la edlt” icacién consta de 40 -
plsos y 2 s6tanos; los pisos estan distribuidos asi: 35 pisos de altura, 5
pisos de plataforma Comprendlda dentro de los sngl,uentes Linderos
Especrales NORTE: Cohnda con la Torre Il en una extensnon de 65.50
metros lineales. ORIENTE: Cohnda con la Carrera 6B en una extension de
50.47 metros lineales. SUR: Colindan con la Calle 32 en una extension
68.85 metros lineales. OCCIDENTE: Colinda con la Carrera 7 en una
extension de 48.90 metros lineales. La edificacion consta de 40 pisos, la

' C}gnumeracién de los pi_sos va del piso 6 al piso 41, no obstante lo anterior, el

w,, Piso 13 no figura en la numeracién. b) TORRE Il Identificada
X catastralmente con nomenclatura 32 — 44 de la carrera 7 de esta ciudad,
con area total 89.293,88M2, distribuidos asi: area de terreno 5.386.86M2

'y area construida 83.907.02 M2, con una construccion de: 43 pisos y 4

\M-L

sotanos. Los pisos estan distribuidos asi: 38 pisos de altura y 5 pisos de
plataforma. Comprendida entre los siguientes linderos: NORTE: Colinda
con la Calle 33 en una extensién de 65.50 metros lineales. ORIENTE:
Colinda con la Carrera 6B en una extension de 78.16 metros lineales. SUR;
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| | &
Colinda con muro de cerramiento . que comunica a Torre |, en unds =
o
extension 6.50 metros lineales. OCCIDENTE: Colinda con la Carrera 7 dnia =
Lo
una extensién de 8680 metros lineales. ‘i w ;
82
n
. [y |

LINDEROS DEL LOTE ADYACENTE

&
i §

_—
FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA : No. 500218381
EI Lote de terreno con la construccion mclunda adyacente a las Torres | y
I, identificado con la nomenclatura urbana 6- 44/ 52/78/82 de la calle 33,
con area total de 5009,28 M2 esta comprendldo dentro de los siguientes
linderos: NORTE.- En 59 metros y 34 metros con 55 cs con propiedad del
gobierno nacional, SUR.- En linea recta 79.49 metros con la calle 33y
»  5.78 metros con propiedad del gobierno nacional ORIENTE.- En 47.70
| metros con propiedad que es o fue de Maria del Carmen Beltran de Gémez
ﬁ/y otra y siguiendo en linea recta en 16.30 metros con propiédad del

>\

gobierno nacional, este Iindero tiene una extension total de 64 metros
\ OCCIDENTE.- Partiendo del parametro de la calle 33 al norte en 10

Nl

metros. 30 CMS con propiedad de Clemente Bustamante siguiendo una
linea recta en 11.30 metros con propiedad de Gustavo Uribe Ramirez en
13.50 metros con propiedad de Rebeca de Castellanos y 13.60 metros con

propiedad de Ana Judith de Rojas y 13.40 metros con propiedad del
Gobierno Nacional.
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INVENTARIO Sera el que suscriban las partes e mcorpore !os biene

i ﬂ'ei'-?iii’;a‘

*

“l

muebles e inmuebles que aparecen en el wdeo y la memoria descnptlva i

levantados a propésito y que hacen parte de este contrato. Este inventario ! ™

también incluira el relativo a los contratos de arrendamiento v:gentes enla “ w: ’9
unidad cinco ( 5 ) Torre Sur. (Documento anexo 10) i
o '

-~

I
‘ie,
t

o
~E3

5. ENTREGA DEL COMPLE'J.O INMOBILIAR!O Para efecto de este

contrato la entrega real y materlal de los bienes objeto del mlsmo se
- efectuara asi:

5.1. Entrega Real y Material del COMPLEJO INMOBILIARIO

arrendado. EL. ARRENDADOR se obliga a entregar materialmente

. los inmuebles junto con toda la dotacic')n,' equipos y anexidades

: ' determinados, segun inventario actualizado a la fecha de este

Iﬁ‘\/ _Contrato al ARRENDATARIO, a partir del - 1° de junio de 2.004

| previa la aprobacion de las gérantc'as pactadas en este contrato, y

I?{ previo cumplimiento de los requisitos . de perfeccionamiento y
4 legalizacion;

para lo cual se levantara Acta de entrega y recibo del
inmueble, el cual formara parte integrante del mismo.

5.2. ENTREGA JURIDICA. Junto con la entrega real y material de los
bienes objeto del presente contrato, se procedera a efectuar la

cesion de los contratos de arrendamiento. La Torre Sur se encuentra



; ;;;
. " ‘ C et A 12
Continuapién Contrato de Arrendamiento No. 60 de 2004 suscrito entre la Caja

de Sueldos de Retiro de la Policia Nacional y la Firma PROCOMERCIO LTDA

- ocupada parcialmente por lo cual se hard un Inventario de
contratacion vigente, el éstado‘de los contratos, vencim_ientos
renovaciones pactadas y asi ‘recibe PROCOMERCIQ previa cesid
de las areas de la Torre Sur, en el estado en que se encuentran,
quedando‘el- aqui ARRENDATARIO obligadb a indemnizar a log

~Arrendatarios cedidos ;'_en el e'verito de dar por terminados los

3 Sevsile

contratos de -arrendamiento en forma anticipada, es decir, con
anterioridad al vencimiento del plazo contractual pactado. La cesién
~ delos contratos de arrendamiento, sera notificada a los arrendatarios
por parte de la Caja y a partir de este acto, CASUR queda liberada
de sus dbligaciones contractuales, las cuales asume en su integridad,
PROCOMERCIO, quien a su turno Ia releva en los derechos y
obligaciones derivados de los coniratos de arrendamiento.

TERMINO DEL. CONTRATO Y CANON DE ARRENDAMIENTO:
PAUTAS GENERALES.

6.1. DURACION: Tendra una duracién de treinta (30) arios, teniendo en

cuenta las necesidades de adecuacion, la magnitud del proyecto, la

cuantia de la inversién, la tasa interna de retorno TIR y el interés
de las dos partes.
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6.2. COMPONFNTES DEL CANON El canon se causa a partlr dL é
diferentes fechas segun la unidad de que se trate y se compondra d

dos factores uno fijo y otro variable segin el caso.

6.3. COMPOSICION DEL COMPLEJO INMOBILIARIO PARA EFECTOS % o

-DEL CONTRATO: El Complejo Inmobiliario se compone de e
unidades, que son cincb (5) a saber : " Unidad uno ‘(1) plataforma ;
Unidad dos (2) sétanos ; Unidad tres (3 ) Calle 33 Lote adyacente
Unidad cuatro (4 ) torre Norte; Unidad cinco (5 ) Torre Sur, como

adelante se define.

6.4. RECAUDO: El canon se recaudard de dos fofmaS' PRIMERA
‘FORMA: = con imputacion para el pago, del valor de las
adecuacnones efectuadas por el arrendatario, en cuyo caso el plazo
de recaudo no podréa exceder de 7.5 afios a partlr del dia de i mmzaczon
de las obras . SEGUNDA FORMA : Con los recaudos que por
arrendamiento , concesion y otros conceptos se percnban a través
de la cuenta Fiduciaria, de los cuales la entidad fiduciaria girara
directamente para CASUR el 50% del recaudo bruto , a titulo de
canon de arrendamiento, debido por PROCOMERCIO.
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6.5. FECHAS UTILES PARA EL TERMINO CONTRACTUAL Y EL %\
: ', | H B : "
CANON. £+
- §°
Precisiones para la Causacién del canon contractual. | B ‘
~ & El Contrato se firma el dia 26 de mayo de 2004, fecha a partir de la '~ ®
cual se procede a la pr'—'actlca de los mventarlos y para ello, las partes

=/
1|
'

1

cuenta con tres (3 ) meses.

- b) La entrega’ real y material de Ios bienes objet'o del contrato tendra lugar

~una vez CASUR y PROCOMERCIO levanten !os mventanos
pudiendo renuncnar al término antes anotado Lo cual podra generar

ajustes de las areas descritas en este contrato y en el cronograma de
actwldades

c) La constitucion de la fiducia para la ejecucién del proyecto, sera en todo

caso previa a la iniciacibn  de las adecuaciones y para ello

PROCOMERCIO tiene un plazo de noventa (90) d:as calendario,
contados a partir del 1 de junio de 2004.

d) Las adecuaciones deberan comenzar a méas tardar el dia 1 marzo de

2005 y esta fecha marca el inicio para los 18 meses de ejecucién de la
plataforma del centro Multiusos y los parqueaderos.
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6.6. CANON DE ARRENDAMIENTO :

6.6.1. UNIDAD UNO PLATAFORMA Esta integrada por los pisos o

niveles del uno (1) al cinco ( 5) inclusive de las Torres Norte y Sur.

é) AREA: Es de 16.100 metros cuadrados Utiles comercialmente.
b) COMPQSICION DEL CANON: estara compuesto por un canon fijo y
otro variable. | | | .'
c) - FIJACION DEL CANON Se parte de un estlmado de $30. 000 por.
metro cuadrado y de una ocupacion fja garantlzada de un 90% del
| area, (til comerc:al de estos ingresos el 50% constltuye el canon
~ fijo minimo garantlzado a CASUR.
d) CANON FI1JO MINIMO GARANTIZADO Esta convenido en ia suma

de $15.000 por cada uno de los 14.490 metros cuadrados que son el

90% del area Util que se causan mes a mes y se paga dentro de los
cinco primeros dias del mes siguiente al causado.

CANON VARIABLE: Se integra por el 50% del recaudo a titulo de
arrendamiento de los 1.610 metros que corresponden al 10% del
area (til, cuando produzcan renta, mas el 50% de los bénones que
pueda obtener PROCOMERCIO més alla de los $15.000 pesos fijos
pactados por metro cuadrado y referidos al 90%; mas el 50% de
todos los ingresos que por cualquier concepto se reciba relacionados
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con sus areas totales y que deben ingresar a la cuenta fiduciaria
‘constituida para su recaudo y control como ya se dijo

o
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CAUSACION: El canon fijo se causa desde el dia de la entrega real y '

material, esto es, eI 1 de septiembre de 2004, fecha adoptada para
tal fin en el cronograma que hace parte de este contrato, suma esta,
que se abonara a medida que la flducnarla certifique las inversiones

y el canon variable se causa a partir de la fecha en que se superen
, Ioe tones minimos garantlzados

PARAGRAFO: En todo caso para el arrendamiento de “espacios nuevos

de areas comunes el monto por los recaudos se cancelaran s:empre a

través de una cuenta fiduciaria.
')

6.6.2. UNIDAD DOS SOTANOS

a) AREA: Es 21.202 Metros cuadrados, sobre los cuales el arrendatario
queda autorizado para hacer mejoras y adecuaciones necesarias para
la conveniente explotacion, por si, o mediante un tercero en virtud de la

concesion que también se le autoriza, con la advertencia de que las
adecuaciones quedan de propiedad de CASUR.
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b) CANON El monto del canon de arrendamlento por esta unldad es lgu

=

a
al 50% de los ingresos que rec:ba PROCOMERCIO por su explotacnon

directa O a través de un tercero por concesion, con aplicacion del mismo
sistema del establecido para la Unidad Tres de la Calle 33. En todo *

caso no podra ser inferior al 5% de los ingresos brutos que por este
concepto obtenga PROCOMERCIO.

c) CAUSACION DEL CANON: Se causa a partir de la fecha de Ia entrega

del inmueble y se pagara dentro de Ios quince (15) pnmeros dias del
“mes siguiente al causado |

| 6.6.3. UNIDAD TRES CALLE 33

a) AREA: El area es de 5.009,28 metros cuadrados.

> , .
\/é \ b) LA EXPLOTACION: de esta unidad se hara por la ARRENDATARIA

mediante contrato de concesiéon o administracién que suscriba con un
tercero, quién debera efectuar a costa y riesgo la inversion necesaria

para adecuar convenientemente el lugar a las necesidades del proyecto

pactando expresamente que el valor de las adecuaciones es
irreversiblemente de CASUR al término del contrato de arrendamiento a

modo de reversion sin costo para CASUR por valorizacion.
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C) CANON Convienen las partes que los mgresos por el parqueade

seran de entre un diez (10) y veinte (20) por ciento del ingreso brut
certificado - mediante fiducia constituida para tal efecto. Entonce

i ol o~

Tis%ed 39 3

N3

CASUR recibira a titulo de arrendamiento, canon vanable del cmcuenté

(60 %) por ciento dpl ingreso bruto que por dicho concepto percnbézw
Y PROCOMERCIO en razén de la admm:stracwén de la unidad.

d) CANON VARIABLE: Su valor estara determinado por el 50% de los

ingresos brutos que por concepto de areas que no correspondan a

parqueadero reciba PROCOMERCIO, suma que se girara a través de
la cuenta fiducuana a partir del momento ~en que . entre en
funcaonamlento esta unidad.

| ‘e) CAUSACION DEL CANON: El canon a favor de CASUR se causa a

~ partir del momento en que el parqueadero de esta unldad entre en

j}( operacnon hecho que no podra ser posterior al dia 1 de septlembre del
2006, Fechao a partir de la cual CASUR debera recibir en todo caso los

ingresos por la explotaciéon precitadla, s0 pena de incumplimiento por

- parte de PROCOMERCIO, quien debera pagar ‘a CASUR los

rendimientos que dejo de recibir y los que a futuro debiera recibir por
ese concepto. '

3
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PARAGRAFO: Convienen las partes, que el producto de la explotacién
de las areas del parqueadero y las distintas a este uso que se edifiquen

sobre esta unidad y que le correspondan a PROCOMERCIO, debera ser

consignado en la cuenta fiduciaria que se abrira para el efecto y de ella, se
girara mes a mes dentro de los primeros quince (15) dias del mes
siguiente al causado, lo correspondiente' a CASUR.

6.6.4. UNIDAD CUATRO TORRE NORTE

- a) AREA : es de 25.630 metros cuadrados utiles comerciales.

~b) COMPOSICION DEL CANON Consta de dos factores uno Fuo y uno

vanable

ﬁ/) VALOR DEL CANON FIJO GARANTIZADO: Se’ calculara teniendo en

3

|~

'4/{'

cuenta que se encuentra referido al 70%" del espacio util, esto es,
17.941 metros cuadrados del modo como se consigna enseguida:

1. Desde el dia 1 septiembre de 2004, fecha de entrega real y material
del inmueble arrendado y durante treinta meses, a razén de $6.000
peSos metro cuadrado.

2. Desde el mes 31 al 48 inclusive, a razén de $8.000 metro cuadrado.
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Desde el mes 48 hasta el mes 60 inclusive a razén de $10.000 pesos f‘% =
metro  cuadrando y de esta fecha en adelante este canon sel & e
' , |

reajustard anualmente en una cifra equivalente al IPC del afio anterior, % e
salvo que las partes acuerden otras condiciones BE: %
i ; . . ; - k! he ]

PARAGRAFO El canon se pacta por metro cuadrado y se causa mes a\%“

mes y sera pagadero dentro del los cinco prlmeros dias del mes siguiente
alcausado

d) CANON VARIABLE, lo constituye el 50% de los ingrésos qUe a titulo

de arrendamiento de los 7.689 metros cuadrados que corresponden al
30% del area (til, cuando produzca renta, mas el 50% de los canones

. que puedan obtenerse mas alla de los canones fi fijos pactados por metro

cuadrado y referidos al 70%; mas el 50% de todos los ingresos que por
cualqwer concepto reciba PROCOMERCIO, relacionados con sus areas

totales. Sumas que deberan ingresar a la fiducia constituida para su
recaudo y control.

CAUSACION: El canon fijo se causa desde el dia de la entrega real y

material, esto es, el 1 de septiembre de 2004, fecha adoptada para tal

fin en el cronograma que hace parte de este contrato, suma esta, que

se abonara a medida que la fiduciaria certifique las inversiones y el
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canon variable a partir de la fecha en que se superen los tope £ ;‘:‘i‘
minimos garantizados. 2‘.’; - \

181

| Ty \

6.6.5._UNIDAD CINCO_TORRE SUR : ; % a1\

. 12 &)
® g _ fo i w ]
a) AREA : Es de 14.643 metros cuadrados comerciales. . S

b) El arrendamiento-de esta torre comporta dos etapas a saber :

1) PRIMERA ETAPA: Va desde la fecha de la firma de este contrato

hasta un afio después de la terminacion de las adecuaciones de la
Unidad Dos torre Norte. -

4

2) SEGUNDA ETAPA: Comienza desde ese momento (0 antes si las

partes lo convienen) para el destino que PROCOMERCIO estime

‘seglin las proyecciones del proyecto, previa aceptacién  de las
recomendaciones que CASUR considere, teniendo en cuenta que

las inversiones necesarias correran por cuenta de PROCOMERCIO y
que eventualmente, ciertas areas podran tener destino comercial o
de vivienda, siguiendo la metodologia de la torre dos.
¢) DETERMINACION DEL CANON: Se calculara teniendo en cuenta que

se encuentra referido al 90% del espacio til, esto es, 11.860,83 metros
cuadrados del modo como se consigna en seguida:
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1) PRIMERA ETAPA: El canon de arrendamiento minimo garantizado -

es de $8.258 mensuales por metro cuadrado que PROCOMERCIO |

pagara a CASUR dentro del los cinco primeros dias del mes |

T

siguiente al causado. Este canon se reajustara anualmente en el
IPC., pero en el evento que se destmen estas areas para explotacion
comercial, el canon se incrementard en el IPC mas dos puntos,

dmero que CASUR recabira dlrectamente por medio de la cuenta
fiduciaria.

2) SEGUNDA FTAPA: Terminadas las adecuaciones de las unidades 3
y 4, en el afo subsiguiente el valor del canon de arrendamiento se
mantendra en las condiciones inicialmente pactada% y durante este
periodo las partes deberan definir la vocacion de esta torre y aplrcar

las nuevas condncrones contractuales con los ajustes o incrementos
‘que definan las partes.

3) CANON VARIABLE, Io constltuye el 50% de los ingresos que a
: - titulo de arrendamiento produzcan los 1.317,87 metros cuadrados

4

- que corresponden al 10% del area util, mas el 50% de los canones
que puedan obtenerse mas alla de los $8.258 pesos fijos pactados
por metro cuadrado y referidos al 90%; méas el 50% de todos los
ingresos que por cualquier concepto  reciba PROCOMERCIO,
relacionados con las areas totales, que ingresen' a la cuenta fiduciaria
constituida para su recaudo y control como ya se dijo.
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- causa desde el dia de la entrega real y material, esto es, el 1 de\ ¥

CAUSACION DEL CANON: Tanto el canon ij como el vanable se

TS

septlembre de 2004, fecha adoptada para tal fin en el cronograma que

ﬂ% & .;"r

hace parte de este contrato, suma esta, que se abonara en dinero enl % & ;

- efectivo que se consuqnara en la cuanta fiduciaria, con destino a 1%}5
(]

[

CASUR VP 55
&

.

PARAGRAFO Al término de los doce meses de que trata el inciso

anterior o antes si las partes lo convienen por haber definido la vocacién

de esta unidad, se dara comienzo a la segunda etapa con la definicién de

areas comerciales o de uso comun y los cénones que a estas

correspondan, lo cual, sera definido por las partes, quienes acordaran el

plazo  necesario para la ejecucién de las adecuaciones requeridas en

-estas areas, siendo posible dar un destmo radlcalmente distinto a esta
unidad.

7.1.

CLAUSULAS GENERALES UTILES PARA LA INTERPRETACION |
DEL CONTRATO;

El contrato Fiduciario que se suscriba con ocasién de este contrato
debera estabhlecer expresamente como prioridad el pago del canon
minimo garantizado para CASUR.
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7.2. El aporte de los recursos propios que destina la Socie aﬁg
arrendataria a este proyecto estimada en el 30% del valor total d &
[

fu.3

23
a
et
b
-

inversién en adecuaciones no causara costos fmancueros con car q;% 2 i

aof

3 g’if"hi“

3'

i

&

al proyecto.

7.3. Se define el ingreso bruto para los efectos de este contrato como, M
valor recaudado por PROCOMERCIO por concepto de canones de
arrendamiento, y los demas conceptos producto de la negociacion
con terceros, descontado el valor del IVA, los valores por
devoluciones y fébajas en ca’_mones . |

AJUSTE DE LAS AREAS DESCRITAS EN EL CONTRATO: La
precision de las areas que se mencionan en este contrato estara
sujetas al inventario técnico que se hara con océsién de la entrega

que se consignaran en actas suscritas por las partes.

CLAUSULA DE PREFERENCIAS PARA AFILIADOS A CASUR Y
PERSONAL ACT!VO DE LA POLICIA NACIONAL: PROCOMERCIO
se compromete a gestionar ante los concesionarios, arrendatarios un
tratamiento especial de descuentos, en los productos que ofrece el
centro comercial. Asi mismo, podra gestionar la vinculacién laboral
de pérsdnal de retirados para diferentes profesiones u oficios.
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B.2

MANEJO Y ADMINISTRACION DE LOS CANONES:

Con el fin de ejercer un efectivo control de las i.nversibnes
programadas vy de la ejecucion del cronogramé del proyecto y el
recaudo de los canones PROCOMERCIO se obliga a contratar con
una Fiduciaria, el manejo global de dlchas operaciones.

Para garantizar la operacion y asegurar la umdad de caja, la cuenta

fiduciaria que se abra a propdsito  recaudara darectamente los
canone de arrendamiento y les dara el destino pactado en éste
contrato y efectuara los desembolsos de conformidad con el mlsmo

Los pages de los canones minimos garantizados, se efectuaran en

principio, con el valor de las adecuaciones proyectadas para las

unidades uno (1 )'Plataforma y unidad cuatro (4 ) Torre Norte. Todo
pago, qué por concepto de canon de arrendamiento, deba hacerse
por canon fijd y variable en relacién con la Unidad cinco (5) torre
Sur_y variable en relacion con las demas unidades, se hara en
pesos colombianos en dinero conéignado a favor de CASUR
directamente por la Fiduciaria, én la cuenta que se destine para el
efecto, metodologia que estara sujeta a los ajustes pertmentes una
vez se efectuen las adecuaciones.

]
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9. FONDO DE REPOSICION.

i

4T : i '
La reserva econdmica de reposicion para la. propiedad del Complejo g\

CASUR deberd acc;rdarse como parte de cada uno de los reglamentos d
convivencia que se generen dentro del nuevo conjunto multiusos integrado
resultado final de la readecuacion de las prOpiedades de CASUR.

291N

722533 18
ST

—

De este modo al iniciarse la etapa de apertura al pubhco de la plataforma '
Comercial o de cualquier otra unidad, entrara en v:genma el reglamento de %“"

1 wenay

convivencia correspondiente a cada una de ellas, el cual contemplara
dentro del capitulo especifico de los costos y gastos mensuales, el tema
del monto de una reserva para re.posicién de los activos, con los cuales se
inauguro la unidad correspondiente.

Este monto debe atender adecuadamente el valor calculado de 'réposiciién,
mantenimiento curativo y perm'anen'cia en estado de funcionamiento del
Complejo Inmobiliario, durante y al momento de finalizar él contrato. Esta
reserva econdmica sera asumida poi' los distintos concesionarios de las

areas comerciales o los usuarios o arrendatarios de las demas areas, con
sus aportes proporcionales en forma mensual, de lo equivalente al monto
predeterminado técnicamente para cada afio por concepto de esta reserva.
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‘ A este costo mensual se le sumaran los otros gastos lnherentes a una
sana admimstracmn del = conjunto comermal para determmar por
anualidades y en cada afio la cuota econémica correspondiente a_la..-

}
£ ®
%
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administracién, ya de la plataforma comercial o de cualesquiera otkas i“é
: ‘ s
- areas, que cubrira proporcionalmente cada uno de los concesionarigss *

2
13
aw o4
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)  arrendatarios o usuarios de las areas.

5
i, S
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PARAGRAFO PRIMERO.- Los valores que constituyan el Fondo dt
Reposucuon seran administrados por una Compama Fudumana establecid

e
¥

*é*f:;

3
T

i,

8

Iegalmente en Colombia. e
PARAGRAFO SEGUNDO.- A la Terminacién del contrato de
arrendamiento la cantidad de dinero que exista en el fondo de reposicion,

| certificada por la Fiducia serd destinado - exclusivamente para el

mantenlmlento preventlvo y curativo de los mmuebles arrendados y a

efectuar adecuaciones si a ello hubiere lugar.

10. VALOR DEL PRESENTE CONTRATO: Teniendo en cuenta la
clausula sexta (6%) del presente contrato y el articulo 519 inciso 5°

del Estatuto Tributario, ante la imposibilidad de ambas partes para
determinar de forma exacta el valor del canon a pagar por parte del
arrendatario, dado que éste se encuentra compuesto por una parte

fija y otra variable, se establece que para todos los efectos tributarios,
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——

el ‘presen‘te contrato ' serd de cuantia indeterminada, - pe
determinable a medida que se th|de el valor total del canon varlab

de conformidad con las reglas pactadas en la clausula menc:onada

o
% Yravisa
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11. CONTROL DE LOS INGRESOS;

sgg gney 128

" ' -"g'-qgnga; 13 SEUIRY
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]

a) Los mgresm & titulo de canon varlable y fijo mlnlmo garantizado se ~
recaudaran por medio de una cuenta fiduciaria.
b) El Comité del Gobierno del Contrato definira el destino vy los
' termmos economicos de las areas que excepcnonalmente se
incorporen a la explotacion del inmueble.
C) La fiduciaria distribuira por partes iguales' los recursos derivados del
canon variable esto es, el 50% a faVor CASUR y 50% a favor de

PROCOMERCIO, y los girara seglin instrucciones de las partes.

d)  Elcontrol financiero y contable sera ejercido, por el Revisor Fiscal de

la firma ARRENDATARIA y por la Oficina de Control Interno de
CASUR.

PARAGRAFO. EL ARRENDADOR recibird toda la informacién que
demande de la fiduciaria, y le asegure verificar el comportamiento de los
ingresos brutos obtenidos por el arrendatario en virtud de su operacion,
para lo cual, EL ARRENDATARIO pondra también a disposicién de
CASUR la documentacion pertinente para el mismo efecto.
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12.  DESTINACION DEL INMUEBLE. .

&

-:l‘v‘_ﬂlq t
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a)  Entienden las partes que los inmuebles que se entregan" en
arrendamiento podran ser destinados por el ARRENDATARIO para

.3

£

Fi500% 32 TRINN
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Lol U

) uso multiple, lo cual podré incluir : Centro Comercial de “Tercera

ey

Gener_acién”, Centro - de Convenciones, Hotel, Casino,

Parqueaderos, Oficina's_ y actividades afines vy de'apoyo, al igual
- que los servicios complementarios inherentes a tales actividades

siempre y cuando estén enmarcadas por las normas legales. |

b) | La arrendadora cons'iente y autoriza expresamente a la arrendataria
* ,  para efectuar las adecuaciones, remodelaciones y redistribuciones de
areas necesarias para la finalidad del Centro multiusos que
PROCOMERCIO, se propone desarrollar con este contrato de
arrendamiento.

Para asegurar la mayor rentabilidad posible referida al canon
variable, PROCOMERCIO queda expresamente facultado pafa
subarrendar, los espaéios que recibe a titulo de arrendamiento
adoptando las modalidades comercialmente aceptadas,. Observando
-en todo caso los parametros establecidos en este contraté y sin

comprometer los derechos reales del ARRENDADOR.
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d) Las responsabilidades fi inancieras derivadas del proyecto son del{

exclusivo resorte de PROCOMERCIO y el monto que se aphque con
ocasion de las adecuaciones se incorporara irreversiblemente al
' patrimOnio de CASUR, por el valor certificado de la inversién’pér’o no

habra iugar a reconocimiento econémico de ningun orden por razén
-.de la valorizacion del Complejo lnmoblllano

13. ESTADO DE LA COSA ARRENDADA:

EL ARRENDATARIO declara expresamente que verifico el estado del”

inmueble objeto del presente contrato vy sus divérsas' ihstalacione_s

(electncas telefonicas, estructurales, hidrauhcas sanitarias, etc.) por

medio de inspecciones oculares directas y vusntas por el estudio y andlisis -

de la documentacion relacionada con el Complejo Inmobiliario CASUR,
:‘p puesta a disposicion del ARRENDATARIO por parte del ARRENDADOR

3| con anterioridad a la suscripcion del presente contrato, por lo tanto: ‘

V

a) Verifico por los mismos medios el estado de los equipos y bienes

muebles que se encuentran en las instalaciones del Complejo Inmobiliario
CASUR. b)Tiene pleno conocimiento de las adecuaciones que requieren

los inmuebles para su uso y goce, las cuales serdn efectuadas por el

e ‘
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ARRENDATARIO POr su cunta vy riesgo, observando los requer:mlentof«'w 2
legales para el efecto y las pri~cripciones de este contrato c) Respecto d %

los equipos de transporte ve tical, tiene pleno conocimiento que son %

equipos nuevos, sin uso, que or el transcurso del tiempo desde la fecha %
de su adqunsmon las respect a5 garantias del fabricante pueden haber %;
expirado, razén por la cual Pr- DC OMERCIO debe ordenar la practica de 8
pruebas a fin de garantlzar st \ 1 seguro, todo ello por  su cuenta y 9»

neego de conformidad con lo es | 'acido en este contrato d) Acepta sin

..
L B gt (g i

~objecién alguna, el estado de rosa arrenda_da y de sus equipos .y

aparatos, ‘en vitud de fo cuai \:nera al ARRENDADOR de toda
responsabilidad  derivada delb.e:. 1o de la. cosa arrendada Yy, €en
consecuencia, renuncia el 'ARREN. \""ARIO a hacer valer dicho estado

con el propésito de obtener del ARR ) !JOR la reduccion del precio
paétado, la terminacién del cdntréto d- rendamiento en virtud de las
adecuaciones, modificaciones o reparaci t+ 5 que deba efectuarse ylo a
las inderﬁnizaciones de perjuicios pord.. o mergente o lucro cesante, de
conformidad con los articulos 1986, ¢ 1y 1992 del Cadigo Civil.
e)Todos los planos de la cosa arrendad. ‘2ron ampliamente conocidos
por el ARRENDATARIO con anterioridac : - suscripcion del contrato y

forman parte integrante del mismo.
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16.  GARANTIAS Y SEGUROS:

P oo |

16.1. EL ARRFNDADOR mantendra wgentes las pohzas de seguro q q?, :

.....

W%
% !

_ 0 que la afecte, tales como incendio y terremoto, actos mal“”;r
PN intencionados  de  terceros, terrorismo, rotura de vidrios, ﬂ ‘
deSprendimientos, corriente deébil, rotura de maquinaria y proteccién
de equipos que sean  de propiedad del ARRENDADOR
Obligandose, a aumentar su valor en proporc:on a la inversién que |
“el inmueble arrendado reciba de conformidad con el cronograma de. .
adecuaciones e inversién . El valor asegurado de la péliza sera el
l valor de reposicion a nuevo de los bienes muebles e inmuebles. En
relacion con el lucro cesante, el valor asegurado sera la proyeccion

de los ingresos durante el afio siguiente.

. EL ARRENDATARIO se obliga para con el ARRENDADOR a
onstituir en forma simultanea ‘con la iniciacion de la Operécién
de cada una de las unidades; las polizas correspondientes y
apropiadas para cubrir los riesgos inherentes a la operacion

hotelera y de centro multiusos, para brindar cobertura a los
pasajeros, usuarios, visitantes y empleados en el inmueble, al igual
que sus pertenencias, obligacion que sera constatada por el
Cormité del Gobierno del contrato.
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16.3. GARANTIA UNICA ANUAL CON RENOVACION AUTOMATICA; z‘f 2
“Ala firma de este contrato EL  ARRENDATARIO  constituira laj & ©
garantia dnica de cumplimiento, mediante péliza expedida por una % :'f
compafiia de seguros autorizada para realizar negocios en § gn
Colombia_o mediante garantia bancaria a satisfaccidn del : Z,;

ARRENDADOR, que ampare el cumplimiento del presente i

contrato. L.a garantia se otorgara por un monto igual al 50%, una
‘anualidad calculada saobre la parte fua del canon, con la obl:gamon

de renovarla anualmente, ajustando la suma asegurada conforme al
presente contrato, dentro del mes anterior a la expiracion del
correspondien'te peri’odo._ '

PARAGRAFO: EI ARRENDATARIO se obliga a entregar al
ARRENDADOR los certificados modificatorios de las pollzas dentro del
término sefnalado. La Garantia Unica estara vigente hasta la liquidacion

del contrato.

16.4. LA GARANTIA UNICA DERERA CONTENER L.OS SIGUIENTES

a)

AMPAROS :

El amparo de cumplimiento se constituirda por el cincuenta por
ciento (50%) del valor anual del contrato calculado sobre los
ingresos fijos, otorgada por periodos anuales, con la obligacion de
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b)  El ARRLNDATARIO debera garantizar de manera especifica

1
renovarla anualmente, ajustando la suma asegurada conforme a’hl
sefialado en la clausula seis del presente contrato.

:::ﬂ%“""’" R

cumpllmiento en el pago ‘de cénones de arrendamlento por sh

~concepto . fijo ; an" como el pago de servicios publlcos %Wiv

representacuon judicial del ARRENDADOR en el evento de
-pracesos de restitucion .

¢)  Igualmente PROCOMERCIO, debera trasladar a CASUR las

pollzas que Ios proveedores o contratistas entreguen como garantia
de la calidad de los bienes que mcorpore a la cosa arrendada y/o_
servicio y correcto funcionamiento de los equipos que adqwera

/ provision de repuestos y accesorios, transferencia de conocimientos

y de tecnologia; respecto -de todos los equipos o bienes que
quedardn de propiedad del ARRENDADOR, por adhesién al
inmueble o porque forman parte del servicio que 'prestan los
inmuehles, objeto del arrendamiento 6 porque han sido objeto de

reposicion o reemplazo.

d) Indemnidad Laboral, el amparo de salarios, prestaciones sociales e

indemnizaciones, hasta el término del plazo del contrato y tres anos
mas.
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16.5. RESPONSABILIDAD CIVIL EXTRACONTRACTUAL & "
COMPLEMENTARIA: 8 &

. ‘ g é’:

~a) PROCOMERCIO se oblrga sumultaneamente con la iniciacién de l"as ;

"q

adecuaciones de cada Unidad acordada en este contrato a const:t
una poliza de responsabilidad civil - extracontractual para amparar
danos y perjurcnos ocasionados a terceros '

b) El' ARRENDATARIO se obhga a tras!adar a CASUR las polizas, que
los contratistas entregan ‘para garantizar la estabilidad y calidad de las
mejoras y adecuaciones que se autonzan en este contrato y que se
encuentran proyectadas en el cronograma de actividades y los planos
arquitectonicos de instalaciones y detalles que hacen parte integral de
éste contrato. Esta garantia debera consistir en polizas expedidas
por uné compafia de segurc')s' legalmente autorizada para funcionar
en Colombia o una garantia bancaria, donde se especifique que el

~beneficiario serda CASUR.

¢) PROCOMERCIO se obliga a informar a CASUR en forma periédica
sobre el pago oportuno de sus obligaciones con los sistemas de salud,
riesgos profesionales, pensiones y aportes a las Cajas de
Compensacion Familiar, Instituto Colombiano de Bienestar Familiar y
Servicio Nacional de Aprendizaje, cuando a ello haya lugar. Dando



: ARRENDADOR los equipos que Juzgue pertmente por razones tales .

'l

v
o

e L
v”“ . 38

Contlnuamon Contmto de Arrendamlento No. 60 - de 2004 suscrito entre la Caja

de Sueldos de Retiro de la Policia Nac:onal y la Firma PROCOMERCIO LTDA

cumplimiento a lo normado en el articulo 50 de la Ley 789 de 2002,
Modificado Ley 828 de 2003, Art. 1°., y demas disposiciones legales
que sobre el particular expida la autoridad correspondiente.

17 DEVOLUC‘ION DE EQUIPOS Y ELEMENTOS QUE DEBAN

RETIRARSE DEL COMPLEJO INMOBILIARIO

Durante la vigencia del contrato, el ARRENDATARIO podra devolver al

como = obsolescencia, cambio de tecnologia, espec:t" cacuones
madecuadas dafio irreparable, deficiente fun(:tonamlento etc, sin que
tal devolucién implique modificacion en el precio de Ios canones de
arrendamiento pactados . Todos los gastos de instalacion, prueba, puesta

~~a punto. o en funcionamiento, al igual que los de desconex:on,

desinstalacion, empaque y embalaje de los equipos destinados a la cosa
arrendada, correrdn por cuenta del ARRENDATARIO, quien debera

realizar tales actividades en forma técnica con el fin de no causar dafios a

dichos equipos o al inmueble. Todo equipo inventariado por EL
ARRENDADOR que sea desinstalado en forma definitiva por el
ARRENDATARIO deberéa ser restituido al ARRENDADOR, dentro de los
treinta (30) dias siguientes a su desinstalacion. Los muebles y/o equipos
que adquiera el ARRENDATARIO para la operacién y/o negocios en el
Complejo Inmobiliaiio CASUR, quedaran de propiedad del

o
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ARRENDADOR sin contraprestac:on asu cargo aque!los bienes mueb % e
que se estuvieren utilizando en la operacién o negocio. El arrendador a @ &
“turno debera dis poner lo necesario para el recibo de d|chos elements % '5,'

dentro de los 30 dias submgunentes alo notlficamon vencidos los cuales Elé P

arrendataria queda hablhtada para conseguir deposno segun su arbltr:o y’;g
costa de la arrendadora

18, SERVICIOS PUBLICOS. 'Corresponde_ré ‘al ARRENDATARIO
gestionar el pago directamente o por medib de Ios sub- arrend'atarios 0
‘concesionarios la facturacion de la prestacion de todos los servicios
pubhcos domlcmanos tales como energla acueducto, aicantanllado aseo
urbano gas y telefonia que utilice el mmueble y todos aquellos que'
sean indispensables para el adecuado funcionamiento de los inmuebles y
que por disposicién legal se lleguen a crear. EL ARRENDATARIO se

o<, obii'ga a pagar las sanciones, multas, derechos, costas y cualquier otro
emolumento que las empresas de servicios publicos o cualquier otra

S autoridad impongan por infracciones del ARRENDATARIO a las
l/ disposiciones de los contratos y reglamentos para prestacion del servicio
publico respectivo o por la falta de pago oportuno de los servicios
prestados durante la vigencia del contrato, e indemnizara al
ARRENDADOR por los perjuicios que tales infracciones u omisiones

puedan ocasionarle. EL ARRENDATARIO renuncia exprésamente a
cualquier clase de requerimiento privado o judicial para constituirlo en
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ADECUACIONES

moray se declara deudor de toda suma que EL ARRENDADOR  det awm'

pagar por esta causa.

19. DE LAS PENAS PARA 'LOS CASOS DE MORA
| INCUMPLIM!ENT_O DE LAS OBLIGACIONES CONTRACTUALES,.

EN CASO DE INCUMPLIMIENTO DEL CRONOGRAMA DE MEJORAS

19.1. .UNIDAD ‘UNO PLATAFORMA En el evento de mcumphmlento en
" el plazo ( 18 meses) para poner en operac:lon el Centro Multiusos -
Plataforma, salvo fuerza mayor o caso fortuito, el ARRENDATARIO

se obliga a pagar a favor_ del ARRENDADOR una multa o sancién
pecuniaria equivalente al 10% de la inversion faltante segun la
propuesta. Solo podra hablarse de mcumphmlento cuando al final

del término pactado, la ejecuciéon de esta Unidad no haya
superado el 70% de lo previsto en el cronograma de adecuaciones

e inversion.

19.2. UNIDAD DOS SOTANOS: La no realizacién de adecuaciones en
esta area y el no giro de los montos pactados por canon, en las
condiciones acordadas‘en la clausula seis ( 6 ) de este contrato,
dara lugar a la aplicacion de una multa equivalente a $500 por
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19.3.

19.4.

' 19.5.

metro cuadrado multiphcado por el total del area que conforma

“esta unldad

UNIDAD TRES CALLE 33 . Si al prlmero de sept:embre de 2006
fecha a partir de !a cual debe entrar en funcmnamrento estas areas,

- no se han terminado las adecuacnones pactadas en el contrato,

PROCOMERCIO pagara a CASUR una rnulta equnvalente a $ 1000
por metro cuadrado multrphcado por el tota! del area que conforma
esta unidad. '

-UNIDAD CUATRO - TORRE NORTE El mcumphm:ento seré

sancionado con multa |gual al 10% del monto que falte por invertir y

- solo podra hablarse de |ncumpl|mtento si al transcumr ‘el tiempo

prevusto en el cronograma de adecuacnones e mversnon faltare
mas del 30 % del valor de las adecuaciones previstas para esta
Unidad, salvo fuerza mayor 0 caso fortuito.

UNIDAD CINCO TORRE SUR : Habra incumplirhiento 8i no se

observa lo previsto en la clausula sexta (6) unidad cinco, esto es :

a) La no constitucion por parte de PROCOMERCIO de la cuenta

fiduciaria con la correspondiente orden de giro a CASUR del valor del

canon pactado.

3
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b) El no giro por parte de la cuenta fiduciaria del canon minimo mensual.

garantizado y variable por causas imputables al ARRENDATARIO.

c) No desarrollar las diligencias necesarias para definir el destino de esta
TORRE, tendientes a involucrarla coh‘ el objeto del proyecto ( Centro
multiusos de tercera generacion), durante el afio srguuente a la
termmamon de las etapas unoy dos

PARAGRAFO EI incumplimiento derivado de las causales enunciadas sera
multado con una suma equivalente al 20% del canon anual fijo minimo
garantizado al momento del incumplimiento.

19.6. EL NO PAGO DE 1.OS SERVICIOS PUBLICOS: La falta de pago de
los servicios publicos por parte del ARRENDATARIO, siempre que se deba
exclusivamente a negligencia o cu!pé atribuible a PROCOMERCIO, dara
lugar a hacer efectivas las pélizas que se hayan constituido para amparar

este riesgo.

PARAGRAFO: LLas multas aqui convenidas, se haran efectivas solicitando
a la fiducia se descuenten de manera directa, el monto de estos dineros de

las sumas que en virtud del contrato Fiduciario suscrito con
PROCOMERCIQ le deban girar como utilidades. |
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. 20 CAUSALES DE TERMINACION DEL C_:ONTRATO.- Fuera de las
causales establecidas por las disposiciones legales y reglamentarias

vigentes, son causales para dar por terminado el presente contrato, las
: s:gwentes ‘

: a) El incumplimiento en eI pago de Ios canones minimos garantlzados en
la forma pactada. 3 -

b) Cuando con ocasién del incumplimiento  del cronograma establecido
contractualmente para la ejecucnon de la inversion y las adecuacuones

para su normal funCIonamlento, se hayan impuesto- multas vy
PROCOMERCIO no las cancele en el término de sesenta (60) dias
calendario contados a partir de la notificacion de la Sancién.

El cambio.de uso o destinacion del inmueble, previsto en este contrato,
o la realizacion de actividades diferentes a las declaradas por el
ARRENDATARIO, cuando la nueva actividad afecte la tranq'uilidad,'

seguridad, la disponibilidad o la utilizacién de los bienes o servicios
comunes del edificio.-

d) La no constitucién o no renovacién de las pélizas pactadas en el

presente contrato dentro de los términos estipulados en el contrato,
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PARAGRAFO: En cualquiera .de los anteriores eventos  E gf‘j;
ARRENDADOR dara por terminado el presente contrato y exigira I é“

entrega inmediata del inmueble arfendado .sin ‘necesidad de lod
requerimientos de quetratan los articulos 2007 y 2035 del Codlgo Civil y:

mm 23
syyein YEQ

424, paragrafo 1, numeral 2 del Codlgo de Procedfm:ento Civil, y de las}

P normas ° que lo adicionen o modiflquen a los cuales renunma‘\__..__
expresamente el ARRENDATARIO renuncia que comprende también el
derecho de retencion que sobre el presente inmueble le confieren al
ARRENDATARIO las dlsposmlones legales.

- ADMINISTRACION DEL NEGOCIO u OPERAC!ON La geshon
de los negomos de PROCOMERCIO 'son de su exclusxva responsabllldad
Y se obllga a constituir una cuenta fiduciaria, para los efectos de este

contrato, encargada de certlflcar la mversnon que se haga en ejecucion del

contrato de arrendamiento bajo su administracion, recaudar los canones
fijos y variables y realizar los giros a las partes dentro de los términos

pactados en el presente contrato.

22. MERITO EJECUTIVO. Este contrato presta mérito ejecutivo para
exigir al ARRENDATARIO el pago 'del arrendamiento y cualquier otra
suma a cargo, derivada de las estipulaciones del presente contrato. El
ARRENDATARIO so6lo podra desvirtuar la mora con la presentaciéon de
los respectivos recibos del pago oportuno o la certificacion de la Empresa
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fiduciaria sobre la. inversion efectuada, lmputable a canones deq,w..,_, e

arrendamiento pagados por adelantado y debera justificar su conducta%l -

para no merecer las multas establecidas.

23. CESION. EJ ARRENDATARIO no podra ceder total ni parcualmentei'
g el presente contrato sin la autonzac:én previa, expresa y escrita por partel :
del ARRENDADOR. Por su parte, EL ARRENDATARIO acepta desdek L?

~ahora cualquuer cesion que 3 ARRENDADOR efectue del presente

5

ey
FalS
a0

IT -{

~.contrato, para lo cual se  notificara al ARRENDATARIO para su
conocimiento, con noventa (90) dias de anticipacion a la cesion.

- 24 NATURALEZA DEL CONTRATO: El piesente contrato se
b caracteriza por su condicion de INTUITO-PERSONAE y por haberse

oncertado luego de la dlscusmn y acuerdos convenidos sobre la
"propuesta presentada por la Promotora PROCOMERCIO a CASUR.
Este contrato se suscribe por PROCOMERCIO SOCIEDAD Ltda. _persona

3
I/J juridica constituida para este propdsito, por socios de la Promotora cuyas
fortalezas fueron considerados positivamente para la adjudicacion.

Los operadores del proyecto: y los conc.esionérios del centro multiusos,
requieren el visto bueno de la Direccién de CASUR expresado al
representante legal de PROCOMERCIO, por 16 cual se entiende que
CASUR tiene derecho de veto.
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Por la particular consideracion de los proponentes, y personas naturales
que integran la sociedad promotora e integraran la sociedad anénima

ejecutora y dada la importancia econémica de los bienes para la Policia

Nacional y para asegurarse sobre la transparencia y buenos antecedentes,

- CASUR ha ordenado Ia practica de un estudio de seguridad sobre cada
uno de sus integrantes, Y Su resultado

se incorpora a este contrato como
uno de sus anexos ( Doc.12) g

25. SUBARRIENDO:

a.  El arrendatario esta facultado para subarrendar de conformidad con

lo normado en el Caddigo Civil, o bajo la- modalidad de concésién

todas las areas destinadas al Centro
Multiusos, en todas sus unidades, bajo su responsabilidad:

segun las normas comerciales,

Esta modalidad podra ejercerse siempre que las actividades q
vayan a desarrollar en dichas zonas, locales y
complementarias a las del

ue se
areas, sean
Centro Multiusos y no se vulneren las
disposiciones legales Yy reglamentarias perﬁnentes_ ni
estipulaciones del presente contrato.

las

Los beneficiarios de este derecho, deberan someterse por igual al

reglamento de convivencia que se apruebe para el centro multiusos.
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26. RESTITUCION DEL INMUEBLE ARRENDADO.

A la terminaéién del contrato de arrendamiénto por vencimiéntb del términc%
pactado o por cualquier causa estlpulada en este contrato y/o establecids
en la Ley Colombiana, el inmueble debe restituirse al ARRENDADOR por

L'ﬁh
el ARRENDATARIO con las modlfcacnones adecuaciones, mejoras y

yemea 23 HVET

- reparaciones efectuadas, temendo en consuderacron el detenoro denvadoﬁ‘
de su uso normal Ala restttucrén deberé darse comienzo de mmedlato
‘una vez se notifique a la arrendataria sobre la persona o institucion
des:gnada para el efecto. La mora en la restitucién del inmueble por
causas Imputables a PROCOMERCIO, ‘dard lugar a las sanciones
‘establecidas en laley. |

2T EXONERACI()N DE RESPONSABILIDAD.- | EL ARRENDADOR
no asume reSponsablhdad alguna por: Los dafios y perJLuc:os que el
ARRENDATARIIO, sus empleados, ‘dependlentes 0 visitantes puedan sufrir
por causas imputables a terceros o a otros arrendatarios del edificio o a
~culpa leve del ARRENDADOR o de otros arrendatarios, sus empleados,
~dependientes o visitantes. Asi mismo por Robos, hurtos o siniestros
causados por incendio, inundacién o terrbrismo. Por la deficiente o
incorrecta prestacion de los servicios publicos al inmueble por parte de las
empresas responsables de tales servicios. Por los dafios o perjuicios que
pueda sufrir el ARRENDATARIO o sus dependientes, los ocupantes o

g
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v:s:tantes del inmueble o terceros en virtud del estado del inmueble y de
los bienes y servicios destinados a la operamon hotelera y de’ centro

multiusos

48

-]

28. EJERCICIO DE DERECHOS' POR EL ARRENDADOR.- El retardo,
U omisién por parte de EL ARRENDADOR en el ejercicio de los derechos'

y . acciones que surjan en su favor por el incumplimiento del"*

'ARRENDATARIO de las obligaciones que ha contraido en el presente
contrato, no podra interpretarse como renuncia de EL ARRENDADOR 'a
ejgrcerlos. ni como aceptacion o convalidacién de las circunstancias que
‘origina.ron la mora o el incumplimi'ento del ARRENDATARIO.

29. DOMICILIO CO'NTRACTUAL NOTIFICACIONES .
COMUNICACIONES.-  Para todos los efectos legales y contractuales se
entiende que el domicilio de las partes es la Cludad de Bogota, Distrito
Capital. Toda comunicacién escrita que deba cruzarse entre las partes
sera enviada a las direcciones que se indican en esta clausula y se
considerara conocida siempre que se acredite que fueron entregadas en
dichas direcciones. Las partes se obligan a informar a la otra cualquier
cambio de direccion. En todo caso se presumird como direccion del
ARRENDATARIO Ia del inmueble arrendado. La del ARRENDADOR en
la Direccion General de la Entidad arrendadora, ubicada en la Carrera 7

No. 13-58 piso 11 de Bogota, D.C.

gﬂ E”.'!f%ﬁ‘.”‘! WY A pevewss
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30. IMPUESTOS

34 24v1ET

a) Los impuestos prediales y de valonzacxon que se causen durante la
v:genCIa del contrato seran a cargo de CASUR.

e
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- b) Todos Ios impuestos, tasas contribuciones y derechos que se deriven
de la operacion hotelera y del centro multiusos, de acuerdo con las_
~ disposiciones que rigen la matena as: como los que se causen con
ocasion de Ia celebracion |y ejecumon de este contrato por parte del
- ARRENDATARIO, seran de cargo suyo '

* @) ‘.Corresponde al arrendatario la cancelacion del IVA por arrendamiento._

d) El impuesto de timbre que genere este instrumento sera pagado por el
ARRENDATARIO. |

31. SOLUCION - DE VCONFLICTOS DERIVADOS DE LA
INTERPRETACION Y APLICACION DEL PRESENTE CONTRATO:

Todas las situaciones de conflicto deberan resolverse mediante los
procedimientos que enseguida se consignan : COMITE DEL GOBIERNO
DEL CONTRATO, PROCEDIMIENTO ARBITRAL, JUSTICIA RESIDUAL .
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31.1. COMITE GOE’JERNO DEL CONTRATO.- Definicién: El comité del

Gobierno del contrato estard constituido por un  grupo

- mterdrscuphnano de representantes de CASUR y PROCOMERCIO

cuya funcion es la vigilancia Técnica, Administrativa y Financiera deil

desarrollo del contrato, con el deber de hacer una auditoria de
gestion permanente.

»

L

a) CONSTITUCI()N : Los miembros seran designados por las partes en
un numero de cuatro dos por PROCOMERCIO y dos por CASURE
por el termmo de tres afos prorrogables si las partes asi lo
convienen. Deberan ser profes;onales destacados en las areas
Administrativa econ()mica financiera, Jurldrca arquntectonlca de
reconocida trayectona en la empresa prrvada 0 el sector pubhco El
primer comit¢é de gobierno del contrato debe integrarse

coetdneamente con la iniciacién del mismo.

b)  FUNCIONES DEL COMITE DE GOBIERNO: ( Doc.11). Durante el
termino de vigencia del contrato, las partes deberan acudir al Comité
del Gobierno del Contrato en primera insténcia, siempre que se
presenten diferenciaé interpretativas  relacionadas con  las
prestaciones contractuales y el modo de ejecutarlas.
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Ademas de estas funciones le corresponden las siguientes :

En la etapa preliminar: W%
1. Elaborar el reglamento de sanciones y aprem;os por él& ":
- mcumpl:mxento de las obligaciones contractuales. g %:;i
2, Elaborar un diagnéstico administrativo y técnico de la Situacion y % f
estado del Compiejo Inmobiliario CASUR. H ;

i Desarrollar estudio de contratos vigentes: Arrendamrento .

mantenimiento, vigilancia' y prestacion de servicios con el fin de
analizar el costo/beneficio y su continuidad.

. 4. Elaborar un plan de mantenimiento de la Torre I.
. Estudiar los programas de seguros y conveniencia de su continuidad.

6. Elaborar informes periédicos con destiho a la Direccion de CASUR y
la présidencia de PROCOMERCIO.

En la etapa de ejecucion de las adecuaciones:

1. Procurar en todo caso el entendimiento entre las partes, para facilitar
el desarrollo del contrato.
2. Evaluar y controlar que las adecuaciones se lleven a cabo dentro de

los limites estipulados en el cronograma de trabajo y flujo de
inversiones.

{ A=

.
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3. Estudiar el estado y avance de las adecuaciones y disefios realizados
con el fin de emitir conceptos y sugerencias pertmentes e
4. Evaluar la eficiencia y rendimiento de los contratistas e informar a las
partes sobre el resultado de la evaluacién. ; = &
5. Asesorar a las  partes en la solucién de problemas en el area técnlca

' £
w - ~ administrativa, Fnanc:era y juridica I f:\"’”

6. Coordinar la utilizacion de los recursos humanos, materrales yi Ef‘
financieros en Ia ejecucron del proyecto.

7. Elaborar mformes perlodlcos con destlno ala Dlrecmon de CASUR y
la presudencna de PROCOMERCIO _

8. Vlgllar el empleo de los recursos del fondo de repos lcién, para que
se destinen conforme a su reglamento. |

. !, En la etapa de puesta en marcha del complejo.

A

1. Revisar y aprobar el manual de convivencia de los usuarios del
Complejo Inmobiliario.

2. Evaluar y controlar el destino del Complejo Inmobuhano para que los
usuarios del mismo desarrollen neg00103 que se ajusten a Ia
moralidad y buenas costumbres.
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3. Controlar para que la totalidad de los ingresos recibidos para?e“ff_ |

desarrollo del proyecto sean admmlstrados por la Fiduciaria. - ;_% &

I : .. | , t:; : .;'

PARAGRAFO: Los gastos en que se incurra para el pago Xd%

ol honoranos de los mlembros deStgnados por CASUR, para el Cormt“@ 'i
del Gobierno ‘del contrato se cancelaran por parte de la fIdUCIa
' previa sohcrtud -'que" el representante Iegal de la firma

ot ARRENDADORA , eleve a Ia Companla fducnana

. 31.2. PACTO ARBITRAL - En defecto de solucuén para los problemas ,
JurIdICOS técnicos o admlmstratwos ‘proveniente del Comlte del
Gobierno del Contrato, procederan Ias partes a procurar su

defi mcuon mediante el procedimiento arbltral de la manera como
enseguida se indica.

31.3. ARBITRAMENTO TECNICO: Cuando el conflicto que se suscite
.verse sobre asuntos de brdén practico, técnico o admihistrativo,
debera integrarse un Tribunal conformado por tres arbitros

: désignados por las partes dos de ellos, y un tercero por estos.

‘ *
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31.4. TRIBUNAL DE ARB!TRAMENTO Las: dlferenc:|as que puedan
surgir entre las partes y que no puedan ser resueltas dlrectamente

entre ellas, o por el comité de gobierno del contrato como

- consecuencia de la :celebracién, ejecucion, terminacién y/o
liquidacion del contrato, se someteran a la decisién de un tribunal

“de arbitramento, mtegrado por tres (3) arbitros, dessgnados por las
partes dos de ellos y el tercero por los arbitros designados por las
partes. A falta de acuerdo en la designacién de los arbltrps, seran -
designados por la Cémara_ de Comercio de BOgoté. Para efectos

de arbitramento, cualquier fallo se sometera a las Iéyes de la
Republica de Colombia y el idioma oficial sera ‘el espanol. El
tibunal fallara en derecho y funcionara en Bogbté’, D.C. La
designacion, requerimiento, constitucion, funcionamiento y Iosr
demas aspectos del tribuna! de arbitramento se regiran por las
disposiciones legales que regulen la materia en el momento de su

constitucion.

- 32. INHABILIDADES E INCOMPATIBILIDADES.- EL ARRENDATARIO,
declara que ni el Representante Legal, ni alguno de sus socios se
encuentran incursos en  causales de - inhabilidad o de
incompatibilidad alguna de que trata la Ley 80 de 1993 y demas

normas concordantes.

1
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33. CADUCIDAD.- La declaratoria de caducndad a que tiene derecho e o
contratante se reserva para los casos de grave mcumphmlento que} e %f‘;

serd calificado por la Entidad contratante previa actuac:on\' =

Ay
B

administrativa que lo evidencie y asi lo valore bajo su exclusiva
‘ responsabrhdad

34. LIQUIDACION DEL CONTRATO.- La hqurdacnon del contrato se
efectuara de comain acuerdo entre las Partes dentro de los cuatro
(4) meses siguientes a la terminacién del contrato, por cualquier
causa. Siel ARRENDATARIO no se presenta a la quuidacic’m o las
partes no llegan a un acuerdo sobre el contenido de la misma, EL
ARRENDADOR practicara en forma directa la liquidacion, la cual se
adoptara mediante acto admlmstratwo motivado y prestara merlto
ejecutivo, en el evento de quedar obligaciones pendientes.

35. ANEXOS Y DOCUMENTOS QUE FORMAN PARTE INTEGRANTE
DEL PRESENTE CONTRATO.- Forman parte del presente
contrato todos los anexos mencionados en el texto del mismo, entre
los cuales enunmamos los siguientes :

Anexo 1. Exposicién de motivos
Anexo 2. Propuesta de Arrendamiento.
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Anexo 3. Acta Consejo Directivo. | &

Anexo 4. Inventario. : | Eé r

~Anexo 5. Titularidad de los bienes "‘Ei i,

Anexo 6. Glosario de términos. , it ' ftj L

Anexo 7. Memoria Descriptiva. i -

i - Anexo 8. Contratos de Arrendamiento Vigentes. b Wil

Anexo 9. Acta de Entrega. _'
Anexo 10. Las Actas del Comité. | |
- Anexo 11. El actade entrega y recibo del inmueble.

Anexo 12. Documento dc')nde conste el cronograma de actiVidades e

inversion.
Anexo 13 Planos arquitecténicos de instalaciones y detalles, asi
como los definitivos de cada una de las unidades que conforman el

bien inmueble dado en arrendamiento.
Anexo 14 Los deméas documentos a los cuales se asigne tal caracter

en el presente contrato.

36. PERFECCIONAMIENTO, EJECUCION Y LEGALIZACION.- El
presente contrato requiere para su perfeccionamiento la firma de los
representantes legales del ARRENDATARIO y de CASUR; para su
ejecucion se requiere la constitucién por el ARRENDATARIO de las
polizas que garanticen el pago de los canones pactados en el presente
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contrato y demas amparos mherentes a Ia mlsma para su Iegalizacmn el
| ’reconoc:mlento ante notarlo . por parte del - ARRENDADOR Y
- .ARRENDATARIO de su contemdo y frma '

o

TRt o ‘ 3
‘ _'._Para constancua se suscrrbe en Bogota D. C a los vemtlsels (26) dlas del k"

g '.mes de mayo de 2004

-

Coronel (r) LUIS ENRIQUE HER ERA E ENCISO _
Drrector General Caja de Sueldos de Retrro de® a Pohcna Namona!

Doctor JEAN GUY h 'GGIO
Representante Iegal PROCOMERC!O LTDA

Cue -‘5?:? H.-\ l"{-j'r.'-'.',i;[;o 0 5k



