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CONTRATO DE CONCESION FNTB N°. DE 2021 ENTRE LA
FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR - FIDUCOLDEX S.A. VOCERA DEL
PATRIMONIO AUTONOMO - FONDO NACIONAL DE TURISMO - FONTUR Y XXXXXXXX

I. LAS PARTES

XXXXXXXXXXXXXXX, identificada con cédula de ciudadania n®. XXXXXXXX expedida
en Bogotd D.C. actuando en calidad de Representante legal de la FIDUCIARIA
COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR S.A. -FIDUCOLDEX para los asuntos del
PATRIMONIO AUTONOMO FONDO NACIONAL DE TURISMO -FONTUR, con NIT
900.649.119-9, constituido a través de Contrato de Fiducia Mercantil N°. 137 del veintiocho
(28) de agosto de 2013 y, por tanto, comprometiendo Gnica y exclusivamente el patrimonio
del citado fideicomiso, quien en adelante y para todos los efectos del presente contrato se
denominaré FONTUR y/o EL CONCEDENTE, y por la ofra parte, XXXXXXXXXXXX,
identificado con cedula de ciudadania N°. XXXXXX expedida en XXXXXXXXX, actuado en
calidad de Representante Legal de XXXXXXXXXX, identificado con NIT XXXXXXXXXXX,
quien, para todos los efectos legales y contractuales, se denominard EL CONCESIONARIO,
hemos convenido celebrar el presente CONTRATO DE CONCESION en afencién a las
siguientes:

ll. CONSIDERACIONES

1. Que el Articulo 42 de la Ley 300 de 1996, el cual fue modificado por el articulo 40
de la Ley 1450 de 2011, creé el Fondo de Promocién Turistica, como un instrumento
para el manejo de los recursos provenientes de la contribucién parafiscal a que se
refiere el articulo 40 de dicha ley, el cual se cefiird a los lineamientos de la politica
turistica definidos por el Ministerio de Comercio, Industria y Turismo, siendo preciso
establecer que los procesos de contratacién que adelante la entidad administradora
del Fondo Nacional de Turismo se someten a la legislacién privada.

2. Que el articulo 21 de la Ley 1558 de 2012 dispuso que el Fondo de Promocién
Turistica, en adelante llevard el nombre de FONDO NACIONAL DE TURISMO-
FONTUR, y dispuso su constitucién como Patrimonio Auténomo.

3. Que el articulo 22° de la Ley 1558 de 2012 ordené que: “Los bienes inmuebles con
vocacién turistica_incautados o que les fuere extinguido el dominio debido a su
vinculacién _con procesos por delitos de narcotrdfico, enriquecimiento ilicito,
testaferrato y conexos, y los que fueron de propiedad de la antigua Corporacidn
Nacional de Turismo, hoy del Ministerio de Comercio, Industria y Turismo, serdn
administrados o enajenados por el Fondo Nacional de Turismo o la entidad piblica
que este contrate. Para efectos de la administracién y enajenacién de los bienes, el
Fondo o la entidad administradora, se regird por las normas del derecho privado”,
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esta funcién fue reglamentada por el Decreto 2503 de 2012. (Subrayado Fuera del
Texto)

4. Que surtido el proceso de Licitacién Pdblica N°. 03 de 2013, y cumplidos los
requisitos de orden legal por parte del Ministerio de Comercio, Industria y Turismo
fue seleccionada la FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR
S.A. - FIDUCOLDEX, como entidad administradora del Patrimonio Auténomo
FONDO NACIONAL DE TURISMO - FONTUR, con quien suscribié el Contrato
de Fiducia Mercantil N°. 137 del 28 de agosto de 2013.

5.  Que la Unidad Nacional de Fiscalias para la Extincién del Derecho de Dominio y
Contra el Lavado de Activos dentro del radicado XXXXXXX E.D. mediante resolucién
del XXOOXXXXXX de XXXXXXX del XXXXXXXX, ordend iniciar de manera oficiosa el
trdmite de extincién del derecho de dominio sobre la totalidad de las acciones de la
sociedad Inverexito S.A.S., identificada con NIT 805.027.937-3 ubicada en la
civdad de Cali, Valle del Cauca, decretando medidas cautelares de embargo,
secuestro y suspensién del poder dispositivo sobre una serie de bienes entre los que
se encuentra el establecimiento de comercio denominado Hotel Plaza de las
Américas.

6. Que FONTUR de acuerdo con las facultades legales y reglamentarias y
especialmente de conformidad con lo dispuesto por el articulo 22° de la Ley 1558 de
2012, detenta actualmente la administracién del establecimiento de comercio
denominado Hotel Plaza de las Américas, cuya propiedad es de la sociedad
Inverexito S.A.S., identificada con NIT 805.027.937-3, la cual a su vez es
administrada por la Sociedad de Activos Especiales SAE de conformidad con lo
previsto por la Ley 1708 de 2014.

7. Que la Sociedad de Activos Especiales S.A.S — SAE S.A.S, en cumplimiento de lo
dispuesto por el articulo 22 de la Ley 1558 de 2012 y del articulo 4 del Decreto
2503 de 2012, mediante Resolucién No. 983 del 17 de agosto de 2017, ordené la
entrega del Establecimiento de Comercio denominado Hotel Plaza de las Américas,
ubicado en la Ciudad de Cali, Valle del Causa, alli mismo, se ordené la entrega del
inmueble en donde funciona el mencionado establecimiento de comercio, predio que
se identifica con el folio matricula inmobiliaria N° 370-761255 de la Oficina de
Instrumentos Piblicos de Cali, asi como del inventario de los bienes muebles, enseres,
maquinaria, equipo y en general todos los activos dispuestos en las instalaciones del
hotel y que sean afectos a la explotacién econémica del establecimiento, al FONDO

NACIONAL DE TURISMO para su administracién.
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10.

1.

12.

13.

Que el articulo 7° del Decreto 2503 de 2012, faculté a FONTUR a suscribir
cualquier tipo de negocio juridico sobre los bienes incautados con vocacién turistica
objeto de administracién, siempre y cuando tenga el cardcter de oneroso y en favor
de la productividad del bien.

Que FONTUR en cumplimiento de la funcién asignada en el articulo 22 de la Ley
1558 de 2012 y de conformidad con lo dispuesto en los articulos 10° y subsiguientes
del Manual de Contratacién para la Administracién y Venta de Bienes a Cargo de
FONTUR, mediante aviso de prensa publicado el XXX (XX) de XXXX de 2021, el P.A
FONTUR invit6 a los interesadas en Concesionar el Hotel Plaza de las Américas para
que presentaran propuesta hasta el dia XXXX (XX) de XXXXX de 2021, fecha en la
que se recibieron propuestas por parte de las sociedades .

Que una vez surtido el proceso de revisidn y seleccién establecido en el articulo 9°y
subsiguientes del Manual de Contratacién para la Administracién y Venta de Bienes
a Cargo de FONTUR, se seleccioné la propuesta presentada por la sociedad
XXXXXXXXXXXXXXX, para la entrega en Concesién del Hotel Plaza de las Américas;
lo cual fue publicado en la pagina web del fondo y del SECOP I, mediante Acta de
Seleccién de fecha XXX (XX) de XXXXXX de 2021.

Que mediante comunicacién del XXXXXXX, FONTUR, le informé a la Sociedad
XXXXXXXXXXXXXXXXXX, que fue seleccionado como CONCESIONARIO del Hotel

Plaza de las Américas.

Que la presente entrega NO implica la entrega en administracién o alguna otra forma
de mandato o representacién legal de la Sociedad Inverexito S.A.S. con Nit.
805.027.937-3, que si en cambio, actualmente es administrada por la Sociedad de
Activos Especiales S.A.S — SAE S.A.Sy a su vez es propietaria de los bienes objeto
de concesién del presente Contrato.

Que el presente contrato de Concesién de uso especial de bien piblico se ejecutard
y liquidard de acuerdo con las normas del derecho privado de conformidad con lo
sefialado por la Ley 1558 de 2012 y sus decretos reglamentarios, en concordancia
al Manual de Contratacién y Procedimientos para la Administracién y Venta de Bienes
a Cargo de FONTUR.

En consideracién de lo anterior, el presente Contrato de Concesién se regird por las siguientes

cléusulas:
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CAPITULO I. PARTE GENERAL.

CLAUSULA PRIMERA - DEFINICIONES. Para los fines de este Contrato, a menos que
expresamente se estipule de otra manera o se definan de manera particular en un anexo
aparte a este Contrato, los términos en mayudscula inicial que aqui se usan en forma singular
o plural, tendrdn el significado asignado a dichos términos segin se indican a continuacién:

1.1. “Acta de Entrega”

Es el documento formal y escrito, que suscribird FONTUR en su calidad de CONCEDENTE
con el Represente Legal del CONCESIONARIO en el cual se dejard constancia de todos los
pormenores y detalles que surjan con ocasién a la diligencia de entrega del establecimiento
de comercio, junto con los bienes inmuebles, muebles, enseres, maquinaria y equipo que
hacen parte de esta unidad econémica al Concesionario, que se relacionan en la (cldusula
N°) del presente Contrato y el Inventario de Activos del Hotel.

1.2. “Acta de Inicio”

Es el documento formal y escrito, que suscribird FONTUR en su calidad de CONCEDENTE
con el Represente Legal del CONCESIONARIO, en el cual se dejaré constancia que se han
cumplido con todos los requisitos de ejecucién del Contrato previstos en la (cldusula N°), alli
mismo, se consignard la fecha de iniciacién del contrato, de las actividades contractuales,
como de la vigilancia y control que se le realizaré a las mismas.

En consecuencia, en la presente acta se determinard la fecha de inicio del Contrato, asi como
el punto de partida para iniciar el célculo del plazo de duracién del Contrato y/o de las
Etapas previstas para la ejecucién del Contrato de Concesidn.

1.3. “Acta de Inicio de la Etapa de Inversion”

Corresponde al acta suscrita entre el CONCESIONARIO, la Fiduciaria Colombiana de
Comercio Exterior S.A. FIDUCOLDEX en calidad de contratante quien actéa como vocera del
Patrimonio Auténomo FONTUR, mediante la cual las partes dan inicio a las actividades de
Reparacién, Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacién y Expansién.
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1.4. “Acta de Finalizaciéon de la Etapa de Inversion”

Es el documento formal y escrito, mediante el cual las partes del presente Contrato declaran
que las inversiones previstas y aprobadas para ejecutar en la Etapa de Inversién fueron
culminadas a plena satisfaccién de FONTUR, de conformidad con lo propuesto por el
CONCESIONARIO y lo acordado en el presente Contrato y sus anexos.

Con la firma de este documento, las partes también declaran que el valor de las inversiones
que en ella consta es el valor final de las obras civiles de adecuacién y reparacién objeto de
la Etapa de inversidn.

1.5. “Acta de inicio de Inicio de la Etapa de Operacion, Explotacion
Comercial, Administracion y Mantenimiento”

Es el documento formal y escrito, mediante el cual las partes del presente Contrato declaran

la finalizacién de la Etapa de Inversién y, en consecuencia, el CONCESIONARIO, durante

esta etapa, deberd ejecutar todas las actividades de Operacién, Explotacién

Comercial, Administracion y Mantenimiento que le sean aplicables y/o que se le

sean solicitadas por FONTUR y/o Supervisor.

1.6. “Acta de Reversion”

Es el documento formal y escrito, mediante el cual las partes del presente Contrato, una vez
terminado el plazo contractual, relacionaran aquellos elementos y bienes directamente
afectados a la ejecucién del Contrato de Concesidn, éstos se transfieren a la sociedad
propietaria del establecimiento de comercio y/o a su administrador sin lugar a compensacién

en favor del CONCESIONARIO.

1.7. “Activos Fijos”

Entiéndase como el conjunto de activos de reposicidn periédica, como, por ejemplo: camas,
colchones, televisores, sillas, mesas, lavadoras, arte decorativa, poltronas, sofds, mesas de
centro y decorativas, nocheros, entre otros, sobre los cuales el CONCESIONARIO se hace
responsable de mantener, inventariar y custodiar, y sobre los cuales podrén realizarse
reparaciones, reposiciones y/o adiciones con cargo a la Fondo de Mantenimiento. Este
grupo de bienes comprende todos los activos que hardn parte de la “reversién” al final del
proyecto. Es obligacién del CONCESIONARIO mantener estos activos en éptimo estado, y
garantizar que su eventual reposicién se realice por un activo de similar o mejor calidad.

1.8. “Activos de Operacion”

Entiéndase como el conjunto de activos utilizados para la operacién rutinaria del Hotel,
como, por ejemplo: lenceria, manteleria, cuberteria, plateria, loza, cristaleria, utensilios de
cocina, utensilios de bar, envases, empaques, canastas y uniformes, entre otros, los cudles
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serdn reemplazados y asumidos por el CONCESIONARIO a su discrecién, con cargo a los
recursos del CONCESIONARIO.

De acuerdo con lo previsto en la Norma Técnica Sectorial Colombiana NTSH 006 (Primera
Actualizacién), se trata de aquellos activos que se adquieren para ser utilizado como soporte
en las operaciones normales de alojamiento, alimentos y bebidas; se identifican como parte
integral del servicio, lo que es diferente a que se adquieran con la intencién de ser vendidos
o que hagan parte de un proceso de produccién. Es propenso al deterioro y su vida Util es
corta, esto obliga a considerarlo de naturaleza agotable.

1.9. “Accesibilidad”

La Lley 361 de 1997, modificada parcialmente por la Ley 1316 de 2009, adicionada por la
ley 1287 de 2009 ha establecido mecanismos de integracién social de las personas en
situacién de discapacidad, asi mismo, el articulo 2° del Decreto 1538 de 2005 expedido
por el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, establece que se trata de la
condicién que permite, en cualquier espacio o ambiente ya sea inferior o exterior, el facil y
seguro desplazamiento de la poblacién en general y el uso en forma confiable, eficiente y
auténoma de los servicios instalados en esos ambientes.

1.10. “Administraciéon de los Bienes de la Concesion”

Son aquellos actos que realiza el CONCESIONARIO para administrar, ordenar, disponer y
organizar los todos los bienes y servicios de la Concesién en los términos previstos en el
presente Contrato, se encuentran aquellos que se listan a continuacién, sin que este fenga
que ser faxativos, pues a esta categoria pertenecerdn aquellas actuaciones que, por su
naturaleza, son dirigidas a la administracién y disposicién de los bienes afectos a la
Concesidn.

a. Seleccién y contratacién de personal idéneo y competfente para realizar todas
aquellas gestiones necesarias para cumplir con el Contrato de Concesién.

b. Seleccién de proveedores de bienes, servicios, equipos y en general los insumos
necesarios para cumplir con el presente Contrato de Concesién.

¢. La deferminacién de las condiciones financieras, técnicas, administrativas, operativas
y juridicas necesarias para el cumplimiento del objeto del Contrato de Concesidn.

d. El control y actualizacién del inventario de bienes muebles, en los términos previstos
en la [clausula N°] del presente Contrato de Concesidn.

1.11. “Anexos”
Son los documentos adjuntos al Contrato de cardcter técnico, financiero, administrativo,
juridico y/o de contenido especifico, que contienen obligaciones o prestaciones a cargo del
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CONCESIONARIO y que deberdn ser ejecutados a lo largo de la duracién del presente
Contrato.

1.12. “Anexo de Calidad”

Es el documento adjunto al Contrato de Concesién que contiene los acuerdos de las partes
en relacién con las condiciones en que se cumplirdn los pardmetros de calidad; relacionadas
con las labores de administracién, inversién, operacién, explotacién y mantenimiento del
Hotel, asi como la metodologia, identificacién de los pardmetros y la medicién del indicador
de desempefio.

1.13. “Anexo Técnico de Inversiones”

Documento adjunto al Contrato de cardcter técnico y financiero, que contienen obligaciones
a cargo del CONCESIONARIO. En este documento constan las inversiones relacionadas
con: dotacién, adquisicién, REPOTENCIACION, REPARACIONES, REPOSICIONES Y
DEMAS MEJORAS Y/O ADECUACIONES QUE DEBE EJECUTAR EL CONCESIONARIO
durante la Etapa de Inversién.

1.14. "Aporte Inicial o Contraprestacion Inicial”
Es la suma de dinero que el CONCESIONARIO se obliga a pagar ol CONCEDENTE de
acuerdo con lo establecido la [cldusula N°] del presente Contrato.

la suma de dinero proveniente de recursos propios o de deuda aportados por el
CONCESIONARIO, los cuales deberan ser pagados a FONTUR con el fin de atender
compromisos econdémicos de la sociedad propietaria del Establecimiento de Comercio objeto
del presente Contrato de Concesién, los cuales fueron definidos de manera previa, la
destinacién de los recursos dispuestos en el Aporte Inicial se hard de acuerdo con lo
establecido en la [cldusula N°] del presente Contrato

1.15. “Area Concesionada’

Se trata de la totalidad del establecimiento de comercio denominado “ XXXXXXX”, con la
Unica excepcion del Area no Concesionada, dentro del “Area Concesionada” se incluye,
entre otros, XXXXXXXX (bienes ubicados en el inmueble o drea de terreno donde funciona el
establecimiento de comercio objeto de concesidn, pero que no componen la unidad
econdmica, no fueron declarados con vocacién turistica, no fueron entregados a FONTUR
entre otros).

1.16. “Area no Concesionada”
Se trata del drea o zona de terreno previamente delimitada por FONTUR como no
concesionada, la cual se excluye del “Area Concesionada” la cual se localiza en el lote
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donde funciona el establecimiento de comercio objeto del Contrato de Concesién, se trata
de los servicios, dreas, zonas a las cuales no le fue declarada con “Vocacién Turistica” y/o
no fueron entregador a FONTUR para su entrega en administracion.

En consecuencia, las dreas que se listan a continuacién no hacen parte del objeto del presente
Contrato de Concesidn, por lo tanto, el CONCESIONARIO no tiene ningln derecho sobre
éstas.

Conforman las “Areas no Concesionada”, las siguientes:

a. Aquellas zonas que, al momento de la suscripcién del presente Contrato, se encuentra
bajo actividades de administracién directa de la sociedad propietaria del
establecimiento de comercio, el Depositario Provisional en calidad de Representante
Llegal, Sociedad de Activos Especiales-SAE S.A.S en calidad de administrador del
FRISCO o quien haga sus veces.

1.17. “Bienes de la Concesion”

Se trata de aquellos bienes que son entregados al CONCESIONARIO para su Operacién,
Explotacién Comercial, Mantenimiento, Administracién, Modernizacién, Mejoramiento y
Expansién del Area Concesionada. Por lo tanto, y sin perjuicio de la enunciacién que se
haga de los bienes de la Concesién, serdn parte de ésta todos aquellos bienes afectos al
Area Concesionada que no se encuentren expresamente excluidos del presente Contrato,
y, por lo tanto, con la suscripcién del presente Contrato de Concesién y del Acta de
Entrega, todos los bienes que no se encuentren expresamente excluidos, pasaran al

CONCESIONARIO a titulo de tenencia.

1.18. “Bienes con Vocacion Turistica”

El articulo 1 del Decreto 2503 de 2012, establece que para efectos de lo establecido en el
articulo 22 de la Ley 1558 de 2012, son bienes inmuebles con vocacién turistica, incautados
o con extincién de dominio, aquellos susceptibles de ser utilizados por los turistas durante sus
viajes y estancias en lugares distintos al de su entorno habitual, con fines de ocio, cultura,
salud, eventos, recreacién, descanso, peregrinacién, ocupacién de tiempo libre,
convenciones o negocios u otra actividad diferente en el lugar de destino.

Adicionalmente, son aquellos que por su infraestructura poseen potencialidad turistica, sirven
para desarrollar proyectos o prestar servicios que puedan satisfacer la demanda y el
desarrollo turistico dentro de una regién, ya sea porque estdn ubicados en dreas con
vocacién turistica que asi lo definan las normas de ordenamiento territorial respectivas, o
porque en ese inmueble funcionaba o puede funcionar un establecimiento para fines
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turisticos. Todo lo anterior de conformidad con las normas de ordenamiento territorial, donde
se encuentren ubicados los bienes inmuebles con vocacién turistica.

1.19. “Capital de Trabajo”

Corresponde al concepto contable de activo corriente menos pasivo corriente y para los
efectos del presente Contrato de Concesién se entenderd por tal el soporte de caja necesario
para atender las obligaciones derivadas de la explotacién econémica del bien objeto de
Concesion. El Capital de Trabajo serd suministrado por el CONCESIONARIO.

1.20. “Cargos Fijos”

Corresponde a todos los valores causados por conceptos tales como impuestos de industria

y comercio, Contraprestacién a favor del CONCEDENTE, contribucién parafiscal al turismo

y en general cualquier otro impuesto que grave la operacién hotelera, licencias, franquicias,

IVA no descontable, seguros de la operacién, el costo de auditoria externa e interna, gastos
ancarios, no financieros y demds costos asociados a la operacién.

b f y d f d la op

1.21. “Causa Extrana”
Tendrd el significado establecido en la [cldusula N°] del presente Contrato.

1.22. “Cierre Financiero”
Momento en el cual se da el perfeccionamiento y/o culminacién de todas las operaciones

destinadas a la financiacién del CONCESIONARIO, el cual deberd acreditarse de
conformidad con la [cldusula N°] del presente Contrato.

1.23. “Concedente”

La Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior S.A.- FIDUCOLDEX es la entidad contratante
actuando como vocera del Patrimonio Auténomo - FONTUR vy, en consecuencia,
comprometiendo Gnica y exclusivamente el patrimonio del citado fideicomiso. Se entenderd
el Patrimonio Auténomo Fondo Nacional de Turismo — P.A. FONTUR, identificado plenamente
en el presente Contrato, o quien lo reemplace en su ejecucién de acuerdo con las
disposiciones del mismo.

1.24. “Concesion”
Se entenderd como la situacién juridica que surge como consecuencia de la suscripcién del
presente Contrato de Concesidn.

1.25. “Concesionario”
Se entenderd como el proponente, interesado y/o originador seleccionado por formular la
mejor oferta dentro de una invitacién, el cual es parte en el presente Contrato, o quien lo
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reemplace en su ejecucién de acuerdo con las disposiciones del mismo. Para el efecto el
CONCESIONARIO es XXXXXXXXXXXXXXX. Identificado plenamente en el presente Contrato.

1.26. “Contraprestacion”

Se trata del monto de dinero que debe pagar el CONCESIONARIO ol CONCEDENTE en
virtud de los derechos que adquiere como consecuencia de la suscripcién del Contrato de
Concesién en los términos establecidos en la [cldusula N°J.

1.27. “Contrato de Concesiéon”
Es el acuerdo de voluntades perfeccionado a través del presente Contrato, incluyendo sus
apéndices anexos y modificaciones.

1.28. “Contratistas”

Son las personas juridicas o estructuras plurales integradas por personas juridicas y/o
naturales, con quienes el CONCESIONARIO suscribe los diferentes contratos requeridos para
la ejecucién del presente negocio juridico, incluyendo los Subcontratistas.

1.29. “Contrato Cedidos”

Se enfenderdn como los contratos celebrados por el Representante Legal de la Sociedad
Propietaria del Establecimiento de Comercio y/o su administrador, que hayan
sido cedidos al Patrimonio Auténomo Fondo Nacional de Turismo-FONTUR con
ocasién a la entrega del establecimiento, y que al momento de la suscripcién del presente
contrato, se encuentran vigentes, respecto de los cuales cede su posicién contractual al

CONCESIONARIO, en los términos previstos en la [cldusula N°] del Contrato de Concesién.

1.30. “Cronograma de Inversiones”

Es el documento anexo al presente Contrato de Concesién, en la cual se relaciona de manera
detallada todas las actividades y tiempos en los cuales el CONCESIONARIO deberé ejecutar
el Plan de Inversién de acuerdo con lo establecido en la [cldusula N°] del presente contrato.

El documento serd definido por el CONCESIONARIO y presentado como disefios finales a
FONTUR para su aprobacién durante la Etapa de Pre-inversién establecida en el presente
contrato.

1.31. “Dia”

Es cualquier dia calendario que comprende veinticuatro (24) horas. Cuando este contrato
prevea un plazo en dias para el cumplimiento de una obligacién y este plazo no venza en
un dia hdbil, el vencimiento ocurrird el dia hdbil inmediatamente siguiente.
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1.32. “Dia Héabil”
Es cualquier Dia en la semana, de lunes a viernes (inclusive), sin incluir los dias feriados en
la Republica de Colombia.

1.33. “Especificaciones Técnicas de Mantenimiento”

Son las especificaciones contenidas en el Manual de Mantenimiento que serd desarrollado
por CONCESIONARIO y aprobado por FONTUR antes de finalizar la Etapa de Inversién, y
serd incorporado al Contrato de Concesidn. Las Especificaciones Técnicas de Mantenimiento
contienen los procedimientos minimos que deberd desarrollar el CONCESIONARIO para
efectuar el mantenimiento del Area Concesionada y de los Bienes de la Concesién.

1.34. “Especificaciones Técnicas para la Operacion, Explotacion Comercial y
Administracion o Manual de Operacion, Explotacion Comercial y
Administracion”

Son las especificaciones contenidas en el Manual de Operacién que serd desarrollado por

CONCESIONARIO y aprobado por FONTUR antes de finalizar la Etapa de Inversién, y serd

incorporado al del Contrato de Concesién. Las Especificaciones Técnicas de Operacién,

Explotacién Comercial y Administracién, constituyen el conjunto de condiciones minimas

dentro de las cuales el CONCESIONARIO habrd de prestar durante el desarrollo de la

Operacién, Explotacién Comercial y Administracién del Area Concesionada y de los Bienes

de la Concesiédn, sin perjuicio de las obligaciones asumidas como consecuencia de la

suscripcién del presente Contrato.

1.35. “Especificaciones Técnicas para la Reparacion, Modernizacion,
Mejoramiento, Adecuacion y Expansion”

Se enfenderdn por tales las normas, pardmetros y especificaciones contenidas en el [Anexo
Técnico de Inversiones] del Contrato de Concesién. Las Especificaciones Técnicas para la
Reparacién, Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacién y Expansién, contienen los
procedimientos, pardmetros y resultados minimos exigibles al CONCESIONARIO al momento
de efectuar las obras Modernizacién, Mejoramiento y Expansién del Area Concesionada y
de los Bienes de la Concesién.

1.36. “Establecimiento de Comercio”

De acuerdo con lo previsto en el articulo 515 del Cédigo de Comercio, el establecimiento
de comercio es el conjunto de bienes organizados por el empresario para realizar los fines
de la empresa.
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1.37. “Etapa de Pre-inversion”

Serd la etapa comprendida entre la fecha de suscripcién del Acta de Inicio de la Etapa de
Inversién y la fecha de suscripcién del Acta de inicio de la Etapa de Inversién. En esta etapa
se ejecutardn las actividades previstas en el [CAPITULO XXX] del presente Contrato.

1.38. “Etapa de Inversion”

Serd la etapa comprendida entre la fecha de suscripcién del Acta de Inicio de la Etapa
de Inversion y la fecha de suscripcién del Acta de Finalizacién de las Inversiones y de la
Ejecucién de las Actividades de Reparacién, Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacién y
Expansién. En esta etapa se ejecutardn las inversiones en el Hotel previstas en el [CAPITULO
XXX] del presente Contrato.

1.39. “Etapa de la Operaciéon, Explotacion Comercial, Administracion y
Mantenimiento”

Es la etapa en la que se llevard a cabo la Operacién, Explotacién Comercial, Administracién

y Mantenimiento y reposicién, en cumplimiento de las obligaciones previstas en el [CAPITULO

XXX] del presente Contrato.

Entre actos de Operacién, Explotacién Comercial, Administracién ejercidos por el
CONCESIONARIO, se encuentran aquellos que se listan a contfinuacién, sin que estos
constituyan un listado taxativo, pues a esta categoria pertenecen todas aquellas actuaciones
que, por su naturaleza, se encuentran destinados a la generacién de recursos a partir de la
venta de servicios producto de la explotacién del Area Concesionada.

a. La generacién y cobro de los Ingresos por explotacién del establecimiento de
comercio.

b. La celebracién y ejecucién de los contratos (Incluidos los Contratos Cedidos) para
la explotacién comercial de las dreas comerciales del hotel, o de aquellos bienes
que componen la unidad econémica.

¢. La Operacién, Explotacién Comercial y Administracién de las dreas comerciales
del hotel, o de aquellos bienes que componen la unidad econémica, por parte del
CONCESIONARIO de manera directa, o a través de cualquier persona natural o
juridica que genere recursos a partir de la venta de bienes y servicios.

d. Lla prestacién de Servicios Asociados a los Ingresos del Hotel y de Servicios no
Asociados a los Ingresos del Hotel a titulo oneroso a usuarios en general del hotel.

e. En general, cualquier actividad que suponga la venta de bienes o la prestacién
de servicios y generé algin tipo de ingreso a favor del CONCESIONARIO de
manera directa, o a través de cualquier persona natural o juridica.
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1.40. “Etapa de Liquidacion”

es la etapa que se surte una vez finalizado el plazo de ejecucién del contrato y tendrd como
finalidad determinar el estado final de ejecucién del contrato, la determinacién de las
obligaciones a cargo de las partes que quedaron pendientes para concluir y finalmente
establecer si existen saldos pendientes de pago.

1.41. “Etapa de Reversion”
Etapa en la cual se realizardn todas las labores y actividades necesarias para que el
CONCESIONARIO restituya el Area Concesionada y los bienes de la Concesién al

CONCEDENTE, previo a la terminacién del plazo de ejecucién del Contrato.

En esta Etapa se adelantardn todas las actividades necesarias para la reversién de los bienes
de la Concesién, en las condiciones previstas en este Contrato. Esta etapa iniciard en i) la
Fecha de Terminacién de la Etapa de Operacién y Mantenimiento o ii) cuando se declare la
Terminacién Anticipada del Contrato en cualquiera de sus etapas y culminard cuando i) se
suscriba el Acta de Reversién o ii) se venza el Plazo Méximo de la Etapa de Reversién, lo
que ocurra primero.

Durante la Etapa de Reversién el CONCESIONARIO deberd continuar con las actividades
de Operacién y Mantenimiento del Proyecto, el acta a que se hace referencia la suscribiran
las partes para hacer constar la reversién del Hotel y la consecuente terminacién del plazo
de ejecucién del presente Contrato.

1.42, "Evento Compensatorio”
Son los eventos que pueden ocurrir, de conformidad con lo establecido en la [cldusula N°]
del presente Contrato.

1.43. “Evento Indemnizatorio”
Son los eventos que pueden ocurrir, de conformidad con lo establecido en la [cldusula N°]
del presente Contrato.

1.44. “Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior S.A. FIDUCOLDEX"”

La Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior S.A. FIDUCOLDEX es una sociedad de
servidos financieros de economia mixta indirecta, filial del Banco de Comercio Exterior de
Colombia S.A. BANCOLDEX; constituida mediante escritura piblica nimero 1.497 de
octubre 31 de 1.992, otorgada en la Notaria Cuarta de Cartagena, (Bolivar), autorizada
para funcionar mediante Resolucién N° 4.535 de noviembre 3 de 1.992 expedida por la
Superintendencia Bancaria, hoy Superintendencia Financiera de Colombia; la cual fue
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seleccionada por el Ministerio de Comercio, Industria y Turismo, para que en calidad de
vocera del Patrimonio Auténomo administre el FONDO NACIONAL DE TURISMO - FONTUR.

Asi mismo la Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior S.A. FIDUCOLDEX, es la entidad
contratante quien actia como vocera del Patrimonio Auténomo FONTUR y, en consecuencia,
comprometiendo Gnica y exclusivamente el patrimonio del citado patrimonio.

1.45. “Fondo de Mantenimiento”

Es la cuenta que debe constituir el CONCESIONARIO, con el fin de consignar y ejecutar
los recursos que conlleve la reposicién de los activos, reparaciones estructurales, muebles,
enseres o equipos del Hotel, necesidades apremiantes y aquellos gastos que surjan con
ocasién al desarrollo del Contrato de Concesidn y que no sean imputables al Concesionario,
para su ejecucién debe contar con la aprobacién previa del Supervisor.

1.46. “Fondo Nacional del Turismo - FONTUR”

El Fondo Nacional de Turismo, es un Patrimonio Auténomo cuyo fideicomitente es el
Ministerio de Comercio, Industria y Turismo, creado como un instrumento para el manejo de
los recursos provenientes de la contribucién parafiscal para la promocién del turismo y la
administracién de ofros bienes piblicos, dentro de los cuales se encuentra el Hotel XXXXXX y
que en el contexto contractual se le denominara “EL CONCEDENTE”.

1.47. “Garantia Unica de Cumplimiento”
Se refiere a la garantia que deberd constituir el CONCESIONARIO en los términos y
condiciones del [CAPITULO XXX] de este Contrato.

1.48. “Hotel”

De acuerdo con lo previsto en la Norma Técnica Sectorial Colombiana NTSH 006 (Primera
Actualizacién), es un establecimiento en que se presta el servicio de alojamiento en
habitaciones y otro tipo de unidades habitacionales en menor cantidad, privadas, en un
edificio o parte independiente del mismo, constituyendo sus dependencias un todo
homogéneo y con entrada de uso exclusivo. Ademds, dispone como minimo de servicio de
recepcidn, servicio de desayuno y salén de estar para la permanencia de los huéspedes, sin
perjuicio de proporcionar otros servicios complementarios.

1.49. “Huésped”

La Norma Técnica Sectorial Colombiana NTSH 006 (Primera Actualizacién), lo ha definido
como la persona que se aloja en un establecimiento de alojamiento y hospedaje, mediante
contrato de hospedaie.
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1.50. “Indice de Precios al Consumidor o IPC”
Es el indice publicado mensualmente por el DANE que representa la variacién de precios al
consumidor colombiano.

1.51. “Ingreso o Ventas Brutas”

Son aquellos ingresos en dinero o en especie susceptible de ser valorada en dinero, que son
percibidos por el CONCESIONARIO como contraprestacién de los Servicios Asociados a los
Ingresos del Hotel y de Servicios no Asociados a los Ingresos del Hotel.

Segun concepto CCTCP 134 de octubre de 1.997 emitido por el Consejo Técnico de la
Contaduria Piblica - CCTCP, se trata de la totalidad de los ingresos obtenidos por la
actividad principal, sin la extraccién de las devoluciones, rebajas y descuentos.

1.52. “Ingreso o Ventas Netas”

Son aquellos ingresos en dinero o en especie susceptible de ser valorada en dinero, que son
percibidos por el CONCESIONARIO como contraprestacién de los Servicios Asociados a los
Ingresos del Hotel y de Servicios no Asociados a los Ingresos del Hotel.

Segin concepto CCTCP 134 de octubre de 1.997 emitido por el Consejo Técnico de la
Contaduria Piblica — CCTCP, se trata de la totalidad de los ingresos obtenidos por la
actividad principal, descontados las devoluciones, rebajas y descuentos.

1.53. “Interventor o Interventoria”

Se trata de la persona juridica o natural, consorcio o unién temporal o cualquier otra forma
de asociacién permitida por la Ley Aplicable, escogida por el Concedente para la ejecucién
de las obras. La interventoria de las diferentes etapas del proyecto, podrd ejecutarse
directamente por FONTUR o a través de un tercero.

En todos los casos, los recursos necesarios para la contratacién y financiacién de este
mecanismo saldrén del proyecto y, de ser necesario, a partir de los manuales contemplados
por FONTUR, se concertard entre el CONCESIONARIO y FONTUR durante la Etapa de Pre-

inversion.

1.54. “Inventario de Bienes de la Concesion”

Listado de bienes que serd elaborado por el CONCESIONARIO y el CONCEDENTE, de
acuerdo con los términos y procedimientos que para ello se establece en la [clédusula N°] de
este Contrato. El Inventario de Bienes de la Concesién serd objeto de actualizacién trienal,
por parte del CONCESIONARIO.
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1.55. “Ley Aplicable”
Se refiere a la ley, reglamentos, actos administrativos y demds normas vigentes en la
Republica de Colombia.

1.56. “Licencias y Permisos”

Son los permisos, concesiones autorizaciones y/o licencias que deban ser otorgados por una
Autoridad Gubernamental, necesarios para la ejecucién del Proyecto por parte del
CONCESIONARIO, su respectivo trdmite y costo estard a cargo del CONCESIONARIO,

motivo por el cual su obtencién y/o demora en el mismo corre por su cuenta y riesgo.

1.57. “Mantenimiento o Mantenimiento del Area Concesionada”

Se enfenderdn que son todas y cada una de aquellas actividades ejecutadas por el
CONCESIONARIO para mantener la calidad del servicio en el Area Concesionada, en los
términos previstos en la [cldusula N°] del Contrato de Concesién y en el Manual de
Especificaciones Técnicas de Mantenimiento que sea definido antes de finalizar la Etapa de
Inversién.

1.58. “Mantenimiento Preventivo Periédico”

Actividades destinadas a la conservacién de equipos o instalaciones mediante la realizacién
de revisién y limpieza que garanticen su buen funcionamiento y fiabilidad. El objetivo de
estas actividades es evitar o mitigar las consecuencias de los fallos del equipo, logrando
prevenir las incidencias antes de que estas ocurran. Las acciones aqui previstas deben
programarse segun el uso de la maquinaria y equipo o las instalaciones y debe ser asumido
en su totalidad por el CONCESIONARIO a partir de los recursos de la explotacién

econdémica.

1.59. “Mantenimiento Correctivo”

Aquellas actividades orientadas a corregir los defectos observados en los equipamientos o
instalaciones, y consiste en localizar averias o defectos para corregirlos o repararlos. Por su
naturaleza no pueden planificarse en el tiempo, presenta costos por reparacién y repuestos
no presupuestadas. Los mantenimientos correctivos serdn ejecutados con los recursos
disponibles en el Fondo de Mantenimiento.

1.60. “Matriz de Riesgo”

Es el documento anexo al presente Contrato, el cual contiene la identificacién y asignacién
de los Riesgo Previsibles asociados al presente Contrato y que hace parte integral del mismo
al tenor de las obligaciones a cargo del Concesionario, especialmente en las referentes a la
constitucién de garantias que mitiguen los riesgos del proyecto.
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1.61. “Memoria Técnica”

Es el documento que elaborard el CONCESIONARIO para las Obras de Reparacién,
Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacién y Expansién, el cual contendrd como minimo la
informacién requerida en la [cldusula N°] del Contrato.

1.62. “Mes”
Cualquiera de los doce meses del afio calendario.

1.63. “Modelo de Reporte de Informacion”
Es el documento que contiene la manera en que el CONCESIONARIO debe entregar los
informes mensuales a FONTUR.

1.64. “Norma Técnica Sectorial Colombiana NTSH”

Es la noma técnica que establece las caracteristicas de calidad de infraestructura y servicios
ofrecidos, que deben cumplir los hoteles para obtener su certificacién de calidad turistica, asi
mismo, define la clasificacién de los establecimientos de alojamiento y hospedaje, mediante
la categorizacién por estrellas.

1.65. “Obras Complementarias”

Son todas y cada una de aquellas obras que no estdn contempladas en el Plan de Inversién
a ser ejecutado por el Concesionario, de conformidad con lo previsto en el Contrato de
Concesién y en las Especificaciones Técnicas para la Reparacién, Modernizacién,
Mejoramiento, Adecuacién y Expansién, Especificaciones Técnicas para la Operacién,
Explotacién Comercial y Administracién y en las Especificaciones Técnicas de Mantenimiento,
o aquellas que por Fuerza Mayor o Caso Fortuito, por la ocurrencia de los eventos previstos
en la [cldusula N°], durante la ejecucién del Contrato

1.66. “Obras Voluntarias”

Son todas y cada una de aquellas obras ejecutadas bajo la cuenta y riesgo del
CONCESIONARIO y que son avaladas y aprobadas por FONTUR, sin que su aprobacién
o ejecucién modifiquen las condiciones iniciales del Contrato de Concesién, tampoco implica
una variacién o modificacién en los ingresos. Los costos de estas obras serdn asumidos en su
totalidad del por el CONCESIONARIO, salvo disposicién expresa en contrario, en tal caso,
se deberd dejar constancia escrita, debidamente motivada. Las Obras Voluntarias se
encuentran consignadas en la [clausula N°.

1.67. “Operacién Hotelera”
Es la actividad de prestacién de servicios directos de hoteleria, alojamiento, reuniones,
recepciones, convenciones y de gastronomia, incluyendo la prestacién de servicios de
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alimentos y bebidas, y otros de naturaleza andloga o semejante, la cual es desplegada por
cuenta y riesgo del CONCESIONARIO para mantener en funcionamiento el Hotel.

1.68. “Pesos”
Se entenderd como la moneda de curso forzoso y poder liberatorio en Colombia.

1.69. “Plan de inversion”

Son aquellas obras de reparacién, construccién, remodelacién, rehabilitacién o de cualquier
ofra especie, que se encuentran descritas en el [cldusula N°] del presente Contrato de
Concesién. Las Actividades de Reparacién, Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacién y
Expansién deberdn ser ejecutadas por el CONCESIONARIO en los plazos previstos en el
Cronograma de Inversién del presente Contrato de Concesién, y de acuerdo con las
Especificaciones Técnicas para la Reparacién, Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacién y
Expansién sefaladas en el [Anexo XX]. Las Actividades de Reparacién, Modernizacién,
Mejoramiento, Adecuacién y Expansién incluyen la disposicién de los sistemas informdticos,
mecdnicos y/o domdticas que se describen en las Especificaciones Técnicas para la
Reparacién, Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacién y Expansién.

La ejecucién del Plan de Inversién por parte del CONCESIONARIO estard sujeto Gnicamente
al Cronograma de Inversién previsto para su ejecucidn y en ningin caso se encuentran
condicionadas al comportamiento de la demanda de huéspedes o de cualquiera de los
servicios ofrecidos por el CONCESIONARIO en el establecimiento de comercio, como
tampoco se encuentra sujeto a ninguna ofra condicién o modalidad.

1.70. “Plan Operativo”
Se trata del plan formulado y presentado por el CONCESIONARIO, en el cual establece
los mecanismos y procedimientos detallados por medio de los cuales dard cumplimiento a
las exigencias contendidas en las Especificaciones Técnicas para la Operacién, Explotacién
Comercial y Administracién.

1.71. “Plazo Estimado de la Concesion”
Se trata del término proyectado de ejecucién del presente contrato, el cual se encuentra fijado
en la [clausula N°.

1.72. “Proyecto”

Son todas y cada una de aquellas actividades, servicios, bienes, obligaciones y derechos
que surgen con el fin de lograr la Reparacién, Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacién,
Expansién, la Operacién, Explotacién Comercial, Administracién y Mantenimiento del Area
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Concesionada y en general, todas aquellas derivadas de la ejecucién y cumplimiento del
Contrato de Concesién.

1.73. “Reparaciones estructurales”

Son todas y cada una de aquellas actividades tendientes a devolver el monolitismo original
de las estructuras y eventualmente producir un refuerzo que mejore su comportamiento
sismico, con el propésito de garantizar el cumplimiento de la funcién para la cual fue
disefiada dentro de los mdrgenes de confiabilidad y seguridad.

1.74. “Reparaciones locativas”

Son aquellas actividades que tienen como finalidad mantener el inmueble en las debidas
condiciones de mantenimiento sin afectar su estructura portante, su distribucién interior, sus
caracteristicas funcionales, formales y/o volumétricas.

1.75. “Reposicion de activos fijos”

Es la actividad de reemplazar bienes muebles, enseres, equipos, u otros activos fijos que han
cumplido su vida Gtil. En caso de tratarse de activos innecesario para la continuidad de la
Operacién Hotelera, el CONCESIONARIO podré darlos de baja y no proceder con su

reposicién, para ello, deberd contar con autorizacién expresa del CONCEDENTE.

1.76. “Reversion”

Corresponde al procedimiento sefialado en la [cldusula N°| de este Contrato, mediante el
cual el CONCESIONARIO entrega los bienes asociados al Proyecto a FONTUR para dar por
terminado el Contrato. En todo caso, no hacen parte de la reversién ninguno de los contratos
que haya celebrado el CONCESIONARIO para la ejecucién del Contrato.

1.77. "Riesgo Imprevisible”
Son los que se definen en la [cldusula N°] del presente Contrato.

1.78. "Riesgo Previsible”

Son aquellos hechos futuros e inciertos, que deben ser identificables en condiciones normales
y que pueden presentarse durante el desarrollo y ejecucién del contrato y que se encuentran
incluidos en la Matriz de Riesgos.

1.79. “Sociedad de Activos Especiales - SAE”

Sociedad de Activos Especiales SAE - S.A.S., de economia mixta, autorizada por la Ley, de
naturaleza Unica, sometida al régimen del derecho privado, que tiene por objeto administrar
bienes especiales que se encuentran en proceso de extincién o se les haya decretado
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extincién de dominio, y que, de acuerdo con el Cédigo de Extincién de Dominio, Ley 1708
de 2014, la faculta como administradora del FRISCO.
1.80. “Servicios Asociados a los Ingresos del Hotel”

Son todos y cada uno de los servicios que, por la naturaleza del bien concesionado, son
susceptibles de ser ofrecidos y prestados por un establecimiento hotelero, como son servicios
de alojamiento en habitaciones, restaurante, bar, Spa, Gimnasio, eventos y/o convenciones,
parqueadero, en general, todos aquellos servicios directamente relacionados con el objeto
del presente contrato.

1.81. “Servicios no Asociados a los Ingresos del Hotel”

Se trata de aquellos servicios que por su naturaleza no son susceptibles de ser ofrecidos y
prestados por un establecimiento hotelero, por tal motivo, la prestacién de este tipo de
servicios deberd ser concertado previamente con el CONCEDENTE, quien validard su
pertinencia y condiciones de prestacién.

La celebracién de este tipo de actividades podré generar un costo adicional en la liquidacién
de la Contraprestacién a favor del CONCEDENTE, por tal razén deberd contar con
aceptacién expresa del CONCEDENTE, alli se dejard constancia del termino de duracién
de la prestacién del servicio, el valor o porcentaje adicional en la Contraprestacién a
favor del CONCEDENTE, las garantias a exigir, entre ofras disposiciones y particularidades
de la prestacién.

1.82. “Sistema Uniforme de Cuentas”

Es la identificacién de conceptos contables, planes de cuentas y terminologia que
condicionan los criterios para la presentacién de los Estados Financieros de los
establecimientos Hoteleros

1.83. “Supervision” o “Supervisor”
Es la persona designada por FONTUR y/o el CONCEDENTE para el cumplimiento de las
funciones de supervisién de ejecucién de este Contrato, prevista en la Ley Aplicable.

1.84. “Valor Estimado del Contrato”
Se entenderd de conformidad con lo establecido en la [cldusula N°] del presente Contrato.
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1.85. “Vocacion Turistica”

En los términos del Decreto 2503 de 2012, el articulo 1° establece que para efectos de lo
establecido en el articulo 22 de la Ley 1558 de 2012, son bienes inmuebles con vocacién
turistica, incautados o con extincién de dominio, aquellos susceptibles de ser utilizados por
los turistas durante sus viajes y estancias en lugares distintos al de su entorno habitual, con
fines de ocio, cultura, salud, eventos, recreacién, descanso, peregrinacién, ocupacién de
tiempo libre, convenciones o negocios u ofra actividad diferente en el lugar de destino.
Adicionalmente, son aquellos que por su infraestructura poseen potencialidad turistica, sirven
para desarrollar proyectos o prestar servicios que puedan satisfacer la demanda y el
desarrollo turistico dentro de una regidn, ya sea porque estdn ubicados en dreas con
vocacién turistica que asi lo definan las normas de ordenamiento territorial respectivas, o
porque en ese inmueble funcionaba o puede funcionar un establecimiento para fines
turisticos. Todo lo anterior de conformidad con las normas de ordenamiento territorial, donde
se encuentren ubicados los bienes inmuebles con vocacién turistica.

CAPITULO Il.  ASPECTOS GENERALES DEL CONTRATO.

CLAUSULA 2.1 - OBJETO DEL CONTRATO: El objeto del presente Confrato, es el
otorgamiento en concesién para que de conformidad con lo previsto en el articulos 34, 35,
36 del Manual de Contratacién y Procedimiento para la Administracién y Venta de Bienes a
Cargo de FONTUR, la Ley 1558 de 2012, el Decreto 2503 de 2012 y el Articulo 40 de la
ley 1450 de 2011, realice por su cuenta y riesgo, la reparacién, modernizacién,
mejoramiento, adecuacidn, expansidn, operacién, explotacién comercial y mantenimiento el
Area Concesionada del Hotel Plaza de las Américas ubicado en la ciudad de Cali, a través
de financiacién 100% privada sin desembolso de recursos piblicos, bajo el control y

vigilancia del Fondo Nacional de Turismo-FONTUR.

CLAUSULA 2.2 - ALCANCE DEL CONTRATO: FONTUR por medio de este Contrato
concede al CONCESIONARIO la Reparacién, Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacién,
Expansién, Operacién, Explotacién Comercial y Mantenimiento del Area Concesionada, por
el tiempo de ejecucién del Contrato.

En virtud del contrato a suscribir, se entregard el Hotel Plaza de las Américas para su
Reparacién, Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacién, Expansién, Operacién,
Explotacién Comercial y Mantenimiento, el cual consta de los inmuebles identificados con
Matricula Inmobiliaria No. 370761255 de la Oficina de Registro e Instrumentos Pdblicos de
Cali, junto con la maquinaria y equipos que actualmente tiene el Hotel.

El CONCESIONARIO, por ofra parte, se obliga a llevar a cabo todas las obligaciones
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previstas en este Contrato, entre ofras, la Reparacién, Modernizacién, Mejoramiento,
Adecuacién, Expansién (incluida la elaboracién de los estudios y disefios), Operacién,
Explotacién Comercial y Mantenimiento del bien Concesionado y el recaudo de los Ingresos,
de acuerdo con los t#érminos y condiciones previstos en el presente Contrato.

La remuneracién del CONCESIONARIO serd aquella que éste perciba como consecuencia
de la Operacién, Explotacién Comercial y Mantenimiento del Area Concesionada, en los
términos previstos en el presente Contrato. Por lo tanto, no habrd lugar a reconocimientos o
pagos no definidos de manera expresa en el Contrato de Concesién por parte de FONTUR

y/o CONCEDENTE y o favor del CONCESIONARIO.

CLAUSULA 2.3 - UBICACION E IDENTIFICACION DEL AREA CONCESIONADA: Los
bienes entregados en concesién se identifican como inmuebles urbanos, ubicados en la
ciudad de Cali, identificados de la siguiente manera:

Hotel Plaza de las Américas identificado con el folio de Matricula Inmobiliaria No. 370-
761255 de la Oficina de Registro e Instrumentos Piblicos de Cali.

CLAUSULA 2.4 - FORMA DE ENTREGA: los bienes objeto de concesién serdn
entregados materialmente en bloque o como unidad econémica por parte de FONTUR al
CONCESIONARIO, ¢ la firma de la respectiva Acta de Inicio. Al momento de suscribir el
Acta de Inicio, FONTUR haré entrega al CONCESIONARIO de una relacién de Activos de

la concesién.

De la anterior entrega se exceptian los eventuales contratos comerciales o relaciones
laborales que hagan parte del bloque o unidad econémica del establecimiento de comercio
que integra el Hotel, de acuerdo con lo establecido en el presente Contrato.

A partir de la Suscripcién del Acta de inicio, el CONCESIONARIO asumird las obligaciones
relacionadas con la tenencia, reparacién, modernizacién, mejoramiento, adecuacién,
expansién, operacién, explotacién comercial y mantenimiento del bien objeto de concesién.
En ese sentido asumird la guarda, custodia, conservacién y defensa juridica de los bienes
entregados en concesidn.

CLAUSULA 2.5 - DESTINACION: El CONCESIONARIO no podrd modificar en ningin
sentido y proporcién el objeto o destinacién comercial del HOTEL, el cual es la prestacién,
promocién y venta de servicios Hoteleros o de hospedaje, permanentes o transitorios con o sin
alimentacién y servicios bdsicos y/o complementarios. El incumplimiento de esta obligacién
dard lugar a la terminacién anticipada del presente contrato.
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CLAUSULA 2.6 - PLAZO ESTIMADO DE LA CONCESION: El plazo de ejecucisn
contractual serd de veinte (20) afios, contados a partir del momento en que se suscriba el
Acta de Inicio.

Dentro del plazo del Contrato, el CONCESIONARIO desarrollard las actividades
correspondientes a las Etapas de i) Pre-Inversién, ii) Inversién iii) Operacién, Explotacién
Comercial, Administracién y Mantenimiento, iv) Etapa de Reversién y v) Etapa de
Liquidacién.

CLAUSULA 2.7 - SUSPENSION DEL CONTRATO: El término de ejecucién de las
obligaciones adquiridas por las partes al momento de suscribir el presente Contrato, el de
duracién de cada una de las etapas previstas para su ejecucién y el plazo estimado de la
Concesion, podrdn suspenderse por la ocurrencia de circunstancias constitutivas de Fuerza
Mayor, Caso Fortuito, Causa Extrafia o por la materializacién de alguno de los riesgos
imprevisibles, de acuerdo con lo que se dispone en el presente Contrato, que impidan el
cumplimiento de las obligaciones, en tal caso se procederd de la siguiente manera:

i.  Mientras subsistan las circunstancias constitutivas de Fuerza Mayor, Caso Fortuito,
Causa Extrafia o se configure alguno de los riesgos imprevisibles, el plazo pactado
para la ejecucién y cumplimiento de la obligacién u obligaciones afectadas se moveré
en un término semejante o igual al que duren las circunstancias constitutivas de Fuerza
Mayor, Caso Fortuito, Causa Extraia o el riesgo imprevisible.

ii. Silas circunstancias constitutivas de Fuerza Mayor, Caso Fortuito, Causa Extrafia o
se configure alguno de los riesgos imprevisibles de manera tal que impida la ejecucién
del objeto contratado, el plazo de ejecucién de la respectiva etapa y/o el Plazo
Estimado de la Concesién, se moverd en un t#érmino semejante o igual al que duren
las circunstancias constitutivas de Fuerza Mayor, Caso Fortuito, Causa Extrafia o
riesgo imprevisible.

iii. En caso que las circunstancias constitutivas de Fuerza Mayor, Caso Fortuito, Causa
Extrafia o riesgo imprevisible afecten de manera parcial la ejecucién del cien por
ciento (100%) del objeto contractual, es decir, solo afecta alguna o algunas de las
obligaciones adquiridas con ocasién a celebracién del Contrato de Concesién, las
partes de comin acuerdo podrdn determinar la suspensién del plazo de cumplimiento
de tales obligaciones, en tal caso, el plazo de ejecucién se moverd en un término
semejante o igual al que duren las circunstancias constitutivas de Fuerza Mayor, Caso
Fortuito, Causa Extrafia o riesgo imprevisible, este ajuste aplica de manera exclusiva

Pégina 23 de 89
i Calle 28 N° 13a -24 Edificio Museo del Parque Piso 6 Bogota | Fax:
Pbx: (1) 327 5500 D.C. — Colombia
i (1) 3275500
www.fontur.com.co



2
FIDUCOLDEX FONTUR @

RUPO BANCOLDEX COLOMBIA

CONTRATO DE CONCESION FNTB N°. DE 2021 ENTRE LA
FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR - FIDUCOLDEX S.A. VOCERA DEL
PATRIMONIO AUTONOMO - FONDO NACIONAL DE TURISMO - FONTUR Y XXXXXXXX

para la prestacién o prestaciones afectadas, respecto a las demds obligaciones se
deberdn cumplir en el tiempo y condiciones inicialmente pactadas, salvo estipulacién
expresa en contrario.

Para todos los efectos la suspensién total o parcial del Contrato o de cualquiera de sus
obligaciones de que trata la presente Cldusula, cualquiera fuera su causa u origen, deberé
constar en un acta suscrita por las partes, alli se deberd consignar los hechos que la motivan.
Una vez superada las circunstancias constitutivas de Fuerza Mayor, Caso Fortuito, Causa
Extrafia o riesgo imprevisible, quienes intervinieron en la suspensién del contrato, deberdn
suscribir la respectiva acta de reinicio de la ejecucién.

En cualquiera de los casos previstos en la presente Clausula, el CONCESIONARIO deberd
a su costo, tomar todas las medidas necesarias y que sean exigidas por el Concedente,
para mantener vigentes las Garantias exigidas en el presente Contrato.

CLAUSULA 2.8 - VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO: Para efectos fiscales el valor de
este Contrato de Concesidn es indeterminado, pero determinable una vez concluidas las
efapas del mismo, no obstante, se estima en la suma de CUATRO MIL OCHOCIENTOS
SETENTA MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y UN MIL CIENTO OCHO PESOS M/L
($4.870.781.108), pesos constantes de julio de 2021.

CLAUSULA 2.9 - PRORROGAS AL CONTRATO: El plazo de ejecucién contractual

podrd ser adicionado ante la ocurrencia de:

i. Eventos Indemnizatorios.
i. Eventos Compensatorios y en general por razones de buen servicio.
ii. de comdn acuerdo entre las partes.

Las prérrogas o adiciones en tiempo deberdn ser cuantificadas econémicamente, tomando
en consideracién las condiciones y precios de mercado vigentes al momento de la
negociacién de la prérroga. Siguiendo las anteriores reglas, el Contrato podrd ser
prorrogado hasta en un plazo igual al originalmente estipulado.

CLAUSULA 2.10 - PERFECCIONAMIENTO DEL CONTRATO: El contrato se perfecciona
con el acuerdo de voluntades al que hubieren llegado las partes, en un término que se
contabilizara dentro de los treinta (30) dias siguientes a la seleccién de la propuesta.

CLAUSULA 2.11 - ETAPAS DE EJECUCION DEL CONTRATO: El presente Contrato se
ejecutard en cuatro (4) Etapas identificadas a continuacién:
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iv.

V.

Etapa de Pre-Inversion: Tendrd un término de duracién de hasta de XXXX (XX)
meses contados a partir de la suscripcién del Acta de Inicio de ejecucién del
contrato.

Etapa de Inversion: Tendrd una duracién estimada de XXXX (XX) meses,
término que comenzard a contabilizarse a partir del dia siguiente a la suscripcién
del Acta de Inicio de la Etapa de Inversién.

Etapa de Operacion, Explotacion Comercial, Administracion y
Mantenimiento: Tendrd una duracién estimada de XXXX (XX) meses, una vez
finalice la Etapa de Inversidn y se suscriba el acta de inicio de operacién y
mantenimiento, y durard hasta tres meses antes de la terminacién del plazo de
ejecucién contractual.

Etapa de Reversion: Se llevard a cabo dentro de los Gltimos tres (3) meses del
plazo de ejecucién contractual.

Etapa de Liquidacion: E| Contrato se liquidard en un término méximo de ciento
ochenta (180) Dias contados a partir de la fecha de suscripcién del Acta de
Reversién.

CLAUSULA 2.12 - INICIO DE LA EJECUCION DEL CONTRATO: Para la ejecucién del
presente Contrato se requiere suscribir el Acta de Inicio, la cual deberéd suscribirse dentro de
los TREINTA (30) dias siguientes a la fecha de suscripcién del Contrato. Para efectos de que
el Acta de Inicio pueda ser suscrita dentro del plazo previsto, se deberd contar con lo siguiente:

Pbx: (1) 327 5500 D.C. — Colombia

Presentacién por parte del CONCESIONARIO y aprobacién por parte de FONTUR
de la Garantia Unica de Cumplimiento del Contrato y de los demds instrumentos
de cobertura sefialados en el presente Contrato de Concesién, constituida por
el CONCESIONARIO de conformidad con el CAPITULO XXX del presente

Contrato.

La entrega por parte del CONCESIONARIO de una certificacién expedida por su
Representante Legal, y el Revisor Fiscal o contador piblico independiente, en la
que conste estar al dia en el pago de los salarios, prestaciones sociales y

parafiscales de sus empleados, en los términos establecidos por el articulo 50 de
la ley 789 de 2002.
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i, Acreditacién del pago del Aporte Inicial, que el CONCESIONARIO debe
cancelar a FONTUR, de acuerdo con lo previsto en la [cldusula N°] del presente
Contrato.

iv. Haberse efectuado la transferencia o entrega de los Contratos Cedidos que, al
momento de la suscripcién del presente Contrato, se encuentran vigentes, respecto
de los cuales FONTUR cede su posicién contractual al CONCESIONARIO, en los
términos previstos en la [cldusula N°] del Contrato de Concesién.

v. Haberse aprobado por parte de la supervisién, el cronograma de cada una de las
etapas contractuales acordadas en el presente instrumento.

Con el Acta de Inicio FONTUR entregard al CONCESIONARIO el Inventario de Bienes de
la Concesién afectos a la actividad econémica del Hotel.

El alcance y contenido del Inventario de Bienes de la concesién serd objeto de revisién por
parte del concesionario en un término de noventa (?0) dias. Finalizado dicho plazo, el
CONCESIONARIO deberé elaborar y entregar a FONTUR un Inventario de Activos de
la Concesién debidamente actualizado y valorizado comercialmente, para ello deberd el
CONCESIONARIO con cargo a recursos propios contratar la préctica y/o actualizacién del
inventario con una persona natural o juridica que cuente con el respectivo Registro Abierto
de Avaluadores — RAA vigente al momento de su prdctica, alli se indicard el estado de los
bienes entregados en concesién.

CLAUSULA 2.13 - DECLARACIONES DEL CONCESIONARIO: Con la firma del
presente Contrato, el CONCESIONARIO de manera libre y espontdneamente manifiesta que
conoce y entiende el estado fisico, operativo, administrativo, legal, laboral, arquitecténico,
econdmico y financiero del Hotel Plaza de las Américas, entendido como establecimiento de
comercio.

Adicionalmente, el CONCESIONARIO declara que:

i. El proyecto que se prefende desarrollar a través del presente acuerdo de voluntades
es viable técnica, financiera, administrativa y legalmente, en las condiciones
sefialadas en el presente contrato y la propuesta seleccionada.

i. El proyecto que se pretende desarrollar a través del presente contrato es posible
ejecutarlo, bajo los lineamientos que imparta el FONTUR, en los tiempos estipulados,
con las inversiones privadas especificadas en este documento y sus anexos.
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iii. Conoce que el bien objeto de concesién para la fecha de apertura de la invitacién a
presentar propuestas, se encuentra incautado, como consecuencia de un proceso de
extincién de dominio que adelanta la justicia ordinaria.

CLAUSULA 2.14 - DERECHOS DERIVADOS DE LA EXPLOTACION ECONOMICA
DE LOS BIENES DE LA CONCESION: Durante el desarrollo del Contrato, el
CONCESIONARIO tendrd derechos a explotar econémicamente los bienes entregados en
concesién, a través del desarrollo de actividades econdmicas que sean licitas, que no
contrarien la moral y las buenas costumbres y que sean compatibles con las normas de
conservacién de los bienes muebles e inmuebles que integran la Concesién.

CAPITULO lll. INVERSIONES Y ALCANCE.

CLAUSULA 3.1 - ALCANCE DE LAS INVERSIONES: Para el desarrollo del Proyecto el
CONCESIONARIO se compromete a realizar inversiones de capital, con el objeto de
reparar, modernizar, mejorar, adecuar, expandir, intervenir, rehabilitar, renovar, remodelar,
dotar, operar, realizar mantenimiento fisico, arquitecténico y civil del Hotel.

En este sentido, el CONCESIONARIO, durante lo Etapa de Pre-inversion, deberd
presentar para la aprobacién de FONTUR, un plan de inversién detallando el alcance y los
costos de las actividades a realizar para atender el alcance del proyecto.

CLAUSULA 3.2 - PLAN DE INVERSIONES: El valor de las inversiones correspondientes
al alcance establecido en la CLAUSULA DECIMA SEXTA equivale a MIL CUARENTA Y SEIS
MILLONES OCHOCIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL PESOS MCTE
($1.046.884.000) pesos constantes de julio de 2021, monto declarado por el
CONCESIONARIO como minimo para ejecutar las obras de reparacién, modernizacién,
mejoramiento, adecuacién, expansién, infervencién, rehabilitacién, renovacién,
remodelacién, dotacién, operacién, mantenimiento fisico, arquitecténico y civil del Hotel.

Estas inversiones se llevardn a cabo hasta la fecha de terminacién de la Etapa de Inversién,
siguiendo un Plan de Inversién que serd formulado por el CONCESIONARIO y aprobado
por FONTUR en su calidad CONCEDENTE.

Lla ejecucién de las inversiones serd verificada por FONTUR, mediante la revisién de
documentos soporte como los son, sin limitarse, facturas de compra, contratos, comprobante
de pago, transferencia al proveedor del gasto ejecutado que corresponda con el respectivo
comprobante de egreso.
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El CONCESIONARIO deberd mantener al alcance de FONTUR y remitir mensualmente en
medio magnético al Supervisor, todos éstos documentos soportes relacionados con el Plan
de Inversién y el avance de ejecucidn del mismo, los cuales serdn auditados por FONTUR a
la finalizacién de actividades y quedardn como documentos anexos al Acta de
Finalizacion de las Inversiones y de la Ejecucion de las Actividades de
Reparacion, Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacion y Expansion.

En ningdn caso la totalidad de inversiones ejecutadas por el CONCESIONARIO podrd ser
inferior a MIL CUARENTA Y SEIS MILLONES OCHOCIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL
PESOS MCTE ($1.046.884.000) pesos constantes de julio de 2021.

A fin de verificar el monto de inversiones se utilizard la siguiente férmula:

Inv = En Egi X (IPCO)
W= ’ 9c = \1pc,_,
i=

Donde:

Valor de la inversién ejecutada expresado en pesos constantes de julio de 2021
Valor de los egresos correspondientes al plan de inversién aprobado por FONTUR,
efectuados durante el mes i

IPC:.; = IPC del mes inmediatamente anterior al del egreso

IPC o = IPC del mes de julio de 2021

Inv.
Eg;

PARAGRAFO PRIMERO: En caso de que una vez ejecutada la totalidad del alcance el
monto final de la inversién sea inferior al monto minimo aqui estipulado, deberd consignarse
el saldo no invertido en el Fondo de Mantenimiento, durante los siguientes treinta (30) dias a
la finalizacién de la Etapa de Inversién, el cual podré ser invertido en nuevo alcance dentro

del proyecto, que deberd ser propuesto por el CONCESIONARIO y aprobado por FONTUR.

PARAGRAFO SEGUNDO: En el caso de que el valor de las inversiones ejecutadas supere
el valor minimo aqui establecido la diferencia no serd reconocida por FONTUR vy se
considerard ejecutada por cuenta y riesgo del CONCESIONARIO.

PARAGRAFO TERCERO: Estas inversiones se llevarén a cabo durante la Etapa de
Inversion, siguiendo lo establecido en el Anexo Técnico de Inversiones y el
Cronograma de Inversiones.
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PARAGRAFO CUARTO: Una vez finalizada la Etapa de Inversién las partes suscribiran
el Acta de Finalizacién de la Ejecucién de las obras propuestas dentro del Plan de
Inversion

CLAUSULA 3.3 - INVERSIONES ADICIONALES: En caso en que el CONCESIONARIO
requiera o vea viable realizar inversiones adicionales en el Hotel, después de finalizada la
Etapa de Inversién, podrd proponerlo a FONTUR.

Para el anterior efecto deberd seguirse el siguiente procedimiento:

(i) El CONCESIONARIO radicard ante el FONTUR la propuesta de inversién, que
incluird el alcance fisico de la misma. La inversién serd realizada a cuenta y riesgo
del Concesionario, pudiendo, en todo caso, contemplar metodologias para la
remuneracién y financiacién de la misma.

(ii) Si la propuesta contempla metodologias para la financiacién o remuneracién de
la misma, las partes deberén negociar y llegar a un acuerdo respecto de la
propuesta, la cual deberd legalizarse mediante la suscripcién del respectivo
Otrosi al Contrato de Concesién.

(i) En caso en que la propuesta no contenga metodologias para la financiacién o
remuneracién de la misma, siendo asumidas las inversiones totalmente por cuenta
y riesgo del CONCESIONARIO, el FONTUR deberd pronunciarse dentro de los
treinta (30) dias siguientes a la radicacién de la propuesta, respecto de la misma.
En todo caso, el CONCESIONARIO no podré iniciar la ejecucién de las

inversiones sin autorizacién expresa y previa de FONTUR.

(iv)  En caso que el FONTUR fenga observaciones respecto de la propuesta, el
CONCESIONARIO deberd pronunciarse dentro de los quince (15) dias siguientes

al envié de las observaciones.

(v) Una vez atendidas las observaciones del FONTUR por parte del
CONCESIONARIO, eI CONCEDENTE deberd pronunciarse dentro de los
quince (15) dias siguientes a la radicacién de la respuesta a las observaciones,
respecto de la misma.

(vij  En caso en que el FONTUR vuelva a manifestar observaciones se seguird el
procedimiento previsto en los numerales (iv) y (v) de la presente cldusula, hasta
que se logre la aprobacién.
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(viij  La ejecucién de las nuevas inversiones salvo por el plazo de ejecucién de las
mismas, se sujetard a las reglas previstas en este Contrato para la Etapa de
Inversién.

PARAGRAFO UNICO. Las inversiones adicionales que proponga el CONCESIONARIO en
virtud de lo descrito en la presente seccién, tendrén un Cronograma de Ejecucién
adicional siguiendo lo descrito en el numeral (i) de ésta Cldusula. Las Partes deberén, en
virtud de la aprobacién de inversiones adicionales, estipular, segin se requiera, nuevas
condiciones financieras, técnicas y juridicas sobre la explotacién econémica de dicha
inversién adicional.

CLAUSULA 3.4 - EJECUCION DEL PLAN DE INVERSION: Los Actividades de
Reparacion, Modernizaciéon, Mejoramiento, Adecuacion y Expansién,
corresponde aquellas obras civiles de construccién, rehabilitacién o remodelacién que se
describen de manera expresa en el Anexo Técnico de Inversiones del presente Contrato,
las cuales deberdn ser ejecutadas por el CONCESIONARIO con la calidad acordada en las
Especificaciones Técnicas para la Reparacién, Modernizacién, Mejoramiento,
Adecuacion y Expansion y demds estipulaciones definidas en el presente Contrato de
Concesion.

El plazo estimado para la ejecucidn de éstas obras serd de treinta y seis (36) meses, contados
a partir de la fecha de suscripcién del Acta de Inicio de la Etapa de Inversién, cada
una de las actividades tendrd una duracién particular, lo anterior, de acuerdo al
Cronograma de Ejecucion. El incumplimiento global o individual de los términos de
ejecucién de cualquiera de las Actividades de Reparacion, Modernizacién,
Mejoramiento, Adecuacion y Expansiéon, asi como de las Obras
Complementarias y Obras Voluntarias, dard lugar a la imposicién de multas en los
términos sefalados en la [cldusula N°] del presente Contrato de Concesién.

CLAUSULA 3.5 - VERIFICACION DE LA EJECUCION DE OBRAS: Para el recibo de las
Actividades de Reparacién, Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacién y
Expansion como de los Obras Complementarias y Obras Voluntarias, el
CONCESIONARIO deberé entregar a FONTUR y/o Supervisor, antes del vencimiento
del término de ejecucién de las obras, la descripcién técnica de la actividad a entregar con
la informacién actualizada contenida dentro de los INFORMES MENSUALES DE
INVERSION Y MEMORIA TECNICA.
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Recibida la Memoria Técnica, FONTUR y/o Supervisor tendrd un plazo de diez (10) dias
hébiles para aprobar las Actividades de Reparacién, Modernizacién,
Mejoramiento, Adecuaciéon y Expansion como de las Obras Complementarias y
Obras Voluntarias y/o para formular observaciones respecto a si cumple o no con las
Especificaciones Técnicas para la Reparacién, Modernizacién, Mejoramiento,
Adecuacion y Expansion de las obras a entregar, en caso de manifestar conformidad
respecto de las obras ejecutadas por el CONCESIONARIO, se procederd con la suscripcién
de la respectiva Acta.

En caso que FONTUR y/o Supervisor, encuentren observaciones respecto de las
Actividades de Reparacion, Modernizacion, Mejoramiento, Adecuacion y
Expansién como de las Obras Complementarias y Obras Voluntarias, se le
comunicardn al CONCESIONARIO para que estas sean subsanadas dentro de un término
razonable que serd definido de comin acuerdo entre el CONCESIONARIO, FONTUR y/o
Supervisor, una vez sean acatadas todas las observaciones formuladas se procederd con
la suscripcién de la respectiva Acta.

CLAUSULA 3.6 - PUESTA EN FUNCIONAMIENTO DE LAS OBRAS FINALIZADAS
Y ENTREGADAS A FONTUR: Laos Actividades de Reparacién, Modernizacion,
Mejoramiento, Adecuacion y Expansiéon, que sean finalizadas por el
CONCESIONARIO y aceptadas por FONTUR y/o Supervisor del Contrato de
Concesién, podrdn ser puesta al servicio de los huéspedes y demds usuarios del hotel, a
partir de la fecha de recibo de cualquier de las obras por parte de FONTUR vy/o
Supervisor, a partir de ese momento el CONCESIONARIO estard en la obligacién de
iniciar las actividades previstas en las Especificaciones Técnicas de Mantenimiento y
que se encuentran descritas en el Manual de Mantenimiento del Contrato de Concesion.

CLAUSULA 3.7 - AFECTACIONES POSTERIORES A LA ENTREGA Y SUSCRIPCION
DE LAS ACTAS DE ENTREGA: Suscrita el Acta XXX por FONTUR y/o Supervisor, el
CONCESIONARIO tendrd la obligacién de reparar bajo su cuenta y riesgo cualquier
afectacién, vicio o desperfecto que surja con posterioridad a la entrega de las Actividades
de Reparacion, Modernizacién, Mejoramiento, Adecuaciéon y Expansiéon como
de las Obras Complementarias y Obras Voluntarias, independientemente cual sea
su causa u origen. Tratdndose de afectaciones surgidas como consecuencia a la ejecucién
de las obras, FONTUR y/o Supervisor ordenard al CONCESIONARIO las reparaciones
y ajustes que fueren del caso, para ello fijara un plazo razonable para su subsanacién, si
vencido este término no se ha dado cabal cumplimiento a la directriz impartida por el
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FONTUR y/o Supervisor, se causardn las multas consagradas en la [cldusula N°] del
presente Contrato de Concesion.

CLAUSULA 3.8 - RECTIFICACION DE FALLAS CONSTRUCTIVAS Y ACABADOS: El
CONCESIONARIO por su cuenta y riesgo, deberd rectificar a satisfaccién de FONTUR y/o
Supervisor los errores de construccién y de acabados que se hubieran generado en
cumplimiento de las actividades previstas en el Plan de Inversiéon o de aquellas cuya
ejecucién no se ajuste Especificaciones Técnicas para la Reparacién,
Modernizacién, Mejoramiento, Adecuaciéon y Expansiéon. El CONCESIONARIO
deberd corregir, revisar y arreglar cualquier afectacién, vicio o desperfecto que se presenten
durante la Etapa de Inversion.

CLAUSULA 3.9 - INFORMES MENSUALES DE INVERSION Y MEMORIA TECNICA:
El avance en la ejecucién de Actividades de Reparacion, Modernizacion,
Mejoramiento, Adecuacion y Expansiéon, asi como de las Obras
Complementarias y Obras Voluntarias si las hubiere, y caracteristicas finales de éstas,
serdn consignadas en los informes mensuales presentado por el CONCESIONARIO al
Supervisor del Contrato y en la memoria técnica.

Dentro de los diez (10) dias siguientes al vencimiento de cada periodo mensual de la Etapa
de Inversién deberd entregar a FONTUR y/o Supervisor un informe donde conste el
estado de avances de las Actividades de Reparacién, Modernizacién,
Mejoramiento, Adecuacion y Expansién, asi como de las Obras
Complementarias y de las Obras Voluntarias, se incluird como minimo la siguiente
informacién de todas las obras ejecutadas desde la fecha de suscripcién del Acta de Inicio
de la Etapa de Inversién y hasta el ltimo dia del periodo mensual que se informe.

Para el anterior efecto el CONCESIONARIO deberd suministrar entre otros la siguiente
informacién consignada en el formato que para tal fin indique FONTUR y/o Supervisor:

i) Cuadro de relacién de obras, el cual incluird las obras de construccién,
rehabilitacién, o remodelacién que se hubieren ejecutado desde el inicio de la
Etapa de Inversion y hasta el Gltimo dia comprendido por el informe. La
relacién deberd identificarse de acuerdo con el tipo de obra que corresponda
segin las  Especificaciones Técnicas para la Reparacién,
Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacién y Expansién.

Pégina 32 de 89
i Calle 28 N° 13a -24 Edificio Museo del Parque Piso 6 Bogota | Fax:
Pbx: (1) 327 5500 D.C. — Colombia
i (1) 3275500
www.fontur.com.co



z2
FIDUCOLDEX FONTUR €O

RUPO BANCOLDEX COLOMBIA

CONTRATO DE CONCESION FNTB N°. DE 2021 ENTRE LA
FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR - FIDUCOLDEX S.A. VOCERA DEL
PATRIMONIO AUTONOMO - FONDO NACIONAL DE TURISMO - FONTUR Y XXXXXXXX

ii) Estudios realizados durante la ejecucién, se consignardn aquellos estudios
adicionales realizados por el CONCESIONARIO para adelantar las obras
correspondientes, asi como los ajustes que se hagan sobre los estudios y disefios,
incorporando (disefios finales para la construccién, método de célculo empleado,
modificaciones de los estudios y disefios de detalle, disefios complementarios,
justificacién de las modificaciones y complementarios, dificultades evidenciadas
durante la ejecucién, cantidades de obra, materiales, equipo, personal, entre
otros.)

iii) Permisos, Licencias y Autorizaciones Ambientales, el
CONCESIONARIO deberd aportar el registro, constancia o certificacién de
cumplimiento de las disposiciones adoptadas por las autoridades ambientales
competentes.

iv) Seguimiento al ejecucion de las obras, en caso de que el Supervisor del
Contrato detecten incumplimiento, cumplimiento parcial, tardio o contradicciones
de las Especificaciones Técnicas para la Reparaciéon, Modernizacién,
Mejoramiento, Adecuacion y Expansion de los Actividades de
Reparacion, Modernizacion, Mejoramiento, Adecuacién vy
Expansién, asi como de las Obras Complementarias y de las Obras
Voluntarias, que se relacionen en el informe mensual, podrd el Supervisor
causar activar cualquiera de los mecanismos sancionatorios que para el efecto se
determinen en el presente contrato, con el fin de lograr el cumplimiento de la
obligacién de resultado prevista.

v) Memoria técnica, terminada la las Actividades de Reparacién,
Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacion y Expansion, asi como de
los Obras Complementarias y de los Obras Voluntarias, el
CONCESIONARIO se procederd con la elaboracién de la presente memoria, en
la cual se deberd incluir los siguientes elementos:

a. La informacién contenida en los informes mensuales de inversién, para las
Actividades de Reparacion, Modernizacién, Mejoramiento,
Adecuacion y Expansién, asi como de las Obras Complementarias
y de las Obras Voluntarias.

b. Descripcién de los mantenimientos efectuados sobre todas las obras
ejecutadas desde el momento de verificacién y recepcién de las mismas por

parte del P.A FONTUR.
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c. Informar el estado de ejecucién en que se encuentran las Actividades de
Reparacion, Modernizacion, Mejoramiento, Adecuacion y
Expansion, asi como de las Obras Complementarias y de las Obras
Voluntarias, relacionadas en el informe de mensual.

d. Descripcién de los mantenimientos efectuados sobre las dreas, maquinaria,
equipo y demds bienes que componen los Bienes de la Concesién,
indicando el estado de conservacién de las mismas.

CLAUSULA 3.10 - ADQUISICIONES PREVISTAS DENTRO DEL PLAN DE
INVERSION: Se trata de aquellas adquisiciones que deberd hacer el Concesionario,
tendientes a obtener bienes muebles que permitan el mejoramiento del funcionamiento y
operacién del establecimiento de comercio, dentro de las cuales se encuentran maquinaria,
equipos especiales, dotacidn y todas aquellas que se describen de manera expresa en el
Anexo Técnico de Inversiones del presente Contrato, las cuales deberdn ser ejecutadas
por el CONCESIONARIO con la calidad acordada en las Especificaciones Técnicas
para la Reparacion, Modernizacién, Mejoramiento, Adecuaciéon y Expansion
y demés estipulaciones definidas en el presente Contrato de Concesién.

El plazo estimado para la ejecucién de éstas adquisiciones serd de treinta y seis (36) meses,
contados a partir de la fecha de suscripcién del Acta de Inicio de la Etapa de
Inversién, cada una de las actividades tendrd una duracién particular, lo anterior, de
acuerdo al Cronograma de Ejecucién; su incumplimiento dard lugar a la imposicién de
multas en los términos sefialados en la [cldusula] del presente Contrato de Concesidn.

CLAUSULA 3.11 - VERIFICACION DE LAS ADQUISICIONES: Para el recibo de las
adquisiciones previstas dentro del Plan de Inversién, el CONCESIONARIO deberd
entregar a FONTUR y/o Supervisor, antes del vencimiento del término de ejecucién, la
descripcién técnica de la actividad o bien a entregar con la informacién actualizada
contenida dentro de los INFORMES MENSUALES DE INVERSION Y MEMORIA
TECNICA.

Recibida la descripcién técnica, FONTUR y/o Supervisor tendrd un plazo de diez (10)
hdbiles para aprobar la adquisicién informada y/o para formular observaciones respecto a
si cumple o no con las Especificaciones Técnicas para la Reparacién,
Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacion y Expansién, en caso de manifestar
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conformidad respecto de las obras ejecutadas por el Concesionario, se procederd con la
suscripcién del Acta respectiva.

En caso que FONTUR y/o Supervisor, encuentren observaciones respecto de los bienes
adquiridos con ocasién al Plan de Inversién, se le comunicardn al CONCESIONARIO
para que estas sean subsanadas dentro de un término razonable que serd definido de comin
acuerdo entre el CONCESIONARIO, FONTUR y/o Supervisor, una vez sean acatadas

todas las observaciones formuladas se procederd con la suscripcién del Acta respectiva.

CLAUSULA 3.12 - PUESTA EN FUNCIONAMIENTO DE LAS ADQUISICIONES: Los
bienes adquiridos con ocasién al Plan de Inversién, que sean finalizadas por el
CONCESIONARIO y aceptadas por FONTUR y/o Supervisor del Contrato de
Concesién, podrdn ser puesta al servicio de los huéspedes y demds usuarios del hotel, a
partir de la fecha de recibo. A partir de ese momento el CONCESIONARIO estard en la
obligacién de iniciar las actividades previstas en las Especificaciones Técnicas de
Mantenimiento y que se encuentran descritas en el Manual de Mantenimiento del
Contrato de Concesion.

CLAUSULA 3.13 - AFECTACIONES POSTERIORES A LA PUESTA EN
FUNCIONAMIENTO DE LAS ADQUISICIONES: Suscrita el Acta de recibo por FONTUR
y/o Supervisor, el CONCESIONARIO tendrd la obligacién de reparar bajo su cuenta y
riesgo cualquier afectacién, vicio o desperfecto que surja con posterioridad a la entrega de
los bienes adquiridos con ocasién al desarrollo del Plan de Inversién, independientemente
cual sea su causa u origen. En consecuencia, FONTUR y/o Supervisor ordenard al
CONCESIONARIO las reparaciones y ajustes que fueren del caso, para ello fijara un plazo
razonable para su subsanacién, si vencido este t#érmino no se ha dado cabal cumplimiento a
la directriz impartida por FONTUR y/o Supervisor, se causardn las multas consagradas
en la [cldusula] del presente Contrato de Concesién.

CAPITULO IV. DESARROLLO DEL AREA CONCESIONADA,
RETRIBUCION DEL CONCESIONARIO Y CONTRAPRESTACION A
FAVOR DE FONTUR.

CLAUSULA 4.1 - DESARROLLO AREA CONCESIONADA: El CONCESIONARIO
explotard y desarrollard las dreas, zonas y bienes que componen el Area Concesionada
en los términos y condiciones sefialados en el presente Contrato de Concesién, con
especial observancia de las Especificaciones Técnicas de Mantenimiento,
Especificaciones Técnicas para la Operaciéon, Explotacién Comercial y
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Administracién y las Especificaciones Técnicas para la Reparacion,
Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacién y Expansién.

CLAUSULA 4.2 - RETRIBUCION DEL CONCESIONARIO: la retribucién del
CONCESIONARIO provendré de la totalidad de los ingresos de la Operacién, Explotacién
Comercial y Administracién de los Bienes de la Concesién entregados y de los nuevos
desarrollos que sobre estos se construyan.

CLAUSULA 4.3 - CONTRAPRESTACION A FAVOR DE FONTUR: E| CONCESIONARIO
reconocerd a FONTUR una contraprestacién equivalente a DIEZ PUNTO CINCO POR
CIENTO (10,5%) MAS IVA DE INGRESOS BRUTOS DE CADA TRIMESTRE,
certificados por contador pUblico o revisor fiscal

El valor de la contraprestacién se causa por el sélo otorgamiento de la Concesién,
independientemente de la operacién y explotacién de los bienes entregados en Concesién.

El trimestre se refiere a los periodos del afio compuestos por tres meses cuyo inicio calendario
serd el 01 de enero, O1 de abril, 01 de julio y O1 de octubre y cuyo término calendario seré
el 31 de marzo, 30 de junio, 30 de septiembre y 31 de diciembre, de cada afo,
respectivamente. En este sentido, para las obligaciones, los periodos indicados como
trimestres siempre finalizardn en el término calendario aqui expuesto, con independencia de
que el inicio para el cumplimiento de una obligacién no coincida con el inicio calendario
aqui definido.

En el evento en que al vencimiento de un trimestre se haya causado un periodo inferior a tres
(3) meses, el CONCESIONARIO pagard la Contraprestacién proporcional a dicho periodo
efectivamente causado.

PARAGRAFO UNICO. EI CONCESIONARIO deberd remitir a FONTUR en fisico y al
correo electrénico que el Supervisor le informe, junto con los estados financieros del
trimestre a reportar y con la certificacién del Revisor Fiscal y/o Contador Piblico titulado de
los Ingresos Brutos del proyecto de que trata ésta cldusula, a més tardar el dia QUINCE
(15) del mes siguiente al vencimiento de cada trimestre.

CLAUSULA 4.4 - FORMA DE PAGO DE LA CONTRAPRESTACION: E
CONCESIONARIO efectuard el pago de la Contraprestacién al Patrimonio Auténomo Fondo
Nacional de Turismo — FONTUR en la cuenta bancaria que éste indique, dentro de los
VEINTE (20) dias siguientes al vencimiento de cada trimestre por el término de la ejecucién

del presente contrato.
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PARAGRAFO PRIMERO. FONTUR podré modificar la cuenta destino para la
contraprestacién definida en esta cldusula, mediante comunicacién formal suscrita por
FONTUR y/o Supervisor del Contrato y con los respectivos soportes de la cuenta donde
se deben consignar estos recursos.

PARAGRAFO SEGUNDO. En caso de no pago de la contraprestacién dentro del plazo
previsto se aplicard lo establecido en la CLAUSULA XX del presente Contrato.

CAPITULO V.  APORTE INICIAL DEL CONCESIONARIO

CLAUSULA 5.1 - APORTE INICIAL: El CONCESIONARIO se compromete a pagar la
suma de TRESCIENTOS MILLONES DE PESOS M/L ($3007000.000) MAS IVA, los
cuales tendrdn como finalidad el pago de las contingencias econémicas de la sociedad
propietaria del establecimiento de comercio objeto del presente Contrato de Concesién vy se
pagaré dentro de los primeros TRES (3) MESES siguientes a la suscripcién del Acta de Inicio
Contrato. El giro de estos recursos se realizard a partir de la instruccién de FONTUR, donde
se determine el monto y la cuenta de destino.

CAPITULO VI. INDICADOR DE DESEMPENO E INCREMENTO EN LA
CONTRAPRESTACION A FAVOR DE FONTUR.

CLAUSULA 6.1 - INDICADOR DE DESEMPENO: FONTUR y/o Supervisor podrd
verificar el cumplimiento del indicador de desempefio de manera semestral o en cualquier
momento que lo considere necesario FONTUR, con el fin de promover una ejecucién del
Contrato que procure obtener la mds alta calidad, las partes han acordado que el

CONCESIONARIO seré evaluado de acuerdo con los indices de calidad y servicio previstos
en el Anexo de Calidad.

En atencién a lo anterior, el CONCESIONARIO es plenamente responsable de mantener el
proyecto de manera que se logre una ejecucién del Contrato que procure mantener una alta
calidad en la prestacién del servicio, lo cual se mide a través de lo establecido en el Anexo

de Calidad.

En consecuencia, y como incentivo para el Concesionario, la reduccién del indicador de
desempefio previsto en el contrato causard un aumento en la Contraprestacién de FONTUR
para el periodo objeto de evaluacién, de acuerdo con lo previsto en el Anexo de Calidad.

PARAGRAFO PRIMERO. E| Anexo de Calidad, podrd ser modificado de mutuo acuerdo
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entre las partes antes de finalizar la Etapa de Inversién o durante la Etapa de
Operacion, Explotacion Comercial, Administracién y Mantenimiento, conforme
a las condiciones de servicio requeridas.

PARAGRAFO SEGUNDO. Durante la Etapa de Inversién, los items que se relacionen
con las inversiones no serdn evaluados, de acuerdo con las instrucciones del Anexo de

Calidad.

CLAUSULA 6.2 - INCREMENTO EN LA CONTRAPRESTACION A FAVOR DE
FONTUR: FONTUR y/o Supervisor podrd verificar el cumplimiento del indicador de
desempefio de manera semestral o en cualquier momento que lo considere necesario

En el evento que el CONCESIONARIO obtenga en la Etapa de Operacién, Explotacion
Comercial, Administraciéon y Mantenimiento, un indicador de desempefio inferior o
igual a 95% conforme a lo previsto en el Anexo de Calidad, se causard una contraprestacién
adicional a favor de FONTUR, de acuerdo a las reglas previstas en la siguiente tabla:

Indicador de Desempeiio Contraprestacion adicional a favor de
FONTUR

El CONCESIONARIO pagardé FONTUR una

contraprestacién adicional equivalente a un (1)

SMMLV.

El CONCESIONARIO pagardé FONTUR una

contraprestacién adicional equivalente a dos (2)

SMMLV.
El CONCESIONARIO pagardé FONTUR una

contraprestacién adicional equivalente a tres (3)

SMMLV.
El CONCESIONARIO pagard FONTUR una

contraprestacién adicional equivalente a tres (5)

Mayor a 90% y menor o
igual a 95%

Mayor a 80% y menor o
igual a 90%

Mayor a 70% y menor o
igual a 80%

Mayor a 60% y menor o
igual a 70%

SMMLV.

El CONCESIONARIO pagardé FONTUR una
Menor o igual a 60% contraprestacién adicional equivalente a diez (10)

SMMLV.

la contraprestacién adicional se cancelard a FONTUR en el siguiente trimestre de
liquidacién y pago de la contraprestacién por parte del Concesionario, y se consignard en
la cuenta prevista en el presente Contrato.
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PARAGRAFO PRIMERO. | resultado de validacién del indicador de desempefio quedaré
consignado en un Acta suscrita por las partes, en la cual adicionalmente se consignard las
labores y actividades que el CONCESIONARIO ejecutard para corregir las situaciones que
provocaron la causacién de la contraprestacién adicional, de tal manera que en el siguiente
periodo auditado pueda verificarse el cumplimiento.

CAPITULO VII. FINANCIACION Y ADMINISTRACION DE LOS
RECURSOS Y BIENES DE LA CONCESION.

CLAUSULA 7.1 - FINANCIACION: Es responsabilidad y riesgo del CONCESIONARIO

la consecucidn de los recursos que se requieran para la ejecucién del presente Contrato.

CLAUSULA 7.2 - RECURSOS DE DEUDA: La obligacién de aportar Recursos de Deuda
contenida en el presente Contrato podré& cumplirse mediante la obtencién de:

(i) Préstamos bancarios.

(ii) Emisién de titulos en el mercado de capitales.
(i)  Recursos de Fondos de Capital Privado.

(iv)  Combinacién de las anteriores modalidades.

CLAUSULA 7.3 - CIERRE FINANCIERO: EI CONCESIONARIO adquiere la obligacién
de gestionar y obtener la financiacién y los recursos de patrimonio necesarios para ejecutar
la totalidad de las obligaciones que tiene a su cargo en virtud del presente Contrato
incluyendo aquellas que, a pesar de no estar estipuladas, sean necesarias para la ejecucién
del objeto de este Contrato y sus Anexos.

El CONCESIONARIO deberd acreditar el Cierre Financiero antes de finalizar la Etapa de
Pre-inversién, mediante carta de instruccién o financiacién de entidades financieras, si la
financiacion se realizard via endeudamiento, o mediante certificacién del CONCESIONARIO
de la disponibilidad de Equity o patrimonio propio para dar cabal cumplimiento a las
obligaciones del presente Contrato.

CLAUSULA 7.4 - INVENTARIO DE BIENES DE LA CONCESION: El CONCESIONARIO
recibird de parte de FONTUR una relacién de activos del Hotel, en el cual se describen los
muebles, enseres, maquinaria, equipo, dotacién y activos de operacién que se encuentran
en el establecimiento de comercio objeto del presente contrato al momento de la suscripcién
del Acta de Inicio, el cual deberd ser verificado por las partes en la diligencia de entrega del
Hotel, para tal fin, revisaran cada una de las dependencias y servicios que presta el mismo.
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A partir de la fecha de suscripcién del Acta de Inicio de Ejecucion del Contrato de
Concesion, el CONCESIONARIO contard con un término no mayor a fres (3) meses para
practicar un inventario debidamente valorizado y plaqueteado con una empresa certificada
con RAA o RNA; los costos derivados de la prdctica del inventario serdn asumidos
inicialmente por el Concesionario, el cual previa aprobacién de FONTUR y/o
Supervisor podrd descontarlo de apropiaciones futuras del Fondo de Mantenimiento.
Finalmente, éste inventario serd incorporado al Acta de Entrega.

El CONCESIONARIO y FONTUR y/o Supervisor, deberd recorrer la totalidad del Area
Concesionada para verificar la existencia material de los bienes muebles contenidos en el
listado de bienes muebles que se relacionan en el Anexo. Finalizado el proceso de
verificacién de activos, el CONCESIONARIO deberé sefialar que bienes serdn incorporados
al Inventario de Bienes de la Concesion, o cuales serdn excluidos del inventario y por
lo tanto no seria recibido por el CONCESIONARIO por considerarlos innecesarios para el
cumplimiento de las obligaciones adquiridas en el presente contrato.

Los muebles y enseres que no se encuentren incluidos en el inventario deberdn anotarse en
éste, indicando el lugar o dependencia de su ubicacién fisica o ser retirados en el evento que
sean de un tercero.

Se dejard constancia en el inventario del estado de cada uno de los bienes y se hard una
nota explicativa en el inventario de los muebles y enseres que no se encuentren en las
instalaciones del Hotel.

El CONCESIONARIO deberd actualizar a FONTUR y/o Supervisor de los cambios,
ajustes y actualizaciones que sufra el inventario, por medio de actas de altas y bajas las
cuales hardn parte integral del inventario y de este contrato.

PARAGRAFO PRIMERO: la exclusién de bienes muebles del Inventario de Bienes de
la Concesidn, en ningin caso exime al CONCESIONARIO de cumplir con las obligaciones
contractuales, por lo tanto, la no inclusién de bienes muebles al Inventario de Bienes de
la Concesién no servird de excusa o justificacién en caso que la Etapa de Operacién,
Explotacion Comercial, Administracion y Mantenimiento sea ejecutada de
conformidad con lo previsto en el Contrato de Concesion.

PARAGRAFO SEGUNDO: en caso que el desarrollo de la Etapa de Operacién,
Explotacion Comercial, Administracion y Mantenimiento se vea afectado por la

exclusién de bienes muebles del Inventario de Bienes de la Concesién, el
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CONCESIONARIO deberd disponer por su cuenta, de todos los bienes y equipos que sean

necesarios para su adecuada ejecucién.

PARAGRAFO TERCERO: en ningin caso la exclusién de bienes muebles del Inventario
de Bienes de la Concesion realizada por el Concesionario, generard la obligacién
por parte de FONTUR o de la sociedad propietaria del establecimiento de comercio de
reemplazar, adecuar o reparar alguno de los bienes excluidos, como tampoco generard la
obligacién de adquirir o suministrar bienes muebles adicionales.

PARAGRAFO CUARTO: EI CONCESIONARIO deberd entregar a la terminacién del
presente contrato un inventario final el cual se comparard con el inventario inicial, y con las
altas y bajas debiendo verificarse en éste los activos de operacién que hayan sido incluidos

por parte del CONCESIONARIO en el inventario y los excluidos por parte de FONTUR.

PARAGRAFO QUINTO: Los faltantes entre el inventario inicial y el inventario final deberdan
ser reconocidos y pagados por el CONCESIONARIO a FONTUR en un término no mayor
a treinta (30) dias calendario.

CLAUSULA 7.5 - ACTUALIZACION DEL INVENTARIO DE BIENES DE LA
CONCESION: el CONCESIONARIO deberd actualizar cada tres (3) afios el inventario
de Bienes de la Concesion, el cual deberd ser practicado por una persona natural o
juridica que cuente con Registro Abierto de Avaluadores — RAA vigente, los costos derivados
de la préctica o actualizacién de éste inventario deberdn ser asumidos en su totalidad por el
Concesionario.

CAPITULO VIII. IDENTIFICACION Y ASIGNACION DE RIESGOS.

CLAUSULA 8.1 - RIESGOS DEL CONCESIONARIO: A partir de la fecha de suscripcién
del Contrato, el CONCESIONARIO asume los efectos derivados de los riesgos que se
mencionan en la presente cldusula, ademds de todos aquellos que se desprendan de las ofras
estipulaciones establecidas en el presente Contrato, sus anexos y demds que documentos
que hagan parte integral del Contrato de Concesién y de aquellos que son de la
naturaleza del mismo.

No procederdn las reclamaciones del CONCESIONARIO cuyo origen sea la ocurrencia de
alguno de los riesgos asumidos por el Concesionario.
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PARAGRAFO. Para los efectos de la presente clausula, el Concesionario, ademds de sus
obligaciones naturales, se acogerd a la matriz de riesgos que se tendrd como anexo y que
hace parte integral del presente contrato.

CLAUSULA 8.2 - MATERIALIZACION DE RIESGOS PREVISIBLES: Los riesgos
Previsibles se encuentran tipificados y asignados en el Anexo — Matriz de Riesgos.

La materializacién de riesgos previsibles previamente identificados y asignados a las partes,
no daré lugar al restablecimiento de la ecuacién contractual.

En el evento que un riesgo previsible identificado se materialice, sus consecuencias
econdmicas serdn asumidas por la parte a la que haya sido asignada esa érea contractual
en concreto.

CLAUSULA 8.3 - RIESGOS IMPREVISIBLES: Para efectos del presente Contrato de
Concesion, se entienden por Riesgos Imprevisibles:'

a. Sucesos que se producen después de celebrado el contrato, cuya ocurrencia no era
posible identificar en ejercicio del deber normal de diligencia, al momento de la
estructuracién del negocio juridico.

b. Situaciones preexistentes al contrato, pero desconocidas a las partes sin que se pueda
imputar culpa o falta diligencia de quien la alega.

c. Lo materializacién de riesgos previsibles, cuyos efectos econémicos afecten de
manera grave la ecuacién contractual.

Conforme la normatividad legal colombiana y de acuerdo a la Politica de Manejo de Riesgo
Contractual del Estado para Procesos de Participacién Privada en Infraestructura, las partes
entienden que los riesgos imprevisibles no son objeto de identificacién, cuantificacién y
asignacién. De igual manera, las partes entienden que los riesgos imprevisibles no deben ser
tratados como Obligaciones Contingentes.

Lo anterior bajo el entendido que los riesgos imprevisibles se caracterizan por el hecho de
ser circunstancias, cuyos factores no pueden ser previamente identificados por las partes, por
lo que no es posible incluirlos como obligacién contractual.

1 Colombia — Consejo de Estado. Sala de Consulta y Servicio Civil. Concepto del 13 de agosto de 2009, expediente 1952
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CLAUSULA 8.5 - FUERZA MAYOR: Las Partes entienden por Fuerza Mayor una causa
extrafia que abarca hechos de naturaleza imprevisibles, irresistibles, ajenos e inimputables,
cuya ocurrencia determina la inejecucién de las obligaciones derivadas del contrato,
constituyendo causal eximente de responsabilidad.

Para los efectos sefialados en la presente Clausula, son imprevisibles aquellos sucesos que se
producen después de celebrado el contrato, cuya ocurrencia no es posible identificar en
ejercicio del deber normal de diligencia, al momento de la estructuracién del negocio
juridico.

Para determinar si un hecho es imprevisible se tendrén como criterios: “1) El referente a su
normalidad y frecuencia; 2) El atinente a la probabilidad de su realizacién, y 3) El
concerniente a su cardcter inopinado, excepcional y sorpresivo™

Por su parte, serdn irresistibles aquellas situaciones que impidan la ejecucién de las
obligaciones derivadas del contrato, bajo el entendido que no sea posible a las partes tomar
medidas para evitar que el hecho no se presente. Finalmente, serdn ajenos e inimputables
aquellos hechos exteriores a la actividad o al servicio que causé el dafio y extrafios a la
voluntad de las partes.

PARAGRAFO UNICO: En el evento que ocurra una causal de Fuerza Mayor, Las Parfes
procederdn a evaluar si los hechos afectan de manera transitoria o definitiva el Proyecto. Si
la causal de Fuerza Mayor es transitoria, las partes procederdn a tomar las medidas que
permitan seguir ejecutando el contrato, una vez se supere la Fuerza Mayor. En el caso que
la Fuerza Mayor impida definitivamente la ejecucién del contrato, se procederd a la
terminacién anticipada del Contrato.

CLAUSULA 8.6 - CASO FORTUITO: El Caso Fortuito seréd aplicado como una causa que
no es extraiia a las partes, que proviene de la actividad o del servicio que se presta con el
contrato, que puede ser desconocido y permanecer oculto a quien lo alega, sin que dicha
circunstancia exima de cumplimiento de las obligaciones derivadas del acuerdo de
voluntades.

En los eventos de Caso Fortuito, el CONCESIONARIO tendrd solo derecho a una prérroga
o suspensién del contrato para que pueda reanudar el cumplimiento de sus obligaciones, sin
que haya lugar a una indemnizacién de perjuicios o derecho a una compensacién.

2 Corte Suprema de Justicia - Sentengia de 23 de junio de 2000; Exp.: 5475
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CAPITULO IX. EQUILIBRIO ECONOMICO DEL CONTRATO DE
CONCESION.

CLAUSULA 9.1 - PRESERVACION DEL DESEQUILIBRIO ECONOMICO: Las Partes se
comprometen a mantener la igualdad o equivalencia entre derechos y cargas surgidas de la
Ecuacién Contractual estipulada en el presente negocio juridico.

Durante la ejecucién del contrato, la materializacién de riesgos previsibles previamente
identificados, y asignados no dard lugar al restablecimiento de la ecuacién contractual.

Cuando proceda, el restablecimiento de la ecuacién contractual, se hard con base en las
reglas sefialadas en las siguientes Cldusulas.

CLAUSULA 9.2 - EVENTOS INDEMNIZATORIOS: Para efectos del presente contrato,
Las Partes entienden por Eventos Indemnizatorios para el Concesionario:

- Actos, hecho u omisiones de FONTUR que conlleven Incumplimiento de sus
obligaciones a cargo.

- Modificaciones del contrato solicitadas por cuenta de FONTUR, después que la
entidad concedente haya aprobado el Proyecto de Intervencién en los términos del
presente confrafo.

En los eventos arriba mencionados, el CONCESIONARIO tendrd derecho a una prérroga en
tiempo para el cumplimiento de sus obligaciones de tal forma que se restablezca equilibrio
econdmico del contrato.

Constituyen eventos indemnizatorios para FONTUR:

- Actos, hecho u omisiones del CONCESIONARIO que conlleven incumplimiento de
sus obligaciones a cargo
- Dafo, pérdida o deferioro de los bienes entregados en Concesién.

En los eventos arriba mencionados, FONTUR tendrd derecho a una indemnizacién de
perjuicios que abarque el dafio emergente y el lucro cesante.

PARAGRAFO UNICO. FONTUR en los eventos que, por sus actos, hecho u omisiones cause
un perjuicio al CONCESIONARIO podré prorrogar la ejecucién del presente contrato, la
cual se calculard con base en la [cldusula]
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CLAUSULA 9.3 - EVENTOS COMPENSATORIOS: Ante la ocurrencia de hechos que
constituyan Caso Fortuito, el CONCESIONARIO tendré derecho a una prérroga en tiempo
para el cumplimiento de sus obligaciones, sin que haya lugar a una indemnizacién de
perjuicios o derecho a una compensacién en dinero.

Ante la ocurrencia de hechos imprevisibles que afecten de manera grave la economia del
contrato, el CONCESIONARIO tendréd derecho a una prérroga en tiempo para el
cumplimiento de sus obligaciones.

PARAGRAFO UNICO. Las prérrogas en tiempo que se lleguen a otorgar en desarrollo de
lo estipulado en la presente Cldusula, se calculardn con base en las reglas sefialadas en la
[clausulal.

CLAUSULA 9.4 - RESTABLECIMIENTO DEL EQUILIBRIO ECONOMICO POR
RIESGOS IMPREVISIBLES: En el evento que ocurran situaciones imprevistas que no sean
imputables al Concesionario, FONTUR restablecerd el equilibrio econémico a un punto
de no pérdida, cuando se materialicen las siguientes condiciones:

i) Que ocurra un hecho excepcional ajeno a la voluntad de las partes y que
altere temporalmente la economia del contrato.

ii) Que se frate de un acontecimiento que no haya sido posible prever por las
partes al momento de la celebracién del Contrato.

iii) Que el evento haga especialmente onerosa la ejecucién del negocio juridico.

iv) Que el CONCESIONARIO no haya suspendido la ejecucién del contrato y el
cumplimiento de sus obligaciones a cargo.

CLAUSULA 9.5 - INTERESES DE MORA: La tasa de mora serd la tasa de interés bancario
corriente para créditos ordinarios certificada por la Superintendencia Financiera de
Colombia, mas la tercera parte de dicha tasa, pero en ningin caso una tasa mayor que la
méxima permitida por la Ley Aplicable. Para este efecto, se utilizard la tasa certificada
vigente para el dia siguiente al dia del vencimiento del plazo para el cumplimiento de la
obligacién originalmente pactada. Salvo estipulacién en contrario contenida en otras
Secciones o documentos de este Contrato, el plazo para el cumplimiento establecido para
cualquier obligacién dineraria que se genere entre las Partes, serd de TREINTA (30) Dias
Vencido este plazo, se causardn los intereses de mora establecidos en esta Seccién.
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Bajo ningdn caso aplicardn intereses de mora a las compensaciones derivadas de
desequilibrios econémicos generados en los casos mencionados en el presente capitulo.

CAPiTULO X. OBLIGACIONES GENERALES DEL CONCESIONARIO Y
DEL CONCEDENTE.

CLAUSULA 10.1 - OBLIGACIONES GENERALES DEL CONCESIONARIO: Sin
perjuicio de las demés obligaciones previstas en otros apartes de este Contrato, o en sus
Anexos, el CONCESIONARIO serd responsable de la ejecucién de la totalidad de los
compromisos adquiridos con la suscripcién del presente Contrato, en las condiciones
descritas en sus anexos, actas y deméds documentos que hacen parte integral del mismo. Para
ello el CONCESIONARIO realizard bajo su cuenta y riesgo todas las acciones tendientes al
cabal cumplimiento del presenten Contrato, y tendrd a su cargo incluyendo, pero sin
limitarse las siguientes obligaciones:

I Constituir y mantener vigentes las garantias, en los plazos y por los montos indicados
en la [cldusula] del presente Contrato.

. Continuar y preservar los compromisos adquiridos por la administracién anterior del
Hotel, en lo respectivo a las reservas de alojamiento y eventos que pudieren haberse
contratado por terceros con anterioridad a la suscripcién del presente contrato. EL
Concesionario, a partir de la fecha en la que le sea entregado el establecimiento de
comercio para su administracién y operacién, atenderd la prestacién de los servicios
indicados respetando las fechas y condiciones establecidas para tales efectos.

. Asumir todos los costos y gastos que se deriven del Proyecto, para ello deberd el
CONCESIONARIO obtener y/o aportar la totalidad de los recursos requeridos para
la ejecucién del Contrato.

IV.  Pagar la Contraprestaciéon en los montos y plazos establecidos en el presente
Contrato.

V.  Suscribir el Acta de Entrega, Acta de Inicio, Acta de Inicio de Inicio de la
Etapa de Inversion, Acta de Finalizaciéon y/o de Entrega de las
Inversiones y de la Ejecucion de las Actividades de Reparacion,
Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacién y Expansion, Acta de
Reversion y demds actas y documentos que se generen con ocasién al desarrollo
del presente Contrato de Concesién.
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VI.  Redlizar, por su cuenta y riesgo, los estudios y disefios que se requieran para la
ejecucion  de las Actividades de Reparacion, Modernizacion,
Mejoramiento, Adecuacion y Expansion, asi como de los Obras
Complementarias y Obras Voluntarias de conformidad con las
especificaciones técnicas pactadas en el presente Contrato.

VI.  Realizar, por su cuenta y riesgo, las Actividades de Reparacién,
Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacion y Expansion, asi como de las
Obras Complementarias y Obras Voluntarias, de conformidad con las
especificaciones técnicas pactadas en el presente Contrato.

VIIl.  Realizar, por su cuenta y riesgo, la Operacién, Explotacion Comercial,
Administracion de los Bienes de la Concesion y ¢l Area Concesionada, de
conformidad con las especificaciones técnicas pactadas en el presente Contrato.

IX.  Realizar, por su cuenta y riesgo, el Mantenimiento de los bienes afectos a la de
conformidad con las especificaciones técnicas pactadas en el presente Contrato y/o
acorde a las instrucciones impartidas por FONTUR y/o Supervisor.

X.  Tramitar y obtener las licencias, permisos, autorizaciones y/o concesiones requeridos
para la correcta ejecucién de las actividades previstas en el Plan de Inversién y/o
Actividades de Reparaciéon, Modernizacion, Mejoramiento, Adecuacion
y Expansién, asi como de las Obras Complementarias y Obras Voluntarias
de conformidad con las especificaciones técnicas pactadas en el presente Contrato.

Xl.  Proveer, operar y mantener a su cuenta y riesgo, fodos los equipos, materiales,
personal, y en general, todos los bienes y servicios que se requieran durante cada
una de las Etapas de Ejecuciéon del Contrato para la correcta ejecucién de la
Concesion.

XIl.  Estructurar y entregar al Concedente la Memoria Técnica de todas las obras que
se ejecuten con ocasién al desarrollo del presente Contrato de Concesién.

XIll.  Atender las instrucciones y requerimientos de FONTUR y/o Supervisor, asi como

suministrar toda la informacién del Proyecto que sea requerida, solicitudes que
deberdn ser atendidas por el CONCESIONARIO dentro del plazo establecido en la
respectiva solicitud o requerimiento.
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XIV.  Atender oportunamente y de manera completa los requerimientos de las Autoridades
Gubernamentales y de FONTUR y/o Supervisor

XV.  Cooperar con los empleados, asesores o agentes que determine FONTUR y con los
entes de control para que realicen actividades de estudio, andlisis o inspeccién de la
ejecucién del Contrato y para las demds funciones que les corresponda, para lo cual,
entre ofras, deberd entregar toda la informacién, razonablemente requerida, relativa
a la ejecucién del Contrato.

XVI.  Acatar y cumplir con las decisiones tomadas por el Amigable Componedor y/o
Tribunal de Arbitramento en caso de suscitarse alguna contravencién
contractual.

XVII.  Pagar las multas, sanciones, intereses, cldusula penal y demds mecanismos de sancién

pecuniaria de conformidad con el presente Contrato.

XVII.  Restitvir a FONTUR en &ptimas condiciones los bienes recibidos, el Area
Concesionada, en general, todos los bienes afectos a la Concesién y que hardn
parte de la Etapa de Reversion.

XIX.  Cumplir con las obligaciones que como comerciante le impone la Ley.

XX.  Conservar el establecimiento de comercio en las mismas condiciones en que lo
recibié, salvo el deterioro por el uso normal, durante la vigencia del contrato.

XXI.  Responder por las pérdidas y dafios que padezcan los bienes que integran el Hotel
mientras se encuentre bajo su tenencia y le sean imputables.

XXIl.  Permitir el ingreso de los funcionarios y supervisor de FONTUR a las instalaciones
del Hotel para la verificacién del cumplimiento de las obligaciones y del objeto del
contrato, ingresos y visitas que deberdn ser previamente coordinadas con el

CONCESIONARIO.

XXIIl.  Pagar todos los gastos y costos que se generen por la operacién del establecimiento
de comercio, tales, como costos de: proveedores, insumos, servicios, publicidad,
comercializacién y empleados, asi como los demds necesarios para la adecuada
administracién del Hotel.
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XXIV.

Pagar los impuestos, tasas y contribuciones a que haya lugar generados por la

operacién y funcionamiento del Hotel por el tiempo de duracién de este contrato,

incluidas las prérrogas.

XXV.  Abstenerse de hacer inversiones en los bienes objeto de administracién, sin

autorizacién previa y escrita de FONTUR. En caso de llevar a cabo inversiones sin
autorizacién de FONTUR, estas serdn a cuenta y riesgo del ADMINISTRADOR.

XXVI.

Informar a FONTUR sobre las perturbaciones que afecten la pacifica posesién del
inmueble.

CLAUSULA 10.2 - OBLIGACIONES DEL CONCEDENTE: Son obligaciones de
FONTUR, las siguientes:

Entregar al CONCESIONARIO los inmuebles objeto de este contrato.

Entregar relacién de los bienes y enseres, maquinarias y equipos que se indican
en los anexos de este contrato que hacen parte del Hotel.

Entregar toda la informacién disponible, de cardcter contable, administrativo,
laboral y juridico que tenga injerencia sobre el funcionamiento del Hotel.

V. Suscribir el acta de entrega del Hotel y el inventario, y todas las Actas
relacionadas con el inicio o finalizacién de las Etapas del Contrato.
V. Controlar 'y vigilar el cumplimiento de las obligaciones a cargo del
CONCESIONARIO previstas en el presente Contrato.
VI. Ejercer los controles necesarios para la cabal ejecucién del contrato.
VI.  Analizar, evaluar y si es del caso, aprobar las inversiones propuestas por el
Concesionario
VIIl.  Analizar, evaluar y si es del caso, aprobar la suspensién o cancelacién de la
inversién.
IX. Analizar, evaluar y si es del caso, aprobar la adicién de una inversién.
X. Hacer el seguimiento a las inversiones efectuadas por el Concesionario.
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XI. Analizar, evaluar y si es del caso, aprobar las bajas del inventario.

XIl.  Analizar, evaluar y si es del caso, aprobar la reposicién de activos.

CAPITULO XI. ETAPA DE PRE-INVERSION.

CLAUSULA 11.1 - PLAZO ETAPA DE PRE-INVERSION: tendré un término de duracién
de hasta de seis (06) meses contados a partir de la suscripcién del Acta de Inicio de ejecucién
del contrato.

Durante lo Etapa de Pre-Inversion, las partes cumplirdn las obligaciones que se
establezcan de manera especial para esta etapa, sin perjuicio del cumplimiento de todas
aquellas obligaciones que, sin estar expresamente contenidas en la presente CLAUSULA le
sean aplicables de acuerdo a los términos del presente Contrato.

El CONCESIONARIO durante la Etapa de Pre-Inversién deberd ejecutar todas las
actividades de Operaciéon, Explotacion Comercial, Administracién vy
Mantenimiento que le sean aplicables y/o que se le sean solicitadas por FONTUR y/o
Supervisor

CLAUSULA 11.2 - PRINCIPALES OBLIGACIONES DEL CONCESIONARIO
DURANTE LA ETAPA DE PRE-INVERSION: Sin perjuicio de las demds obligaciones
previstas en ofras cldusulas de este Contrato, y sus Anexos, el CONCESIONARIO por su
cuenta y riesgo tendrd las siguientes obligaciones durante la Fase de Pre-inversién:

a. El CONCESIONARIO estard a cargo de todos los costos que se deriven de la
operacién y tenencia de los bienes entregados en concesién, incluyendo el pago de
los servicios pUblicos de energia eléctrica, acueducto, alcantarillado, aseo, gas y
teléfono o anexos como televisién por cable, internet, entre otros.

b. Durante la Etapa de Pre-inversién, el CONCESIONARIO deberd acreditar la
financiacién del Proyecto.

c. Dentro de la etapa de Pre-Inversidén, elaborar y suministrar a FONTUR y/o
Supervisor los Estudios definitivos que sean necesarios para las Intervenciones que
se pretenden adelantar.

d. Tramitar y obtener ante las Autoridades Gubernamentales todos los permisos,
licencias, autorizaciones y concesiones para iniciar el Proyecto, incluyendo la licencia

Pagina 50 de 89
i Calle 28 N° 13a -24 Edificio Museo del Parque Piso 6 Bogota | Fax:
Pbx: (1) 327 5500 D.C. — Colombia
i (1) 3275500
www.fontur.com.co



z2
FIDUCOLDEX FONTUR @

RUPO BANCOLDEX COLOMBIA

CONTRATO DE CONCESION FNTB N°. DE 2021 ENTRE LA
FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR - FIDUCOLDEX S.A. VOCERA DEL
PATRIMONIO AUTONOMO - FONDO NACIONAL DE TURISMO - FONTUR Y XXXXXXXX

de construccién u otras requeridas. Asi mismo, preparar todos los estudios que le
soliciten tales Autoridades.

e. Permitir que FONTUR y/o Supervisor revisen las cuentas de la operacién. El
CONCESIONARIO deberd entregar la informacién completa y veraz que sea
solicitada, de manera que se puedan efectuar controles con la periodicidad debida.

f.  Elaboracién y presentacién del Plan de inversién, que deberd contener las inversiones

ejecutadas durante lo corrido de la Etapa de Pre-inversién y a ejecutarse durante la

Etapa de Inversién.

Elaboracién y presentacién del Cronograma de Ejecucién de inversiones.

Adelantar el inventario de activos y el avalio de la infraestructura entregada en

Concesion.

- Q@

CLAUSULA 11.3 - OBLIGACIONES, COMPROMISOS Y RESERVAS ADQUIRIDAS
PREVIO AL INICIO DEL CONTRATO: Se cederdn al CONCESIONARIO todos los
compromisos, obligaciones o reservas, para el uso de las habitaciones, salones de eventos e
instalaciones del Hotel, que se hayan adquiridos con clientes hasta la fecha de la suscripcién
del acta de inicio del Contrato y cuya prestacién del servicio por parte del Hotel se lleve a
cabo como méximo dentro de los SEIS (6) meses siguientes a la fecha de suscripcién del acta
mencionada.

Si los anticipos entregados al Hotel no estdn disponibles al momento de la entrega al
Concesionario, el costo de la atencién de los compromisos, obligaciones o reservas antes
sefaladas, en los montos que hayan sido cancelados al momento del acta de inicio del
Contrato, serd descontado de la contraprestacién, previa validacién de FONTUR.

CLAUSULA 11.4 - CRITERIO URBANISTICO DE INTERVENCION: El
CONCESIONARIO deberd cumplir con la reglamentacién urbanistica establecida en el Plan
de Ordenamiento Territorial en cuanto a actividades de: tratamiento, altura, frente minimo,
drea minima del lote, retiros e indice de habitabilidad, establecidos en el Plan de
Ordenamiento Territorial vigente.

CLAUSULA 11.5 - APROBACION DEL PROYECTO: Durante la Etapa de Pre-
Inversién el CONCESIONARIO deberd realizar todos los actos, estudios, andlisis y trédmites
tendientes a obtener por parte de FONTUR, la aprobacién del proyecto de intervencién del
Hotel.

El CONCESIONARIO deberd presentar en esta etapa a FONTUR un plan de intervencién,
un plan de inversién y un Cronograma de Ejecuciones en el cual se indique que

habitaciones, dreas sociales, dreas de soporte y dreas complementarias se van a infervenir.
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Si dentro de las intervenciones propuestas por el Concesionario, se requiere la autorizacién
o licenciamiento de alguna autoridad, urbanistica, ambiental o administrativa, el
CONCESIONARIO deberd solicitar los respectivos permisos, licencias o autorizaciones
durante el plazo méximo sefialado para esta etapa.

La aprobacién del Plan de Inversién estard sujeta a las siguientes actividades:

- El Anexo Técnico de Inversiones (Actividades de Reparacién, Modernizacién,
Mejoramiento, Adecuacién y Expansién) serd validado por el CONCESIONARIO vy, de
ser el caso, redefinir las actividades de acuerdo a las necesidades apremiantes de la
edificacién y la optimizacién del servicio a prestar. La propuesta, que puede incluir obra
civil, adquisicién de maquinaria y equipos especiales, y dotacién, debe contener como
minimo lo siguiente: justificacién, descripcién de actividades con especificaciones
técnicas, presupuesto estimado con precios del mercado y cronograma preliminar.

- Lla Gerencia de Bienes de FONTUR tendrd un plazo méximo de treinta (30) dias
calendario, para pronunciarse acerca de la viabilidad o para solicitar al
CONCESIONARIO mayor informacién o aclaraciones pertinentes para el desarrollo del
Plan de Inversion.

- Si hay lugar a observaciones o requerimientos adicionales de informacién, necesarios
para dar viabilidad a la propuesta de inversién, el CONCESIONARIO tendrd un plazo
mdximo de quince (15) dias calendario para aportar la documentacién solicitada por
FONTUR.

- La Gerencia de Bienes de FONTUR, revisard la informacién allegada y tendrd un plazo
méximo de quince (15) dias calendario para conceptuar sobre la viabilidad de la
propuesta.

- Sila Gerencia de Bienes de FONTUR declara viable el proyecto, el CONCESIONARIO
tendré sesenta (60) dias mdximo para la presentacién del presupuesto con APUS,
especificaciones técnicas y cronograma definitivo.

CLAUSULA 11.6 - MARCA REGISTRADA: FONTUR y/o Supervisor, podrd solicitar
al CONCESIONARIO la verificacién del estado de la vigencia del registro de la marca del
Hotel, y de ser el caso, el FONTUR podria solicitar al CONCESIONARIO realizar la
renovacién del registro.
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Para los efectos sefialados en el pdérrafo anterior, el CONCESIONARIO adelantard los
trdmites y pagard la tasa que disponga la superintendencia de industria y comercio, o la
entidad que asuma dichas funciones durante la ejecucién del contrato.

PARAGRAFO UNICO: la obligacién contenida en la presente cldusula iniciard durante la
Etapa de Pre-Inversién y se extenderd hasta la finalizacién del Contrato.

CLAUSULA 11.7 - PROTECCION DE LA MARCA REGISTRADA: A partir del inicio de
la Etapa de Pre-Inversiéon, FONTUR podré solicitar al CONCESIONARIO adelantar las
acciones civiles, administrativas y penales por infraccién marcaria, competencia desleal y
usurpacién de marca, signos distintivos, logos, entre otros, en el evento que terceros lleguen
a violar las normas de propiedad infelectual en relacién con la Marca Registrada del Hotel
y del Establecimiento de Comercio.

PARAGRAFO UNICO: la obligacién contenida en la presente cldusula iniciard durante la
Etapa de Pre-Inversién y se extenderd hasta la finalizacién del Contrato.

CLAUSULA 11.8 - NOMINA LABORAL EXISTENTE EN EL HOTEL: Al momento de la
firma del presente contrato de Concesién, el HOTEL PLAZA DE LAS AMERICAS cuenta con
empleados vinculados a la Sociedad Inverexito S.A. mediante contrato laboral a término
indefinido; el Concesionario, deberd aceptar la sustitucién patronal de dichos empleados.
No habré& sustitucién patronal para el caso de trabajadores vinculados mediante contratos a
término fijo o contratos por obra o labor, los cuales podrdn o no ser liquidados o renovados
a criterio del Concesionario.

CLAUSULA 11.9 - ASUNTOS LABORALES PREVIOS: Ni el CONCESIONARIO ni el
CONCEDENTE asumirdn obligaciones laborales de ninguna clase, incluidos parafiscales,
anteriores a la firma de este contrato y recibo del Hotel, por tanto, sélo a partir del recibo
del Hotel y durante la vigencia del presente contrato, el CONCESIONARIO asumird todos
los costos laborales que ocasione el cumplimiento del objeto del contrato.

CLAUSULA 11.10 - OPERACION DEL HOTEL DURANTE LA ETAPA DE PRE -
INVERSION: Durante la Etapa de Pre-Inversién, el CONCESIONARIO deberd operar
el Hotel dando cumplimiento a las obligaciones contenidas en el presente acuerdo de
voluntades. En caso de considerar conveniente el cierre del Hotel durante esta etapa, el
CONCESIONARIO deberd solicitar la aprobacién de FONTUR, para ello, deberd
manifestar su intencién de cierre junto con las justificaciones correspondientes.
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CAPITULO XII. ETAPA DE INVERSION.

CLAUSULA 12.1 - PLAZO ETAPA DE INVERSION: tendrd un término de duracién de
hasta de treinta y seis (36) meses, término que comenzard a contabilizarse a partir del dia
siguiente a la suscripcién del Acta de Inicio de la Etapa de Inversién.

Durante esta etapa, el CONCESIONARIO hard las inversiones previstas en la CLAUSULA
XXX de este Contrato y de conformidad con el Anexo Técnico de Inversiones y el
Cronograma de Inversiones.

Durante la Etapa de Inversion, las partes cumplirén las obligaciones que se establezcan
de manera especial para esta etapa, sin perjuicio del cumplimiento de todas aquellas
obligaciones que, sin estar expresamente confenidas en la presente CLAUSULA le sean
aplicables de acuerdo a los términos del presente Contrato.

El CONCESIONARIO durante la Etapa de Inversion deberd ejecutar todas las actividades
de Operacién, Explotacion Comercial, Administracién y Mantenimiento que le
sean aplicables y/o que se le sean solicitadas por FONTUR y/o Supervisor.

CLAUSULA 12.2 - PRINCIPALES OBLIGACIONES DEL CONCESIONARIO
DURANTE LA ETAPA INVERSION: Sin perjuicio de las demds obligaciones previstas en
otras cldusulas de este Contrato, y sus Anexos, el CONCESIONARIO por su cuenta y
riesgo tendrd las siguientes obligaciones durante la Fase de inversién:

| Adelantar las Intervenciones y Adquisiciones de conformidad con lo previsto en el
Contrato y sus Anexos para lo cual deberd regirse en cuanto a tiempos de ejecucidn,
calidades de las obras, y en general todos los aspectos técnicos, dispuestos en el
Contrato, sus Anexos y en el Cronograma de Ejecucion.

Il.  Obtener y mantener en vigor las garantias de que trata la [cldusula 17.2 y ss.] del
Contrato.

ll.  Asegurarse que los Contratistas, Proveedores y Distribuidores: (i) obtengan y
mantengan vigentes las garantias que le sean exigidas en el presente Contrato; (ii)
mantengan todos los equipos, materiales y el personal que necesiten para la ejecucién
de las obras, adquisiciones y actividades correspondientes al objeto contratado; (iii)
cumplan con la normatividad laboral y de riesgos profesionales vigente; (iv) cumplan
con los cronogramas y plazos para la ejecucién de las obras y adquisiciones
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VL.

VII.

VIII.

XI.

Pbx: (1) 327 5500 D.C. — Colombia

correspondientes; (v) cumplan con los planes de inversién de recursos entregados por
el CONCESIONARIO para la adecuada ejecucién de las actividades contratadas y
(vi) cumplan con las obligaciones establecidas en las licencias y demds permisos,
autorizaciones y compromisos proferidos por las autoridades gubernamentales
competentes.

Atender oportunamente y de manera completa los requerimientos de las Autoridades
Gubernamentales y de FONTUR.

Suscribir las diversas actas previstas en el Contrato y sus Anexos, conjuntamente
con el Supervisor de FONTUR con de acuerdo con lo previsto en el presente
Contrato.

Cooperar con los empleados, asesores o agentes que determine FONTUR vy con los
entes de control para que realicen actividades de estudio, andlisis, seguimiento o
inspeccién de la ejecucién del Contrato y para las demds funciones que les
corresponda para lo cual, entre ofras, deberd entregar toda la informacién,
razonablemente requerida, relativa a la ejecucién del Contrato.

Evitar la revocatoria, por causas imputables ol CONCESIONARIO, de cualquiera
de los permisos, licencias o aprobaciones gubernamentales requeridas para la
ejecucién del Contrato.

Pagar las obligaciones en dinero y/o la Cldusula Penal pactadas en el Contrato,
sin perjuicio del ejercicio de su derecho de defensa.

Entregar a satisfaccién de FONTUR y/o Supervisor las obras y adquisiciones
ejecutadas, dentro de los plazos previstos en el Cronograma de Ejecuciones y
responder por su calidad y estabilidad en los términos previstos en el Contrato y sus
Anexos.

Presentar Informes mensuales a FONTUR sobre el avance de las obras y
adquisiciones que se ejecuten durante la Etapa de Inversién, dentro de los diez
(10) Dias siguientes del mes siguiente al reportado.

Presentar informe mensual sobre la venta de servicios que se lleguen a prestar durante
la Etapa de Inversién, dentro de los quince (15) Dias siguientes del mes siguiente
al reportado.
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XIl.  Presentar al Supervisor los Manuales de Mantenimiento y Operacién para ser
evaluados y aprobados.

Xlll.  Cumplir con la normatividad laboral y de riesgos profesionales vigente.

CLAUSUL'A 12.3 - OBLIGACIONES DEL CONCEDENTE DURANTE LA ETAPA DE
INVERSION: Son obligaciones de FONTUR, las siguientes:

l. Suscribir, conjuntamente con FONTUR y/o Supervisor y ¢l Concesionario,
las actas e informes previstos en el Contrato que lo requieran.

II. Controlar, directamente o a través de FONTUR y/o Supervisor el cumplimiento
de las obligaciones a cargo del CONCESIONARIO previstas en el presente
Contrato.

IIl. Aprobar el remplazo de los activos que conformen el Inventario de Activos de la
Concesién y los Activos de Reversidn, cuando éstos sean obsoletos o no sean dtiles
para la operacién.

CLAUSULA 12.4 - EJECUCION DE LAS ACTIVIDADES DE REPARACION,
MODERNIZACION, MEJORAMIENTO, ADECUACION Y EXPANSION: Son aquellas
obras de reparacién, construccién, remodelacién, rehabilitacién o de cualquier ofra especie,
que se encuentran descritas en el Anexo del presente Contrato de Concesion, estas
deberdn ser ejecutadas por el CONCESIONARIO en los plazos previstos en el
Cronograma de Ejecucion del presente Contrato de Concesién, y de acuerdo con
las Especificaciones Técnicas para la Reparacién, Modernizacién,
Mejoramiento, Adecuacion y Expansion sefialadas en el Anexo.

PARAGRAFO UNICO: Cada una de las Actividades de Reparacion,
Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacion y Expansion, deberd tener un plazo
particular de conformidad con los plazos acordados en el Cronograma de Ejecucioén, el
incumplimiento de cualquiera de los términos de ejecucién, dard a FONTUR la facultad de
imponer cualquiera de las multas o sanciones pactadas en el presente Contrato de
Concesion.

CLAUSULA 12.5 - ENTREGA ANTICIPADA DE LAS ACTIVIDADES DEL PLAN DE
INVERSION: Podré el CONCESIONARIO solicitar a FONTUR y/o Supervisor el recibo

de aquellas obras cuya culminacién se dé antes del vencimiento del plazo de ejecucién
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previsto en el Cronograma de Ejecucion, para ello, deberd solicitar mediante
comunicacién escrita a FONTUR y/o Supervisor su intencién de hacer la entrega de
dichas actividades.

Recibida la intencién de entrega de obra o actividad por parte del CONCESIONARIO,
FONTUR y/o Supervisor, podré solicitar al CONCESIONARIO toda la informacién que
considere necesaria para proceder con el recibo de Actividades de Reparacién,
Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacion y Expansion.

En todo caso, el recibo de las actividades de qué trata la presente cldusula se condiciona a
la entrega de la totalidad de la informacién requerida, a la subsanacién de observaciones y
a la manifestacién expresa de conformidad de FONTUR y/o Supervisor con las
Actividades de Reparacién, Modernizacion, Mejoramiento, Adecuaciéon y
Expansién, en consecuencia, se procederd con la suscripcién del Acta de Finalizacién
y/o de Entrega de las Inversiones y de la Ejecucion de las Actividades de
Reparacion, Modernizaciéon, Mejoramiento, Adecuaciéon y Expansién

PARAGRAFO UNICO: El CONCESIONARIO por iniciativa propia o a solicitud de
FONTUR y/o Supervisor, deberd por su cuenta y riesgo, corregir, rectificar, revisar y
reparar las fallas constructivas y de mantenimiento que se originen con posterioridad a la
entfrega de cualquiera de las Actividades de Reparacion, Modernizacion,
Mejoramiento, Adecuacion y Expansién, en cualquier momento en que se identifique
su ocurrencia y durante toda la vigencia del presente Contrato.

CLAUSULA 12.6 - FINALIZACION DE LA ETAPA DE INVERSION: Una vez haya sido
aportada la Memoria Técnica por parte del CONCESIONARIO, la informacién y
documentacién aportada que haya sido aprobada por FONTUR y/o Supervisor, se haré
parte integral del Acta de Finalizacién y/o de Entrega de las Inversiones y de la
Ejecucion de las Actividades de Reparacién, Modernizacién, Mejoramiento,
Adecuaciéon y Expansién.

En ningin caso, se podré entender que con la suscripcién del Acta de Finalizacién y/o
de Entrega de las Inversiones y de la Ejecucion de las Actividades de
Reparacion, Modernizacién, Mejoramiento, Adecuacion y Expansién, implica
la exoneracién del CONCESIONARIO de su responsabilidad respecto a la calidad de las
Actividades de Reparaciéon, Modernizacion, Mejoramiento, Adecuacion y
Expansion.
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CAPITULO XIIl. ETAPA DE OPERACION, EXPLOTACION COMERCIAL,
ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO.

CLAUSULA 13.1 - ETAPA DE OPERACION, EXPLOTACION COMERCIAL,
ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO: Tendré un término de duracién de hasta de
XXX (XX) meses, una vez finalice la ETAPA DE INVERSION vy se suscriba el acta de inicio
de operacién y mantenimiento, y durard hasta fres (3) meses antes de la terminacién del
plazo de la ejecucidn contractual.

Durante lo Etapa de Operacion, Explotacion Comercial, Administracion y
Mantenimiento, las partes cumplirdn las obligaciones que se establezcan de manera
especial para esta etapa, sin perjuicio del cumplimiento de todas aquellas obligaciones que,
sin estar expresamente contenidas en la presente CLAUSULA le sean aplicables de acuerdo
a los términos del presente Contrato.

El CONCESIONARIO durante esta etapa deberd ejecutar todas las actividades de
Operacion, Explotacion Comercial, Administracién y Mantenimiento que le sean
aplicables y/o que se le sean solicitadas por FONTUR y/o Supervisor.

El CONCESIONARIO de manera auténoma e independiente, bajo su propia cuenta y riesgo
desarrollara la administracién del Hotel, para ello, el CONCESIONARIO contratard el
personal que considere necesario, escogerd las herramientas tecnolégicas y ofimdticas que
considera pertinentes y adecuadas para el cumplimiento del presente Contrato, ajustdndose
a las especificaciones contenidas en el presente acuerdo de voluntades, sus anexos y demds
documentos que hace parte integral del Contrato.

CLAUSULA 13.2 - CONDICIONES PRECEDENTES PARA EL INICIO DE LA ETAPA
DE OPERACION, EXPLOTACION COMERCIAL, ADMINISTRACION Y
MANTENIMIENTO:

a. la Etapa Operacién, Explotacion Comercial, Administracion Y
Mantenimiento iniciard con la suscripcién del Acta de Inicio de la Etapa de
Operacion y Mantenimiento.

b. El Proyecto deberd ser Operado, Explotado, Administrado y Mantenido por el
CONCESIONARIO o sus Contratistas o Subcontratistas.

CLAUSULA 13.3 - PRINCIPALES OBLIGACIONES DEL CONCESIONARIO

DURANTE LA ETAPA DE OPERACION, EXPLOTACION COMERCIAL,
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ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO: Sin perjuicio de las demds obligaciones
previstas en ofras cldusulas de este Contrato, y sus Anexos, el CONCESIONARIO por su
cuenta y riesgo tendrd las siguientes obligaciones durante la Fase de Operacién, Explotacién
Comercial, Administracién Y Mantenimiento:

| Operar, Explotar, Administrar, Mantener y prestar los servicios con los estdndares de
calidad previstos en el Contrato y en general, operar el Proyecto dentro de los
pardmetros establecidos en el Manual de Operacién, Explotaciéon Comercial,
Administracion Y Mantenimiento.

Il.  Ejecutar los gastos asociados al Fondo de Mantenimiento para preservar el estdndar
de operacién exigido.

. Asumir los costos de mantenimiento, para preservar el esténdar de operacién exigido.
Dichos costos contemplan lo requerido para el mantenimiento preventivo y correctivo
de las edificaciones, instalaciones, dotacién y equipos, dentro de los cuales se
encuentran incluidos los sistemas de generacién eléctrica, acueducto, aguas residuales,
entre ofros, los cuales deberdn mantenerse en éptimas condiciones de funcionamiento.

IV.  Mantener en perfecto estado de aseo, desinfeccién y proteccién, las dreas y todos los
elementos utilizados para la prestacién de los servicios hoteleros y turisticos del bien
dado en administracién.

V.  Pagar las obligaciones en dinero pactadas en el Contrato, una vez agotado el debido
proceso y el derecho de defensa.

VI.  Pagar las mayores contraprestaciones por concepto indicador de desempefio, cuando
éstas se causen de conformidad con lo sefialado en el Contrato.

VII.  Suscribir las diversas actas e informes previstos en el Contrato y sus Anexos,
conjuntamente con FONTUR y/o Supervisor con lo previsto en el Contrato y sus
Anexos.

VIII.  Presentar a FONTUR y/o Supervisor los estados financieros auditados del

CONCESIONARIO, a 31 de diciembre y no auditados en forma trimestral.

IX.  Actualizar cada tres afos el Inventario de Activos de la Concesién, identificando
claramente aquellos que son objeto de reversién, y enviar tal actualizacién a FONTUR
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dentro de los primeros tres (3) meses de cada afio. EI CONCESIONARIO podrd
reemplazar o dar de baja, previa autorizacién de FONTUR, los activos que conformen
el Inventario de Activos de la Concesién y los Activos de Reversién cuando éstos sean
obsoletos o no sean dtiles para la operacién, pero deberd reponer, reemplazar y
actualizar aquellos que sean Activos de Reversidn necesarios para la correcta ejecucién
del Contrato, con cargo a la Cuenta de inversidn. En el evento de requerir dar de baja
los activos fijos del Hotel, el CONCESIONARIO deberd remitir para aprobacién de
FONTUR un acta de baja que como minimo deberd contener: i) bien objeto de baja,
i) justificacién para dar de baja y iii) uso previsto para el bien al momento de la baja
iv) registro fotogrdfico del bien. FONTUR contard con un plazo de quince (15) Dias
Hdbiles para aprobar el acta o para hacer las observaciones que considere pertinente.
Si vencido este plazo, FONTUR no ha comunicado sus observaciones al
CONCESIONARIO, se enfenderd por aceptada el acta de baja y el
CONCESIONARIO podrd proceder a dar de baja los activos. En el evento que la
entidad tenga observaciones, aplicardn los mismos términos indicados.

X.  Obtener y mantener en vigor las garantias previstas en este Contrato.

XI.  Solicitar y mantener actualizado durante la vigencia del presente contrato y sus
prorrogas el Registro Nacional de Turismo -RNT.

Xll.  En el evento en que se deban realizar descuentos a la Contraprestacién de FONTUR,
el CONCESIONARIO deberd certificar a FONTUR los descuentos que se hayan
realizado con cargo a la misma, dentro de los plazos previstos para el envio de la
certificacién de Ingresos Brutos.

Xlll.  Informar a FONTUR sobre las perturbaciones que afecten la pacifica posesién del
inmueble.

XIV.  Asumir los costos que se derivan de la administracién del Hotel, incluyendo el pago
de los servicios piblicos de energia eléctrica, acueducto, alcantarillado, aseo, gas 'y
teléfono, entre otros servicios conexos.

XV.  Cumplir con la normatividad laboral y de riesgos profesionales vigentes;

XVI.  Atender oportunamente y de manera completa los requerimientos de las Autoridades
Gubernamentales y de FONTUR.
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XVIl.  Cooperar con los empleados, asesores o agentes que determine FONTUR vy con los
entes de control para que realicen actividades de estudio, andlisis o inspeccién de la
ejecucién del Contrato y para las demds funciones que les corresponda, para lo cual,
entre otras, deberd entregar toda la informacién requerida, relativa a la ejecucién del
Contrato.

XVIII.  Pagar y estar al dia, durante toda la vigencia del presente contrato y sus prorrogas,
la Contribucién Parafiscal con Destino al Turismo.

XIX.  Hacer las reparaciones necesarias y conservar el establecimiento de comercio en
condiciones seguras y limpias, después de recibir el aviso por escrito de FONTUR al
respecto.

XX.  Obrar con diligencia en los asuntos a él encomendados.

CLAUSULA 13.4 - OBLIGACIONES ESPECIALES DEL CONCESIONARIO DURANTE
LA ETAPA DE OPERACION, EXPLOTACION COMERCIAL, ADMINISTRACION Y
MANTENIMIENTO: EI CONCESIONARIO, sin perjuicio de las demds obligaciones
previstas en ofras cldusulas de este Contrato, y sus Anexos, el CONCESIONARIO por su
cuenta y riesgo tendrd las siguientes obligaciones durante la Fase de Operacién, Explotacién
Comercial, Administracién Y Mantenimiento:

l.  Prevenir hechos que mortifiquen u ofendan a los huéspedes del Hotel y en general
la realizacién de actos o reuniones que afecten el buen nombre del Hotel.
Il.  Velar por la salubridad e higiene del Hotel y del personal que emplearé en el mismo.

lll.  Adoptar una organizacién administrativa y adecuada para la ejecucién del presente
contrato.

IV. Adquirir por su cuenta y riesgo todos los elementos necesarios que se requieran para
la explotacién econdémica del bien.

V. Garantizar la seguridad de las instalaciones del hotel, asi como la de los huéspedes
y sus pertenencias.

VI.  Cumeplir con las disposiciones sefialadas en la Ley 9 de 1979, referentes al manejo
de residuos sélidos, manejo de excretas, manejo y utilizacién de plaguicidas.

VII.  Cumplir con lo dispuesto en la Ley 9 de 1979, en especial lo dispuesto en el Titulo V
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y sus Decretos Reglamentarios, para la preparacién, manipulacién y comercializacién
de alimentos.

VIl Cumplir con lo dispuesto en la Ley 1209 de 2008, y sus Decretos Reglamentarios,
con el fin de evitar accidentes, problemas de salud, y proteger la vida de los usuarios
de las piscinas.

IX.  Cumplir con lo dispuesto en la Ley 2158 de 2017, y sus Decretos Reglamentarios,
“Por el cual se adiciona el Capitulo 9 al Titulo 4 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto
1074 de 2015, Decreto Unico Reglamentario del sector Comercio, Industria y Turismo
y se reglamentan programas y descuentos para promover el turismo de interés social”.

X.  Cumplir con lo dispuesto en el Decreto 4000 de 2004, y sus Decretos Reglamentarios,
con el fin de lleva el registro, reporte y control diario de extranjeros.

Xl Cumplir con las disposiciones y sefialamiento respecto a la norma técnica de
sostenibilidad en establecimientos de alojamiento y hospedaje de conformidad con
las Norma Técnica Sectorial -NTS-TSO02.

XIl.  Cumplir con lo dispuesto en la Ley 361 de 1997, y sus Decretos Reglamentarios, “Por
la cual se establecen mecanismos de integracidn social de las personas en situacién
de discapacidad y se dictan ofras disposiciones.”

XIll.  Cumplir con las disposiciones de sefialamiento contra incendio de conformidad con

las Normas Técnicas NTC 1867 de 1983 y NTC 1931 de 1997.

XIV.  Mantener o renovar la respectiva licencia sanitaria ante la respectiva autoridad
administrativa de la localidad donde funciona el Hotel.

XV.  Solicitar el respectivo certificado de seguridad ante el Cuerpo Oficial de Bomberos.

XVI.  Pagar los derechos de autor de conformidad con la Ley 23 de 1982, ley 719 de
2001 y su Decreto Reglamentario 1721 de 2001, sobre derechos de autor.

XVII.  Adoptar un Cédigo que contenga politicas eficaces de prevencién para la explotacién

sexual de nifios, nifias y adolescentes a través del turismo sexual en el Hotel, de
conformidad con lo establecido por la Ley 679 de 2001 y 1336 de 2009.

XVIII.  Socializar con los empleados, contratistas y demds personas que intervengan en la
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operacién del hotel, el o los cédigos de buena conducta que adopte para prevenir la
explotacién sexual de nifios, nifias y adolescentes a través del turismo sexual y
mantener en lugares visibles del Hotel su aplicacién.

XIX.  Atender los requerimientos de las autoridades ambientales, administrativas, fiscales,
judiciales entre ofras, por hechos o situaciones que se generen durante la ejecucién
de este contrato, en caso de que dichos requerimientos conlleven inversiones, estas
deberdn ser realizadas por el Concesionario.

XX.  Llevar la contabilidad del establecimiento de comercio bajo un sistema uniforme de
cuentas para hoteles.

XXI.  Permitir el ingreso de los funcionarios y supervisor de FONTUR a las instalaciones
del Hotel para auditar ventas y verificar el cumplimiento de las obligaciones, para
ello, el CONCESIONARIO deberd suministrar la totalidad de la informacién contable
y financiera que los funcionarios y supervisor de FONTUR requiera para el desarrollo
de la auditoria, visitas que serédn previamente coordinadas con el

CONCESIONARIO.

XXIl.  Permitir el ingreso de los funcionarios y supervisor de FONTUR a las instalaciones
del Hotel para verificar el correcto cumplimiento del objeto del contrato, visitas que
serdn previamente coordinadas con el CONCESIONARIO.

XXIIIl.  Pagar todos los gastos y costos que se generen por la operacién del establecimiento
de comercio, tales, como costos de: proveedores, insumos, servicios, publicidad,
comercializacién y empleados, asi como los demds necesarios para la adecuada
administracién del Hotel.

XXIV.  Solicitar y mantener actualizado durante la vigencia del presente contrato y sus
prorrogas el Registro Nacional de Turismo RNT.

XXV.  Pagar los impuestos, tasas y contribuciones a que haya lugar generados por la
operacién y funcionamiento del Hotel por el tiempo de duracién de este contrato,
incluidas las prérrogas.

XXVI.  Informar a FONTUR sobre las perturbaciones que afecten la pacifica posesién del
inmueble.
XXVII.  Observar las normas sobre responsabilidad y calidad del servicio establecida en las

Leyes 300 de 1996 y 1480 de 201 1. Recibir, atender y dar trdmite a las quejas de
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los huéspedes.

XXVIIl.  Rendir los descargos a que haya lugar con ocasién a las quejas que presenten los
huéspedes ante la agremiacién correspondiente o ante el Ministerio de Comercio,
Industria y Turismo.

XXIX.  Acudir a las audiencias de conciliacién a las que sea convocado con ocasién a las
quejas de los huéspedes.

XXX.  Cumplir con la normatividad laboral y de riesgos profesionales vigente.

CLAUSULA 13.5 - MANTENIMIENTO DEL AREA Y BIENES ENTREGADOS EN
CONCESION: EL CONCESIONARIO tendrd la obligacién de efectuar el Mantenimiento
de todos los bienes que le fueron entregados en Concesién, atendiendo las
Especificaciones Técnicas de Mantenimiento.

De igual manera, el CONCESIONARIO serd el responsable de efectuar el Mantenimiento
de todas las Actividades de Reparacion, Modernizacion, Mejoramiento,
Adecuacion y Expansion. Todas las actividades de mantenimiento que ejecute el
CONCESIONARIO deberdn ser consignadas en una bitdcora o minuta, atendiendo las
Especificaciones Técnicas de Mantenimiento.

El CONCESIONARIO durante la vigencia del presente Contrato y sus prérrogas, deberd
realizar todas las actividades tendientes a conservar, preservar y/o corregir los bienes
inmuebles, enseres, equipos, muebles y en general todos los activos que conforman el Hotel.
Para este fin, el CONCESIONARIO realizard las actividades y cuidados preventivos y
correctivos que sean requeridos.

El CONCESIONARIO asumird la totalidad de estos gastos con cargo a los recursos de la
explotacién econémica del proyecto.

Dentro de las actividades de mantenimiento se incluyen, entre ofras, pintura, mantenimiento
de zonas verdes, mantenimiento de piscina, fumigacién contra plagas, las actividades que
se incluyan en el Manual de operacién y mantenimiento, y cualquier ofra que sea necesaria
durante la tenencia del bien.

CLAUSULA 13.6 - INFORMES DURANTE LA ETAPA DE OPERACION,
EXPLOTACION COMERCIAL, ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO: Durante la
ETAPA DE OPERACION EXPLOTACION COMERCIAL, ADMINISTRACION Y
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MANTENIMIENTO, el CONCESIONARIO remitird mensualmente, a la direccién de correo
electrénico de FONTUR y/o Supervisor y de quien éste solicite, dentro de los primeros
quince (15) dias calendario de cada mes, un informe de la operacién debidamente suscrito
por su Representante Legal y en digital en formato .XLS (Excel), que corresponderd al Anexo
Reporte de Informacién del Contrato.

PARAGRAFO UNICO. En ¢l evento que FONTUR requiera al CONCESIONARIO el uso
de alguna herramienta o mecanismo tecnolégico diferente a los planteados en el presente
Contrato  para: i) la liquidacién y el pago de la Contraprestacién, ii) la remisién de
informacién relacionada con la ejecucién del proyecto, o iii) la remisién de informacién
requerida por FONTUR en desarrollo de la supervisién del Contrato, el CONCESIONARIO
deberd garantizar el uso de dicha herramienta o mecanismo en los términos que el Supervisor
establezca.

CLAUSULA 13.7 - PRINCIPALES OBLIGACIONES DEL CONCEDENTE DURANTE LA
ETAPA DE OPERACION, EXPLOTACION COMERCIAL, ADMINISTRACION Y
MANTENIMIENTO: Sin perjuicio de las demés obligaciones previstas en otras cldusulas de
este Contrato, y sus Anexos, el CONCEDENTE tendrd las siguientes obligaciones:

. Suscribir, las actas e informes previstos en el Contrato.
Il.  Controlar, el cumplimiento de las obligaciones derivadas del Contrato.

ll.  Participar, a través del Supervisor, en la revisién de cumplimiento de los Niveles de
Servicio programados.

IV.  Las demés previstas en el Contrato, y sus Anexos.
CAPITULO XIV. ETAPA DE REVERSION.

CLAUSULA 14.1 - ETAPA DE REVERSION: Se llevard a cabo dentro de los dltimos tres
(3) meses del plazo de ejecucién contractual. Finalizada lo Etapa de Operacion,
Explotacion Comercial, Administracion y Mantenimiento, por vencimiento del
plazo o por Terminacién Anticipada del Contrato, las Partes procederdn a verificar la
ejecucién del contrato con el fin de llevar a cabo la Reversidn.

Para llevar a cabo la reversién, las Partes entienden que la sociedad XXXXXXXXX a través de
FONTUR se hard propietaria de las obras que conforman el Proyecto, no obstante, el
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CONCESIONARIO conservard la tenencia de dichos bienes hasta que se realice la entrega
material de los mismos, garantizando su guarda.

Durante la Etapa de Reversién, el CONCESIONARIO deberd continuar con las labores
de Operacién y Mantenimiento y tendrd derecho a explotar econémicamente los bienes
objeto de la concesién. La Etapa de Reversién finalizard con la suscripcidon del Acta de
Reversion.

CLAUSULA 14.2 - CONDICIONES DE LOS BIENES OBJETO DE REVERSION: Los
bienes objeto de reversién deberdn ser entregados en condiciones que garanticen su
adecuado funcionamiento, cumpliendo los estdndares de calidad previstos en el presente
contrato.

CLAUSULA 14.3 - ACTUALIZACION FINAL DEL INVENTARIO DE LOS BIENES
OBJETO DE LA CONCESION: Tres (3) meses antes del vencimiento del plazo de duracién
del presente Contrato de Concesion, ¢l Concesionario, FONTUR y/o Supervisor
efectuaran una revisién conjunta de las obras ejecutadas con ocasién al desarrollo del
presente Contrato de Concesion.

Asi mismo, el CONCESIONARIO deberd efectuar a su cuenta y riesgo la respectiva
actualizacién del inventario de los bienes objeto de reversién, el cual deberd ser practicado
por una persona natural o juridica que cuente con Registro Abierto de Avaluadores — RAA
vigente.

CAPITULO XV. PROTECCION CONTRA LA PRESTACION TARDIA O
DEFECTUOSA DEL SERVICIO.

CLAUSULA 15.1 - CUMPLIMIENTO TARDIO O DEFECTUOSO: Si durante la ejecucién
del contrato se produce un cumplimiento tardio o defectuoso de cualquiera de las
obligaciones asumidas por el CONCESIONARIO, |a entidad podré cobrar un valor igual a
dos (2) Salarios Minimos Legales Mensuales Vigentes, por cada dia transcurrido desde la
fecha en que se debié ejecutar dicha prestacién contractual.

PARAGRAFO UNICO. El valor fotal del cobro por cumplimiento tardio o defectuoso al
CONCESIONARIO en ningin caso podré superar el CINCO POR CIENTO (5%) del valor
del contrato. El pago o compensacién de los reconocimientos pactados en la presente
cldusula no exonerard al CONCESIONARIO de la obligacién de cumplir con el objeto

contratado.
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CLAUSULA 15.2 - CLAUSULA PENAL: En caso de incumplimiento total de cualquiera de
las obligaciones asumidas por el CONCESIONARIO, FONTUR podré solicitar hacer
efectiva una pena por un monto: i) del TREINTA POR CIENTO 30% del valor del contrato
en caso de incumplimiento total, o ii) del diez por ciento 10% del valor del contrato en caso
de cumplimiento parcial, tardio o defectuoso.

En caso que los perjuicios ocasionados por el CONCESIONARIO sean mayores a la pena
estipulada en la presente Seccién, FONTUR podrd iniciar reclamacién judicial en ese sentido.

PARAGRAFO UNICO: En caso que FONTUR detecte que existe alguna situacién que
pueda ameritar la causacién de la CLAUSULA PENAL, comunicard dicha situacién al
CONCESIONARIO quién deberé dar las explicaciones respectivas dentro de los quince (15)
dias siguientes a que reciba la comunicacién de FONTUR. En caso en que FONTUR no
encuentre razonables las explicaciones del CONCESIONARIO, le otorgard un plazo de
CINCO (5) dias contados a partir de la notificacién para que el CONCESIONARIO subsane
el o los incumplimientos detectados por FONTUR; si vencido este término persiste el

incumplimiento se dard aplicacién a la CLAUSULA PENAL.

CAPITULO XVI. MANTENIMIENTO, REPARACIONES ESTRUCTURALES
Y REPOSICION DE ACTIVOS.

CLAUSULA 16.1 - MANTENIMIENTO: E| Concesionario durante la vigencia del Contrato
y sus prérrogas, si hay lugar a ello, deberd realizar todas las actividades tendientes a
conservar, preservar y/o corregir los bienes inmuebles, enseres, equipos, muebles y en
general todos los activos que conforman el Hotel. Para este fin, el CONCESIONARIO
realizard las actividades y cuidados preventivos que sean requeridos.

El CONCESIONARIO asumird la totalidad de estos gastos con cargo a los recursos de la

explotacién econémica del proyecto.

CLAUSULA 16.2 - REPARACIONES ESTRUCTURALES Y REPOSICION DE ACTIVOS:
Los gastos en relacién a las actividades de reparaciones estructurales y reposicién de activos
fijos serdn los destinados a:

La reposicién de muebles, enseres, equipos o activos fijos que hayan agotado su
operatividad

Reparaciones estructurales

Inversiones necesarias
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Estos gastos serdn con cargo a la Fondo de Mantenimiento y serdn ejecutados por el
Concesionario, una vez sean aprobados por FONTUR; aprobacién que se otorgard con
la validacién de los siguientes documentos que deberd aportar el CONCESIONARIO:

e Si es obra civil deberd presentar: presupuesto detallado, planos arquitecténicos si
aplica, y cronograma de ejecucién.

e Sila solicitud es por reposicién de activos, deberd presentar: cotizacién no mayor a
un mes, tiempo de entrega, precios puestos en sitio, y especificaciones técnicas

e Para efectos de cualquier solicitud, deberd contener la justificacién precisa de la
actividad junto con archivo fotogrdfico.

e Tres cotizaciones con presupuesto detallado de la actividad a realizar. En caso de no
contar con las tres (3) cotizaciones, se deberd justificar.

Luego de recibida la solicitud con los documentos requeridos, el procedimiento se adelantard
de la siguiente manera:

- FONTUR tendrd quince (15) dias hdbiles para responder la solicitud, en caso de no
atender la solicitud se entenderd por aprobada.

- FONTUR podré solicitar aclaraciones, para lo cual el CONCESIONARIO dispondra
de cinco (5) dias hdbiles para dar respuesta a las observaciones. En caso de no
recibir respuesta por parte del Concesionario, se entenderd cancelada la solicitud y
deberd presentarla nuevamente, iniciando el proceso como una nueva solicitud.

- En casos especiales de “urgencia manifiesta”, donde se comprometa la operacién del
hotel, el CONCESIONARIO informard a FONTUR, y este Gltimo tendrd tres (3) dias
habiles para atender la solicitud; de no recibir respuesta, podrd adelantar la actividad
y presentar los soportes respectivos una vez terminada la actividad.

- FONTUR, realiza el seguimiento posterior a la aprobacién para lo cual el
CONCESIONARIO envia el acta de inicio (ejecucién de obra civil) u orden de compra
(adquisicién de activo fijo), para validar en el sitio la ejecucién de las actividades de
acuerdo a las especificaciones técnicas de las obras y/o adquisiciones.

- FONTUR, realizard visita al bien de acuerdo al cronograma presentado y al Acta de
inicio u orden de compra para verificar su ejecucién, para lo cual se levantard un
informe validando las especificaciones técnicas de las obras o adquisiciones, con
registro fotogrdfico para recibo a satisfaccién.
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- Alfinalizar la inversién el CONCESIONARIO deberd remitir a la Gerencia de Bienes
los comprobantes o soportes de la inversién, que certifiquen todos los pagos en que
se incurra para dar cumplimiento a la inversién que se aprobd, asi mismo FONTUR
validard y dard el documento de paz y salvo, amortizando el valor ejecutado al saldo
del Fondo de Mantenimiento.

PARAGRAFO PRIMERO. No se incluye como gastos de reparaciones estructurales o de
reposicién de activos fijos, los destinados a reponer activos de operacién, los cuales deberdn
ser asumidos por el CONCESIONARIO con cargo a los recursos de la explotacién econémica
del proyecto.

PARAGRAFO SEGUNDO. Si durante la ejecucién del presente contrato, el inmueble,
muebles, enseres, equipos o activos fijos sufren deterioro o dafio, por culpa de: El
CONCESIONARIO, los empleados, los dependientes o los huéspedes, la reparacién o
reposicién de los mismos, asi como sus costos, correrdn por cuenta del CONCESIONARIO.
La reposicién de estos bienes deberd hacerse por uno de igual o mejores caracteristicas a
las del bien dafiado.

CLAUSULA 16.3 - FONDO DE MANTENIMIENTO: E| CONCESIONARIO, desde el
inicio del contrato y mientras el hotel esté operando, y hasta la terminacién del Contrato,
deberd consignar dentro de los quince (15) dias del mes siguiente al vencimiento de cada
trimestre, en una cuenta de ahorro o cartera colectiva, creada por el Concesionario para tal
fin, el equivalente al tres por ciento (3%) del valor de los ingresos brutos trimestrales del
Proyecto, certificados por Representante Legal y contador o revisor fiscal cuando aplique,
cuya Unica destinacién serd la establecida en el Contrato acorde al procedimiento descrito
en el mismo.

CAPITULO XVII. GARANTIAS Y MECANISMOS DE COBERTURA DE
RIESGOS.

CLAUSULA 17.1 - GARANTIAS COMO REQUISITOS PARA EL INICIO DEL
CONTRATO Y DE SUS FASES O ETAPAS: Como requisito indispensable para la
ejecucién del Contrato se requiere la presentacién por parte del CONCESIONARIO y
aprobacién por parte de FONTUR de: i) la Garantia Unica de Cumplimiento, ii) la péliza
de responsabilidad extracontractual, y iii) el seguro de dafios contra todo riesgo, previstos
en el presente Contrato.

Como requisito para la iniciacién de cada una de las Fases y Etapas en las que se divide el

Contrato, el CONCESIONARIO deberd renovar y/o constituir los amparos y garantias que
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sean requeridos para la Fase o Etapa correspondiente, de acuerdo con lo previsto en este

Contrato.

CLAUSULA 17.2 - DE LAS GARANTIAS:

a. Llas garantias serdn prestadas por el CONCESIONARIO a través de un
contrato de seguro contenido en una péliza.

b. La responsabilidad extracontractual de FONTUR derivada de las actuaciones,
hechos u omisiones del CONCESIONARIO, sus Contratistas y/o
subcontratistas serd también amparada mediante péliza de seguro.

CLAUSULA 17.3 - REGLAS APLICABLES A LAS GARANTIAS: El CONCESIONARIO

se compromete a:

a.

Pbx: (1) 327 5500 D.C. — Colombia

El CONCESIONARIO deberé reponer el valor de las garantias cuando el valor
de las mismas se vea afectado por el valor de las reclamaciones pagadas. Dicha
reposicién deberd hacerse dentro de los treinta (30) Dias Hdbiles siguientes a la
disminucién del valor garantizado o asegurado inicialmente, en virtud de la
ocurrencia e indemnizacién de una reclamacién. En el evento en que se deba
hacer efectiva cualquiera de las garantias, el valor de la re-expedicién (y/o el
valor de cualesquiera otros derechos econémicos a favor del garante) de las

garantias estard a cargo del CONCESIONARIO.

El CONCESIONARIO deberd mantener las garantias o mecanismos de cobertura,
en plena vigencia y validez por los términos expresados en el Contrato y deberd
pagar los valores o las primas y demds gastos necesarios para constituirlas,
mantenerlas, prorrogarlas o adicionarlas. El incumplimiento de esta obligacién
dard lugar a la imposicién de las sanciones.

La Garantia Unica de Cumplimiento no expirard por falta de pago de la prima (o
cualquier ofro costo que sea necesario pagar para su expedicién ©
mantenimiento, cuando se trate de garantias diferentes a pélizas de seguro) ni
por revocatoria unilateral.

El CONCESIONARIO deberd acreditar el pago de la prima y demds costos de
las garantias o mecanismos de cobertura diferentes a la Garantia Unica de
Cumplimiento. Si no cumpliere con esta obligacién se entenderd que habrd
incumplido con la obligacién de constituir la péliza o mecanismo de cobertura y
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por lo tanto FONTUR podrd solicitar la imposicién de las sanciones
correspondientes.

e. En cualquier caso, de modificacién del Contrato, el CONCESIONARIO se obliga
a obtener una certificacién de la compaiia aseguradora o de la entidad emisora
de la garantia, en la que conste que dicha compafia conoce y acepta la
modificacién y la variacién del estado del riesgo que la misma suponga, si ese es
el caso.

f. Las pdlizas de seguros deberdn haber sido emitidas por una compafia de seguros
legalmente autorizada para operar en Colombia debidamente vigilada por la
Superintendencia Financiera, que cuente con un patrimonio técnico superavitario,
y seguir con una cifra superavitaria en su patrimonio técnico. Los anteriores
valores deben estar certificados por contador y revisor fiscal, segin el formato
480, implementado por la Superintendencia Financiera.

g. En el caso de incorporarse reaseguros los reaseguradores deberdn encontrarse
inscritos en el Registro de Reaseguradores y Corredores de Reaseguros del
Exterior (REACOEX) que administra la Superintendencia Financiera de Colombia
y, ademds, cumplir con las caracteristicas que a continuacién se expresan:

(i) Si se trata de reaseguros automdticos, el reasegurador deberd contar con
una calificacién de riesgo en la escala de largo plazo admisible en el

REACOEX.

(i) En el caso de reaseguros facultativos, el reasegurador deberd contar con la
siguiente calificacién de riesgo minima en la escala de largo plazo aplicable
en el REACOEX:

(1) Standard & Poor's: A

(2) A. M. Best: a

(3) Duff and Phelps / Fitch Ratings: A
(4) Moody's: Aa3

h. De conformidad con lo sefialado en el articulo 1095 del Cédigo de Comercio,
resulta admisible el coaseguro de los riesgos.
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CLAUSULA 17.4 - APROBACION DE LAS GARANTIAS:

a. Dentro de los quince (15) dias héabiles contados desde la fecha de suscripcién
del Contrato, el CONCESIONARIO deberd entregar a FONTUR la Garantia Unica
de Cumplimiento del Contrato y las demds garantias que deban ser entregadas de
acuerdo a lo estipulado en el Contrato.

b. FONTUR dispondra de diez (10) dias hdabiles para objetar o aprobar las
garantias presentadas por el CONCESIONARIO, contados a partir del Dia Hébil
siguiente a la fecha de entrega de las mismas por parte del CONCESIONARIO. Si
FONTUR no se pronuncia dentro de dicho plazo respectos de las garantias
presentadas, se entenderd que han sido aprobadas.

c. Silas Garantias entregadas por el CONCESIONARIO no cumplen con los requisitos
sefialados, FONTUR solicitard la correccién de las mismas y sefialard para ello un
plazo prudencial. En caso que dentro de dicho plazo el CONCESIONARIO no
entregue las garantias debidamente modificadas a satisfaccién de FONTUR o si los
términos y condiciones de las correcciones y/o modificaciones no satisfacen las
observaciones formuladas por FONTUR y/o Supervisor. FONTUR no aprobaré
las garantias aportadas por el CONCESIONARIO, solicitard la imposicién de las
sanciones correspondientes.

CLAUSULA 17.5 - GARANTIA DE CUMPLIMIENTO: EI CONCESIONARIO se
compromete a constituir la siguiente garantia por los montos, condiciones y durante los plazos
establecidos en el presente Contratos:

A. EN LA ETAPA DE PRE INVERSION.

Este amparo deberd constituirse a favor del PATRIMONIO AUTONOMO FONDO
NACIONAL DE TURISMO, con el objeto de garantizar el cumplimiento general del
Contrato de Concesién, en razén de su celebracidn, ejecucién o liquidacién, por un valor
asegurado equivalente al VEINTE POR CIENTO (20%) DEL VALOR DE LAS
INVERSIONES declarado por el CONCESIONARIO, cuyo valor declarado corresponde a
la suma de XXXXXXXXX MILLONES DE PESOS ($XXXXXXXX) DE XXXXXXXXX DE 20XX

Esta garantia deberd permanecer vigente durante la Etapa de Pre Inversién y un periodo
adicional de un (1) afio para efectos de reclamaciones. Este amparo deberd garantizar la
prérroga de la garantia, en caso de ampliacién del término de ejecucién de la presente

etapa; el ajuste de los amparos, vigencia y valor de una nueva garantia.
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B. EN LA ETAPA DE INVERSION:

Este amparo deberd constituirse a favor del PATRIMONIO AUTONOMO FONDO
NACIONAL DE TURISMO, con el objeto de garantizar el cumplimiento general del
Contrato, en razén de su celebracién, ejecucién o liquidacién, por un valor asegurado
equivalente al VEINTE POR CIENTO (20%) DEL VALOR DE LAS INVERSIONES

declarado por el Concesionario, cuyo valor declarado corresponde a la suma de
XXXXXXXX MILLONES DE PESOS [$XXXXXXXXXXXX) DE XXXXXXXX DE 20XX

Esta garantia deberd permanecer vigente durante lo Etapa de Inversién y un periodo
adicional de un (1) afio para efectos de reclamaciones.

C. EN LA ETAPA DE OPERACION, EXPLOTACION COMERCIAL,
ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO:

Este amparo deberd constituirse a favor del PATRIMONIO AUTONOMO FONDO
NACIONAL DE TURISMO, con el objeto de garantizar el cumplimiento general del
Contrato, en razén de su celebracién, ejecucién o liquidacién y las demds sanciones que
se impongan al CONCESIONARIO, por un valor asegurado equivalente XXX POR
CIENTO (XX%) DEL VALOR DEL CONTRATO. Este amparo deberd garantizar la
prérroga de la garantia, en caso de ampliacién del término de ejecucién del contrato; el
ajuste de los amparos, vigencia y valor de una nueva garantia.

Este garantia deberd permanecer vigente durante la Etapa de Operacion, Explotacion
Comercial, Administracion Y Mantenimiento, deberd constituirse con una vigencia
minima de cinco (5) afos y un periodo adicional de un (1) afio para efectos de reclamaciones,
por lo tanto, la garantia de cumplimiento se prorrogard, o se constituird una nueva, cada
cinco (5) afios durante todo el término de ejecucién del contrato, en cada una de sus etapas,
y hasta su a culminacién, de tal manera que los riesgos estén cubiertos hasta la finalizacién
del contrato y un (1) afio més.

En todo caso, el CONCESIONARIO se obliga a prorrogar la vigencia de este amparo, dentro
del mes anterior a su vencimiento.

El valor asegurado deberd actualizarse cada cinco (5) afos con el IPC acumulado de los
respectivos afios, durante la vigencia del Contrato hasta su culminacién.

PARAGRAFO UNICO: Aceptacién de las garantias por vigencias. Se aceptardn que las
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garantias sean otorgadas por vigencias de cinco (5) afios cada una. En tal evento, antes del
vencimiento de cada vigencia, el beneficiario de la Concesién estd obligado a aportar para
aprobacién, la prérroga de dichas garantias o unas garantias nuevas, que amparen el
cumplimiento de las obligaciones en la vigencia subsiguiente. Si el garante de una de las
vigencias decide no continuar garantizando la siguiente vigencia, deberd informarlo por
escrito al beneficiario de la concesién y a la entidad otorgante de la misma, con seis (4)
meses de anticipacién a la fecha de vencimiento de la garantia correspondiente y en caso
de no dar aviso quedard obligado a garantizar la siguiente vigencia. Lo anterior, sin perjuicio
que los beneficiarios de la concesién deban garantizar el plazo total de la misma, para lo
cual deberdn mantener vigente durante toda la ejecucién y liquidacién de la concesién las
garantias que amparen las obligaciones.

Lo anterior sin perjuicio de la posibilidad del CONCESIONARIO de proponer otros
mecanismos de cobertura de riesgos de conformidad con lo sefialado en el Manual de
Contratacién para la Venta y Administracién de Bienes a Cargo de FONTUR.

CLAUSULA 17.6 - AMPARO DE PAGO DE SALARIOS, PRESTACIONES SOCIALES
E INDEMNIZACIONES AL PERSONAL, ORIGINADOS DURANTE LA EJECUCION
DEL CONTRATO: El CONCESIONARIO se compromete a constituir la siguiente garantia
por los montos, condiciones y durante los plazos establecidos en el presente Contrato:

A. EN LA ETAPA DE PRE INVERSION:

Este amparo debe constitvirse a favor de PATRIMONIO AUTONOMO FONDO
NACIONAL DE TURISMO, para garantizar el pago de salarios, prestaciones sociales e
indemnizaciones del personal que el CONCESIONARIO haya de utilizar para la ejecucién
del Contrato, el cual incluird los trabajadores del CONCESIONARIO, o de sus agentes,
contratistas o subcontratistas que intervengan en el desarrollo y cumplimiento del Contrato
de Concesién, por un valor asegurado equivalente al XXX POR CIENTO (20%) DEL
VALOR DE LAS INVERSIONES declarado por el Concesionario, cuyo valor declarado
corresponde a la suma de XXXXXXXX MILLONES DE PESOS ($XXXXXXXXXXXX) DE XXXXXXXX
DE 20XX

Esta garantia deberd permanecer vigente durante la etapa de Pre-Inversién y un periodo
adicional de tres (3) afios para efectos de reclamaciones.

B. EN LA ETAPA DE INVERSION:
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Este amparo debe constituirse a favor de PATRIMONIO AUTONOMO FONDO
NACIONAL DE TURISMO, para garantizar el pago de salarios, prestaciones sociales e
indemnizaciones del personal que el CONCESIONARIO haya de utilizar para la ejecucién
del Contrato, el cual incluird los trabajadores del CONCESIONARIO, o de sus agentes,
contratistas o subcontratistas que intervengan en el desarrollo y cumplimiento del Contrato
de Concesién. por un valor asegurado equivalente al XXX POR CIENTO (20%) DEL
VALOR DE LAS INVERSIONES declarado por el Concesionario, cuyo valor declarado
corresponde a la suma de XXXXXXXX MILLONES DE PESOS ($XXXXXXXXXXXX) DE XXXXXXXX
DE 20XX

Esta garantia deberd permanecer vigente durante la Etapa de Inversién y un periodo
adicional de tres (3) afios para efectos de reclamaciones.

C. EN LA ETAPA DE OPERACION, EXPLOTACION COMERCIAL,
ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO:

Este amparo debe constituirse a favor de PATRIMONIO AUTONOMO FONDO
NACIONAL DE TURISMO, para garantizar el pago de salarios, prestaciones sociales e
indemnizaciones del personal que el CONCESIONARIO haya de utilizar para la ejecucién
del Contrato, el cual incluird los trabajadores del Concesionario, o de sus agentes,
contratistas o subcontratistas que intervengan en el desarrollo y cumplimiento del Contrato
de Concesion, por un valor asegurado equivalente XXX POR CIENTO (XX%) DEL
VALOR DEL CONTRATO, durante la totalidad del plazo de ejecucién del contrato,
equivalente a XXXXXX MILLONES DE PESOS ML ($XXXXXXXXXXX) del afio 20XX.

Este garantia deberd permanecer vigente durante la en lo Etapa De Operacion,
Explotacion Comercial, Administraciéon y Mantenimiento, deberd constituirse con
una vigencia minima de cinco (5) afios y un periodo adicional de tres (3) afos para efectos
de reclamaciones, por lo tanto, la garantia se prorrogard, o se constituird una nueva, cada
cinco (5) afios durante todo el término de ejecucién del Contrato, en cada una de sus
efapas, y hasta su a culminacién, de tal manera que los riesgos estén cubiertos hasta la
finalizacién del contrato y tres (3) afios mds.

El valor asegurado deberd actualizarse cada 5 afios con el IPC acumulado, durante la
vigencia del Contrato.

En todo caso, el CONCESIONARIO se obliga a prorrogar la vigencia de este amparo,

dentro del mes anterior a su vencimiento.
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PARAGRAFO UNICO: Lo Aceptacién de las garantias por vigencias. Se aceptardn que las
garantias sean otorgadas por vigencias de cinco (5) afios cada una. En tal evento, antes del
vencimiento de cada vigencia, el beneficiario de la concesién estd obligado a aportar para
aprobacién, la prérroga de dichas garantias o unas garantias nuevas, que amparen el
cumplimiento de las obligaciones en la vigencia subsiguiente. Si el garante de una de las
vigencias decide no continuar garantizando la siguiente vigencia, deberd informarlo por
escrito al beneficiario de la concesidén y a la entidad otorgante de la misma, con seis (6)
meses de anticipacién a la fecha de vencimiento de la garantia correspondiente y en caso
de no dar aviso quedaré obligado a garantizar la siguiente vigencia. Lo anterior, sin perjuicio
que los beneficiarios de la concesién deban garantizar el plazo total de la misma, para lo
cual deberdn mantener vigente durante toda la ejecucién y liquidacién de la concesién las
garantias que amparen las obligaciones.

Lo anterior sin perjuicio de la posibilidad del CONCESIONARIO de proponer ofros
mecanismos de cobertura de riesgos de conformidad con lo sefialado en el Manual de
Contratacién para la Venta y Administracién de Bienes a Cargo de FONTUR.

CLAUSULA 17.7 - AMPARO DE RESPONSABILIDAD CIVIL EXTRACONTRACTUAL:
El CONCESIONARIO deberd mantener indemne ol FONDO NACIONAL DE TURISMO -
FONTUR frente a las acciones, reclamaciones o demandas de cualquier naturaleza
derivadas de dafios y/o perjuicios causados a propiedades o a la vida o integridad personal
de terceros o de los empleados, agentes o subcontratistas de FONTUR que surjan como
consecuencia directa o indirecta de actos, hechos u omisiones del CONCESIONARIO vy los
de sus dependientes, agentes, contratistas o subcontratistas, en la ejecucién del Contrato.

Para tal fin, el CONCESIONARIO deber& de manera adicional a la Garantia Unica de
Cumplimiento, como amparo auténomo y en pédliza anexa, constituir un seguro para
responder y mantener indemne por cualquier concepto al FONDO NACIONAL DE
TURISMO - FONTUR, con un monto asegurado IGUAL A MIL (1000) SALARIOS
MiNIMOS LEGALES MENSUALES VIGENTES DEL ANO 2021.

Esta péliza deberd constituirse anualmente con una vigencia minima de un (1) afio durante
todo el término de ejecucién del contrato, en cada una de sus etapas, y hasta su culminacién.

Lo anterior sin perjuicio de la posibilidad del CONCESIONARIO de proponer otros
mecanismos de cobertura de riesgos de conformidad con lo sefialado en el Manual de
Contratacién para la Venta y Administracién de Bienes a Cargo de FONTUR.

CLAUSULA 17.8 - SEGURO TODO RIESGO DANO MATERIAL: El
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CONCESIONARIO tendrd la obligacién de constituir a su cargo y a favor del FONDO
NACIONAL DE TURISMO - FONTUR y la SOCIEDAD XXXXXXXXXXXXXXX, una péliza de
dafios contra todo riesgo. Este seguro se tomard dentro de los QUINCE (15) dias Hébiles
siguientes a la fecha de suscricién del Acta de Inicio y cubrird los dafios que pueda llegar a
sufrir la infraestructura entregada al Concesionario, independientemente de la causa que
genere el dafo.

El valor inicial de este seguro serd determinado mediante avalio comercial de los bienes
objeto de Concesién que FONTUR entregard al CONCESIONARIO. No obstante, el
CONCESIONARIO realizard un avalio culminada la Etapa de Inversién y el
CONCESIONARIO tendrd la obligacién de ajustar la garantia y mantenerla vigente durante
toda la Etapa de Operacion, Explotacion Comercial, Administracion Y
Mantenimiento.

El CONCESIONARIO tendrd la obligacién de mantener vigente por el término de duracién
del Contrato el seguro contra todo riesgo del bien objeto de Administracién Provisional a
favor de la Sociedad propietaria del establecimiento de comercio., por el CIEN POR
CIENTO (100%) del valor de reposicién del inmueble, muebles y de sus contenidos, las
cuales deberdn ser expedidas por un término de (1) afo y renovadas anualmente para
garantizar su vigencia a lo largo de la ejecucién del Contrato.

PARAGRAFO PRIMERO: La Aceptacién de las garantias por vigencias. Se aceptardn que
las garantias sean otorgadas por vigencias de dos (2) afios cada una. En tal evento, antes
del vencimiento de cada vigencia, el beneficiario de la concesién estd obligado a aportar
para aprobacién, la prérroga de dichas garantias o unas garantias nuevas, que amparen el
cumplimiento de las obligaciones en la vigencia subsiguiente. Si el garante de una de las
vigencias decide no continuar garantizando la siguiente vigencia, deberd informarlo por
escrito al beneficiario de la concesién y a la entidad otorgante de la misma, con seis (4)
meses de anticipacién a la fecha de vencimiento de la garantia correspondiente y en caso
de no dar aviso quedard obligado a garantizar la siguiente vigencia. Lo anterior, sin perjuicio
que los beneficiarios de la concesién deban garantizar el plazo total de la misma, para lo
cual deberdn mantener vigente durante toda la ejecucién y liquidacién de la concesién las
garantias que amparen las obligaciones.

PARAGRAFO SEGUNDO: Para la constitucién de esta péliza, se tendrd como tomador al
CONCESIONARIO, y el Asegurado serd la Sociedad de Activos Especiales SAE y
como Asegurado Adicional FONDO NACIONAL DE TURISMO - FONTUR, en virtud de
las Resolucién N°. 983 de 2017, mediante las cuales la Sociedad de Activos Especiales

SAE S.A.S dispuso la entrega del Establecimiento de Comercio denominado Hotel Plaza de
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las Américas a FONTUR.

CLAUSULA 17.9 - SEGURO DE ESTABILIDAD Y CALIDAD DE LAS OBRAS: El
CONCESIONARIO deberé constituir, una garantia de estabilidad y calidad de las obras
objeto del presente Contrato, a favor FONDO NACIONAL DE TURISMO - FONTUR,
tan pronto finalice la ejecucién del plan de inversiones o se efectie la entrega anticipada a
FONTUR y/o Supervisor de cualquiera de las obras que se conforman el Plan de
Inversioén. El valor de este amparo serd el equivalente al VEINTE POR CIENTO (20%)
DEL VALOR DE LAS INVERSIONES EJECUTADAS EN OBRA CIVIL correspondientes
al plan de inversién, con una vigencia igual a TRES (3) ANOS Contados a partir de la
finalizacién de la ejecucién del plan de inversiones.

EL objeto de este amparo es el cubrimiento de la responsabilidad del CONCESIONARIO por
los dafos que presente el Proyecto durante la vigencia de este amparo. El valor de este
amparo deberd ser actualizado anualmente de conformidad con la variacién del IPC.

CLAUSULA 17.10 - SEGUROS DE OPERACION HOTELERA: Durante la Etapa de
Operacion, Explotacion Comercial, Administracion Y Mantenimiento, el
CONCESIONARIO deberd constituir a su costo, de conformidad con el porcentaje de
ocupacién, los seguros que se indican a continuacién:

i. Responsabilidad civil extracontractual: ¢l Concesionario, incluird en su
pdliza de Responsabilidad Extracontractual, la operacién del Hotel; esta péliza
debe contar con amparo de gastos médicos por eventos que se presenten dentro
del establecimiento siempre y cuando no sean por culpa propia de la victima.

i.  Transporte de valores.

iii.  Manejo: Los cargos del Hotel serdn incluidos en la péliza de Responsabilidad
Civil del Concesionario.

CAPITULO XVIII.SOLUCION DE CONTROVERSIAS.

CLAUSULA 18.1 - ARREGLO DIRECTO: Las partes buscardn solucionar en forma dgil,

répida y directa las diferencias y discrepancias surgidas de la actividad contractual.

Para tal efecto, al surgir las diferencias procurarén acudir en primera instancia al arreglo
directo en un plazo de sesenta (60) dias. En cualquier caso, las partes, de mutuo acuerdo,
quedan en libertad de acudir ante un Tribunal de Arbitramento.

CLAUSULA 18.2 - CLAUSULA COMPROMISORIA TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO:
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Las diferencias que surjan entre el FONTUR que tenga relacién con el presente contrato,
incluyendo sin limitarse, a la celebracién, desarrollo, ejecucién, interpretacién, cumplimiento,
terminacién y liquidacién del presente acuerdo de voluntades, se resolverdn a través de un
tribunal de arbitramento institucional en el Centro de Arbitraje y Conciliacién de la Camara
de Comercio de Bogotd, con base en el procedimiento establecido en la Ley 1563 de 2012,
o en las leyes que la modifiquen, adicionen o complementen.

En caso de no lograrse resolver la controversia de manera directa dentro de los quince (15)
dias siguientes a la fecha de la notificacién del conflicto, este serd resuelto por el Tribunal de
Arbitramento del Centro de Arbitraje y Conciliacién de la Camara de Comercio de Bogotd,
el cual estard sujeto a sus reglamentos, de acuerdo con los siguientes criterios:

i. El Tribunal estard integrado por: un (1) drbitro si la cuantia de la pretensién es inferior
a 400 SMMLYV designado de comin acuerdo por las partes y para lo cual FONTUR
deberd tener en cuenta las directrices que el Gobierno Nacional emita sobre la
materia.

i. El Tribunal estard integrado por: tres (3) drbitros si la cuantia de la pretensién es
superior a 400 SMMLY, los é&rbitros serén designados de comin acuerdo entre las
partes o mediante sorteo realizado por el CAC. FONTUR para la designacién de los
arbitros deberd tener en cuenta las directrices que el Gobierno Nacional emita sobre
la materia.

i. En caso de que no fuere posible y a solicitud de cualquiera de las partes, el drbitro o
los drbitros serdn designado por el Centro de Arbitraje y Conciliacién de la Cdmara
de Comercio de Bogotd.

iv. El procedimiento aplicable serd el del Reglamento para Arbitraje Nacional del Centro
de Arbitraje y Conciliacién de la Cadmara de Comercio de Bogotd.

v. El Tribunal decidiré en derecho.

vi. El Tribunal sesionard en las instalaciones del Centro de Arbitraje y Conciliacién de la
Cdmara de Comercio de Bogotd.

vii. La secretaria del Tribunal estard integrada por un miembro de la lista oficial de
secretarios del Centro de Arbitraje y Conciliacién de la Cémara de Comercio de
Bogotd.

Los gastos que ello generen, serdn sufragados en su totalidad por la parte que resulte vencida.
Lo anterior sin perjuicio de la facultad en cabeza de FONTUR para declarar el
incumplimiento del contrato de forma parcial o total.
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CAPITULO XIX. ETAPA DE LIQUIDACION.

CLAUSULA 19.1 - LIQUIDACION DEL CONTRATO: El Confrato se liquidard en un
término méximo de SEIS (6) meses contados a partir de la fecha de finalizacién del plazo de
ejecucién del presente Contrato. Es decir, a partir de la suscripcién del Acta de Reversién.

Esta etapa tendrd como objetivo determinar el estado final de ejecucién del contrato de
concesién, la determinacién de las obligaciones a cargo de las partes que quedaron
pendientes para concluir y finalmente establecer si existen saldos pendientes de pago.

Mediante la suscripcién del acta de liquidacién del contrato de concesién se finiquita la
relacién negocial surgida en virtud del contrato de concesidn, sin que se deban mds que los
valores que alli expresamente se indiquen, si a ello hubiere lugar, declardndose las partes a
paz y salvo, sea totalmente o en relacién con los aspectos en los que haya acuerdo.

Una vez suscrita esta acta, las partes no podrén reclamar ningin concepto adicional a lo que
expresamente se indique como pendiente.

Durante esta etapa el CONCESIONARIO ya no deberd ejecutar ninguna clase de actividad
que implique la reparacién, adecuacién, administracién, operacién, mantenimiento ni
explotacién del Hotel, estando estas actividades totalmente a cargo de FONTUR o quién
este designe para dicho efecto

En caso en que las partes no logren llegar a un acuerdo para la suscripcién del acta de
liquidacién del contrato de concesién y el plazo méximo previsto para esta etapa venza, se
entenderd que las partes no tienen dnimo de declararse a paz y salvo por ningdn concepto
y, por ende, podrdn acudir a las demés vias legales para elevar las reclamaciones que crean
necesarias.

CAPITULO XX. DISPOSICIONES FINALES.

CLAUSULA 20.1 - TERMINACION ANTICIPADA POR MUTUO ACUERDO: Si se
produce la terminacién anticipada del contrato en cualquiera de las fases y/o etapas de su
ejecucién por causas imputables a cualquiera de las partes, de mutuo acuerdo y previa
disponibilidad presupuestal, se seguird el siguiente procedimiento:

i) Se procederd a establecer el valor de la liquidacién del Contrato de Concesioén,
mediante la aplicacién de la siguiente férmula:
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n
VL, = Z(Pli + Gaom; + Api + Con; + Cin; + Int; —Ing; (1 + )| — M,, — CP,
i=1
Donde,
7% Es el valor de la Liquidacién del Contrato calculado en la fecha n y
corresponde a la fecha de terminacién anticipada
PI; = Valor de i) los egresos efectuados durante la Etapa de Pre-Inversién

durante el mes iy ii) los egresos correspondientes al Plan de Inversién
aprobado por FONTUR que no podrén en ningdn caso superar la suma
prevista en la [cldusula] (expresados en precios corrientes).

Gaom; = Valor de los egresos correspondientes a gastos de administracién, operacién
y mantenimiento, efectuados durante el mes i y certificados por Revisor Fiscal
(expresados en precios corrientes). En ningdn caso este valor podrd ser
superior al 75% de los ingresos totales del proyecto.

Api; = Valor de los aportes realizados por el CONCESIONARIO durante el mes i
conforme a la [cldusula]  del Contrato certificados por FONTUR (expresados
en precios corrientes).

Con; = Valor de la contraprestacién pagada por el CONCESIONARIO durante el mes
i conforme a la [cldusula] del Contrato certificados por Revisor Fiscal y
validados por FONTUR (expresados en precios corrientes).

Cin; = Valor de los aportes a la cuenta de inversién realizados por el
CONCESIONARIO durante el mes i conforme a la [clédusula] del Contrato
certificados por Revisor Fiscal y validados por FONTUR (expresados en
precios corrientes).

Int; = Valor de los pagos realizados por el CONCESIONARIO por concepto de
inferventoria (si aplica) efectuados durante el mes iy certificados por Revisor
Fiscal y validados por FONTUR (expresados en precios corrientes).

Ing; = Valor de los ingresos obtenidos por el CONCESIONARIO como remuneracién
del Proyecto durante el mes i y certificados por Revisor Fiscal y validados por
FONTUR (expresados en precios corrientes).

M.: Es el valor de cobros por incumplimiento tardio o defectuoso en firme
impuestos al CONCESIONARIO hasta el momento de terminacién del
Contrato de Concesiéon que no hubieren sido canceladas hasta dicha
fecha, en los términos de la [cldusula] del Contrato de Concesién.

CP.: Es el valor de la Cldusula Penal si se impone en los términos de la [clausulal]
del Contrato de Concesién.
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ridefinido como:
r=[1+Ti"vi -1

ri: Tasa de descuento expresada en términos mensuales aplicable en el mes i.

n: Mes en que se produce la liquidacién del Contrato contado a partir de la
iniciacién de la ejecucién del Contrato.

Ti: Tasa de interés equivalente al 0,64% mensual vencido.

i) Si el valor de la liquidacién del Contrato de Concesién (VL) calculado es positivo,

se considera a favor del CONCESIONARIO y deberd ser cancelado por FONTUR y
a favor del Concesionario. Si el cdlculo de valor de la liquidacién del Contrato
de Concesién (VL) calculado, es negativo, se considera a favor de FONTUR y
deberd ser cancelada por el Concesionario.

PARAGRAFO UNICO. En aplicacién de la férmula para establecer el valor de la
liquidacién del Contrato (VL) producto de la terminacién anticipada, FONTUR podré
realizar las auditorias y revisiones que considere pertinentes a fin de que las cifras utilizadas
para el célculo correspondan a ingresos, egresos, aportes, gastos o fondeos relacionados
exclusivamente con el Proyecto y que se encueniren a precios de mercado.

Ante la no disponibilidad presupuestal y frente a la imposibilidad de ejecutar el contrato en
cualquiera de sus fases y/o etapas el CONCESIONARIO podrd renunciar al valor de la
liquidacién del Contrato (VLn), para lo cual deberd manifestar su posicién por escrito a
FONTUR, quien analizard y decidird sobre la terminacién del Contrato.

CLAUSULA 20.2 - TERMINACION ANTICIPADA POR NO CONSECUCION DE
PERMISOS Y LICENCIAS: En el evento que, en desarrollo del presente Contrato, el
CONCESIONARIO no logre obtener las aprobaciones que para tal efecto imparta las
Autoridades Gubernamentales competentes, y esto impida la ejecucién del Proyecto, las
Partes de comin acuerdo podrdn dar por terminado el contrato.

En ese caso, los egresos realizados por el CONCESIONARIO en desarrollo del Proyecto
hasta la fecha de terminacién por no consecucién de permisos y licencias no serdn
reconocidos por FONTUR y se entenderd que no existen obligacién dineraria alguna en
contra de FONTUR.

CLAUSULA 20.3 - COSTOS DE OPERACION: A partir de la fecha de entrega del Hotel
al CONCESIONARIO, todos los gastos y costos que ocasione la operacién del mismo, serdn

asumidos por cuenta y riesgo del CONCESIONARIO, en consecuencia, FONTUR no
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responderd por ninguno de los negocios juridicos que celebre el CONCESIONARIO,
eximiéndose asi del pago de multas, intereses, condenas o costas derivadas del
incumplimiento del CONCESIONARIO con ocasién a la suscripcién del presente contrato.

Los gastos y costos en que incurra el CONCESIONARIO con ocasién de demandas o multas
por el no cumplimiento de normas legales y contractuales con causa en sus propios actos,
hechos u omisiones durante la vigencia del contrato estardn a su cargo.

CLAUSULA 20.4 - RESPONSABILIDAD Y PROHIBICIONES: FONTUR no asume
responsabilidad alguna por los dafios o perjuicios que el CONCESIONARIO pueda sufrir por
causas atribuibles a terceros, ni por hurtos o siniestros causados por inundaciones, incendios o

actos terroristas, y en general FONTUR no responde por Fuerza Mayor, Caso Fortuito, Hecho
de un Tercero y/o Culpa del CONCESIONARIO.

Con la suscripcién del presente contrato FONTUR no autoriza ni confiere poder alguno al
CONCESIONARIO para que, en su nombre y representacién, grave, enajene, limite,
deposite, de anticresis o prenda en todo o en parte el inmueble, muebles y enseres o cualquier
activo de operacién del Hotel.

PARAGRAFO UNICO. E| CONCESIONARIO manifiesta que conoce la situacién financiera,
laboral, administrativa y fisica actual del Hotel objeto del presente contrato, y por
consiguiente no acepta ni asume responsabilidad de ninguna clase por las deudas que por
cualquier concepto existieran con anterioridad a la entrega del mismo. De igual manera
exonera a FONTUR, a su VOCERO y ADMINISTRADOR de cualquier responsabilidad por

la no satisfaccién de sus expectativas de lucro o ganancia.

CLAUSULA 20.5 - INDEMNIDAD: LAS PARTES de consuno, se librardn reciprocamente
de obligaciones a las cuales sean ajenas, asi: el CONCESIONARIO mantendrd indemne a
FONTUR de cualquier tipo de reclamo, demanda y en general de cualquier accién legal a
que pueda verse sometido con motivo de la ejecucién del objeto del presente Contrato.
Cualquier costo en que incurra cualquiera de las partes para la defensa de sus intereses o
cualquier suma que deba cancelar como consecuencia de sanciones o multas derivadas de
obligaciones ajenas y que no se encuentre dentro del &mbito de su respectiva
responsabilidad, serd asumida o reembolsada por LA PARTE responsable, dentro de los
cinco (5) dias siguientes al recibo de la respectiva cuenta de cobro.

CLAUSULA 20.6 - SUPERVISION: La supervision del presente contrato, serd realizada
por el Gerente de Bienes de FONTUR, o quien haga sus veces, o por la persona

designada por la Presidente de FONTUR. Son facultades y obligaciones del supervisor del
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contrato, las siguientes: 1) Exigir y vigilar que el contrato se desarrolle de acuerdo con las
cldusulas contractuales, para lo cual podré solicitar la informacién, que considere pertinente,
relacionada con el cumplimiento de las obligaciones contractuales; 2) Atender y resolver las
consultas planteadas por el CONCESIONARIO para el buen desarrollo del objeto del
contrato; 3) Velar por el cumplimiento de las obligaciones relacionadas con las garantias
exigidas y las vigencias de las mismas; 4) Verificar el cumplimiento de las obligaciones del
contrato. 5) Verificar el cumplimiento de las obligaciones asumidas por el CONCESIONARIO
con ocasién a la ejecucién presente contrato. 6) Estudiar y atender las sugerencias que haga
el CONCESIONARIO para el cumplimiento del contrato. 7) Atender las quejas y reclamos
que haga el CONCESIONARIO siempre velando por el cumplimiento del contrato.8)
Aprobar o rechazar, en forma debidamente motivada, los procedimientos utilizados para la
ejecucién del objeto contratado y rendir informes sobre el desarrollo del objeto del mismo de
forma trimestral; 9) Suscribir las actas de inicio, terminacién del contrato; 10) Suscribir las
actas de suspensién y reinicio cuando fuere del caso, conjuntamente con el Concesionario,
situaciones de las cuales rendird informe @ FONTUR; 11) Las demds funciones que se
consideren necesarias y relacionadas con el cumplimiento del objeto del contrato o que se
deriven del mismo.

CLAUSULA 20.7 - IDIOMA DEL CONTRATO: Para todos los efectos el idioma oficial del
presente Contrato es el castellano. En caso de existir traducciones a ofro idioma, para
efectos de interpretacién de cualquiera de los Capitulos o Secciones, prevalecerd el
documento en idioma Castellano.

CLAUSULA 20.8 - LEGISLACION APLICABLE: En atencién al régimen juridico de
FONTUR, previsto en el articulo 40 de la ley 1450 de 2011, el presente acuverdo de
voluntades se rige por el derecho civil y comercial colombiano, sin perjuicio de dar
cumplimiento a los principios de la funcién administrativa y de la gestién fiscal de que tratan
los articulos 209 y 267 de la Constitucidn Politica, y al régimen de inhabilidades e
incompatibilidades previsto legalmente para la contratacién estatal. Asi como las politicas
definidas para el conocimiento de terceros y todo lo dispuesto en el Manual SARLAFT de la
Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior FIDUCOLDEX S.A. vocera del Patrimonio
Auténomo Fondo Nacional de Turismo — FONTUR. El presente Contrato se regird en todos
sus aspectos por las leyes sustanciales y procesales de Colombia.

CLAUSULA 20.9 - PAGO IMPUESTO PREDIAL: De conformidad con el articulo 54 de
la Ley 1430 de 2010, en materia de impuesto predial y valorizacién, son sujetos pasivos del
impuesto los tenedores de inmuebles piblicos a titulo de concesién. En atencién a la anterior
consideracién, el CONCESIONARIO asume el pago del impuesto predial y valorizacién
desde la firma del presente contrato de concesién y hasta la terminacién del mismo.
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CLAUSULA 20.10 - INHABILIDADES E INCOMPATIBILIDADES: Con la firma del
presente acuerdo de voluntades, el CONCESIONARIO manifiesta bajo la gravedad de
juramento que no se encuentra incurso en causales de inhabilidad o incompatibilidad, o
prohibiciones previstas en el ordenamiento juridico, que le impidan la celebracién del
Contrato.

CLAUSULA 20.11 - CESION TOTAL O PARCIAL DEL CONTRATO DE CONCESION:
Salvo autorizacién expresa de FONTUR, el CONCESIONARIO no podré ceder el Contrato
total o parcialmente.

CLAUSULA 20.12 - SUBCONTRATOS: El CONCESIONARIO podré subcontratar la
ejecucién del Contrato con personas juridicas o con asociaciones entre personas juridicas
que acrediten su idoneidad y capacidad para desarrollar la actividad subcontratada,
incluyendo a los Contratistas y a sus accionistas o sus empresas afiliadas.

CLAUSULA 20.13 - AVALUOS COMERCIALES: El CONCESIONARIO deberd presentar
a FONTUR un avalio comercial de los bienes entregados en concesién elaborado por: i)
una persona natural o juridica afiliada que posea el Registro Abierto Avaluador — RAA
vigente, expedido por la Sociedad Colombiana de Avaluadores o por FEDELONJAS. Este
avalto se presentard a FONTUR ante la ocurrencia de los siguientes eventos:

i.  Cualquier siniestro que ocurra sobre los bienes en concesién que pueda cambiar de
manera representativa el valor de los activos entregados, en un plazo méximo de tres
(3) meses.

ii.  Cualquier remodelacién o intervencién mayor sobre los bienes en concesién que
pueda cambiar de manera representativa el valor de los activos entregados, en un
plazo méximo de tres (3) meses.

iii.  En un plazo méximo de tres (3) meses una vez suscrita el Acta de inicio de la Etapa
de Operacién, Explotacion Comercial, Administracién y Mantenimiento.

iv.  Cadatres (3) afios a partir de la firma del Acta de inicio de la Etapa de Operacion,
Explotacion Comercial, Administracion y Mantenimiento.

v.  Durante la Etapa de Reversién del Proyecto.

vi.  Ante la solicitud de FONTUR.

CLAUSULA 20.14 - PRACTICA Y ACTUALIZACION DE INVENTARIOS Y AVALUOS
COMERCIALES: Con la firma del presente Contrato de Concesién, el
CONCESIONARIO se compromete a asumir todos los costos derivados de la prdctica y
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actualizacién de los inventarios y avalios comerciales que con ocasién al presente acuerdo
se deberdn realizar.

CLAUSULA 20.15 - AUTORIZACION, REPORTE Y CONSULTA A LA CIFIN,
AUTORIZACION EXPRESA PARA REPORTAR, CONSULTAR Y COMPARTIR
INFORMACION CONTENIDA EN LAS BASES DE DATOS FINANCIERA,
CREDITICIA, COMERCIAL, DE SERVICIOS Y LA PROVENIENTE DE OTROS PAISES.
EL CONCESIONARIO autoriza expresa e irrevocablemente a FONTUR, libre y
voluntariamente, para que reporte a CIFIN, o a cualquier otro operador legalmente
establecido, toda la informacién que refleje su comportamiento como cliente que se relacione
con el nacimiento, ejecucién, modificacién, liquidacién y/o extincién de las obligaciones que
se deriven del presente Contrato. La permanencia de la informacién estard sujeta a los
principios, términos y condiciones consagrados en la Ley 1266 de 2008, Ley 1581 de 2012
y demds normas que la modifiquen, aclaren o reglamenten. Asi mismo, el CONCESIONARIO
autoriza, expresa e irrevocablemente a FONTUR, para que consulte toda la informacién
financiera, crediticia, comercial, de servicios y la proveniente de otros paises, atinente a sus
relaciones comerciales que él tenga con el sistema financiero, comercial y de servicios, o de
cualquier sector, tanto en Colombia como en el exterior, con sujecién a los principios,
términos y condiciones consagrados en la citada Lley y demds normas que la modifiquen,
aclaren o reglamenten.

CLAUSULA 20.16 - SISTEMA DE ADMINISTRACION DE RIESGO DE LAVADO DE
ACTIVOS Y FINANCIACION DEL TERRORISMO. EL CONCESIONARIO declara que tiene
la obligacién de prevenir y controlar el Lavado de Activos y la Financiacién al Terrorismo en
su organizacién y que tomard las medidas de prevencién y control correspondientes en su
relacién con la FIDUCIARIA. De esta manera, el CONCESIONARIO responderd a la
FIDUCIARIA indemnizéndole por cualquier multa o perjuicio que se le cause originado en el
incumplimiento de los compromisos antes expresados. El CONCESIONARIO manifiesta que
se somete en su relacién con LA FIDUCIARIA, al Sistema de Prevencién al Lavado de Activos y
Financiacién al Terrorismo de LA FIDUCIARIA (denominado SARLAFT) cuyo Manual se
encuentra publicado en la pdgina Web de la FIDUCIARIA, y a las modificaciones que alli se
incorporen. En consecuencia, cuando se presente cualquiera de las causales que se enumeran
a contfinuacién, LA FIDUCIARIA, mediante comunicacién motivada dirigida el
CONCESIONARIO a su dltima direccién registrada, estard facultada para dar por terminado
y liquidar unilateralmente el presente contrato, procediendo de igual forma a dar por vencidas
todas las obligaciones a cargo del ADMINISTRADOR, por la sola ocurrencia de la respectiva
causal. Asi mismo, estard facultada para suspender todos o algunos de los pagos si a ello hay
lugar y consignar los recursos pertinentes en una cuenta del ADMINISTRADOR, o, en su defecto,
de la autoridad que correspondan segin sea el caso. Las gestiones aqui indicadas se realizardn
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sin que LA FIDUCIARIA asuma los perjuicios o sanciones derivadas del ejercicio de esas
facultades. Las causales que podrdn generar la terminacién y/o liquidacién del Contrato serdn:

a) Reporte en la lista OFAC del Concesionario, sus proveedores, sus administradores o
socios, o empresas vinculadas en cualquiera de los eventos de los articulos 26, 27 y 28 de
la ley 222 de 1995, o las normas legales que determinen reglas sobre vinculacién
econdmica;

b) Denuncias o pliegos de cargos penales, fiscales, o disciplinarios, sobre incumplimientos o
violaciones de normas relacionadas con el Lavado de Activos o Financiacién al Terrorismo
contra cualquiera de los mencionados en el literal anterior; y con fallo o sentencia en firme
debidamente ejecutoriada.

c) Cuando existan factores de exposicién al riesgo tales como: referencias negativas, ausencia
de documentacién, o la existencia de alertas definidas en los anexos del Manual SARLAFT;
la presentacion de dos o mds de las alertas enumeradas en los anexos del
Manual SARLAFT, en relacién con las personas enumeradas en los literales anteriores.

PARAGRAFO PRIMERO: EL CONCESIONARIO certifica que los clientes con los que
mantiene relaciones comerciales no se encuentran incursos en actividades relacionadas con el
lavado de activos.

PARAGRAFO SEGUNDO: LA FIDUCIARIA ejercerd estas facultades de acuerdo con sus
politicas de riesgos y el Manual SARLAFT, que se encuentra publicado en la pégina web
www.fiducoldex.com.co, el cual es aceptado por el CONCESIONARIO y se obliga a acatar
la decisién sobre el ejercicio de estas facultades deberd ser dada a conocer dl
CONCESIONARIO mediante comunicacién motivada dirigida a su ¢ltima direccién registrada,
para efectos de publicidad”.

CLAUSULA 20.17 ACTUALIZACION DE INFORMACION - El CONCESIONARIO se
obliga a actualizar por lo menos una vez al afio, la informacién requerida por la Fiduciaria
para el cumplimiento de las disposiciones del Sistema de Administracién de Riesgo del
Lavado de Activos y Financiacién del Terrorismo — SARLAFT, asi como suministrar los soportes
documentales necesarios para confirmar los datos. Empero de lo anterior, El
FIDEICOMITENTE autoriza expresamente a la fiduciaria mediante la suscripcién del presente
contrato, para que ésta contrate con terceros locales o extranjeros, servicios relacionados con
el procesamiento de datos para su utilizacién en servicios de atencién telefénica para la
actualizacién de informacién u otras de naturaleza similar, garantizando en todo caso, la
confidencialidad de la informacién que le asiste y a la que estd obligada la Fiduciaria.
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CLAUSULA 20.18 - INHABILIDADES, INCOMPATIBILIDADES Y CONFLICTOS DE
INTERES: E| CONCESIONARIO declara bajo la gravedad del juramento, que conoce y
acepta el Cédigo de Buen Gobierno Corporativo de FIDUCOLDEX como vocera del
patrimonio  auténomo FONTUR, que se encuentra publicado en la pégina
www fiducoldex.com.co, asi mismo declara no estar incurso en ninguna causal de
inhabilidad e incompatibilidad para contratar con FIDUCOLDEX - FONTUR, ni en ninguna
hipdtesis de conflicto ni de coexistencia de interés.

CLAUSULA 20.19 - INEXISTENCIA DE RELACION LABORAL: Entre el
CONCESIONARIO, las personas que este emplee para la ejecucién del contrato, y
FONTUR, no existe relacién laboral de cardcter permanente o continuada, ni subordinacién,
ni dependencia alguna, lldmese ésta técnica, personal, econémica o simplemente juridica y
asi lo declaran y estipulan las partes.

CLAUSULA 20.20 - PERFECCIONAMIENTO Y EJECUCION DEL CONTRATO. E
presente contrato requiere para su perfeccionamiento de la firma de las partes y para su
ejecucién de la suscripcién del acta de inicio entre el CONCESIONARIO.

CLAUSULA 20.21 - INDIVISIBILIDAD E INTERPRETACION. Si cualquier fermino o
disposicién de este contrato o su aplicacién a cualquier persona o circunstancia fueran
invalidas, ilegales o no aplicables sea cual fuera su alcance, se entenderd excluida y el
remanente de este contrato permanecerd, sin embargo, valido y en plena vigencia siempre.
En cualquier caso, si se encuentra que cualquier término o disposicién es invdlida, ilegal o
no aplicable, las Partes procurardn negociar de buena fe para modificar este contrato para
poder lograr la intencién original de las partes de la manera mds exacta posible en forma
aceptable con el fin de que las transacciones contempladas sean cumplidas hasta donde mds
sea posible.

Los titulos utilizados en cada cldusula dentro del presente contrato, se incluyen con fines de
referencia y de conveniencia, pero de ninguna manera limitan, definen o describen el alcance
y la intencién total y plena de cada cldusula o del contrato en general.

CLAUSULA 20.22 - MODIFICACIONES: Cualquier modificacién al presente contrato
deberd constar en documento escrito firmado por las partes contratantes, y presentadas a

través del CONCESIONARIO con minimo quince (15) dias de anticipacién.

El CONCESIONARIO se obliga a notificar por escrito a la aseguradora de las modificaciones
realizadas, en un plazo no mayor a cinco (05) dias hdbiles. Esta notificacién se deberd llegar
al FONDO NACIONAL DE TURISMO- FONTUR.
Pégina 88 de 89
i Calle 28 N° 13a -24 Edificio Museo del Parque Piso 6 Bogota | Fax:
Pbx: (1) 327 5500 D.C. — Colombia

(1) 32755 00
www.fontur.com.co


http://www.fiducoldex.com.co/

z2
ﬁEIDUCOLDEX FONTUR @

JPO BANCOLDEX COLOMBIA

CONTRATO DE CONCESION FNTB N°. DE 2021 ENTRE LA
FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR - FIDUCOLDEX S.A. VOCERA DEL
PATRIMONIO AUTONOMO - FONDO NACIONAL DE TURISMO - FONTUR Y XXXXXXXX

CLAUSULA 20.23 - DOMICILIO CONTRACTUAL Y LUGAR DE EJECUCION. Las
partes convienen en sefialar como domicilio contractual la ciudad de Bogotd, D.C., siendo
preciso indicar que la ejecucién se realizard en la Avenida 8 N # 13 N-31 de Cali — Valle
del Cauca.

CLAUSULA 20.24 - ANEXOS: Hacen parte integral del Contrato de Concesién los

siguientes documentos.
Relacién de Anexos

CLAUSULA 20.25 - COMUNICACIONES: Cualquier notificacién o comunicacién que

deban remitirse las partes serd dirigida a las siguientes direcciones:

FONTUR: Calle 28 # 13 A - 24, Edificio Museo del Parque, Piso 6°, Bogotd, D.C., Colombia
y al correo: contactenos@fontur.com.co

CONCESIONARIO:

Para constancia de todo lo anterior, se firma el presente contrato, en dos (2) originales del
mismo tenor y valor, en la ciudad de Bogotd, D.C., a los - ) de
XXXXXXXXX de dos mil veinte (2020)

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX XXXXXXXXXXXXXX XXX XXX
CC CC

Representante Legal FONTUR Representante Legal

CONCEDENTE CONCESIONARIO
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