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FONDO NACIONAL DE TURISMO - FONTUR

CONTRATO FNTB No. ___ de 2015

ENTREGAR A TRAVES DEL SISTEMA DE CONCESION DE USO ESPECIAL SOBRE BIENES
PUBLICOS, EL HOSTAL DONA MANUELA UBICADO EL MUNICIPIO DE SANTA CRUZ DE
MOMPOX, DEPARTAMENTO DE BOLIVAR, PARA SU DOTACION, ADMINISTRACION,
OPERACION Y MANTENIMIENTO

( de 2015)
Entre:
Concedente:
FONDO NACIONAL DEL TURISMO - FONTUR

Concesionario:

[]
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CONTRATO DE CONCESION DE USO ESPECIAL DE BIENES PUBLICOS!

. LAS PARTES

MANUEL EDUARDO OSORIO LOZANO, identificado con la cédula de ciudadania No.
79.341.487 expedida en Bogota D.C., actuando en calidad de Representante Legal de la
Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior S.A. —-FIDUCOLDEX- para los asuntos del
Patrimonio Autébnomo Fondo Nacional de Turismo —FONTUR-, con NIT 900.649.119-9,
constituido a través de contrato de fiducia mercantil No. 137 del 28 de agosto de 2013 y
por tanto, comprometiendo Unica y exclusivamente el patrimonio del citado fideicomiso,
quien adelante y para todos los efectos del presente contrato se denominara EL FONTUR, y
por la otra parte,

(), Identificado con la cédula de ciudadania No. ( ), Obrando como representante legal
de ( ), empresa identificada con Nit ( ), que para todos los efectos se denominard EL
CONCESIONARIO, hemos convenido celebrar el presente acuerdo de voluntades en
atencion a las siguientes:

1. CONSIDERACIONES

PRIMERA: Que la Ley 300 de 1996 cre6 el Fondo de Promocion Turistica cuyos recursos
se destinaran a la ejecucion de los planes y programas de promocién y mercadeo turistico
y a fortalecer y mejorar la competitividad del sector, con el fin de incrementar el turismo
receptivo y el turismo doméstico.

SEGUNDA: Que el articulo 21 de la Ley 1558 de 2012 cambio el nombre del Fondo de
Promocién Turistica a FONDO NACIONAL DE TURISMO = FONTUR y dispuso su
constitucion como Patrimonio Auténomo.

TERCERA: Que el arficulo 22° de la Ley 1558 de 2012 ordené: “Los bienes inmuebles con
vocacion turistica incautados o que les fuere extinguido el dominio debido a su vinculacién
con procesos por delitos de narcotrafico, enriquecimiento ilicito, testaferrato y conexos, y
los que fueron de propiedad de la antigua Corporacién Nacional de Turismo, hoy del
Ministerio de Comercio, Industria y Turismo, serdn administrados o enajenados por el
Fondo Nacional de Turismo o la entidad publica que este contrate. Para efectos de la

L El presente Contrato tomé como referencia el modelo de contrato de concesion de la ANI de cuarta
generacion, documento publico, que ha sido aprobado por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y es
sugerido como el modelo a seguir para la estructuracion de proyectos de asociacion publico privada.
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administracion y enajenacién de los bienes, el Fondo o la entidad administradora, se regira

por las normas del derecho privado”, esta funcién fue reglamentada por el Decreto 2503
de 2012.

CUARTA: Que surtido el proceso de licitacion publica No. 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 Autonomo FONDO
NACIONAL DEL TURISMO - FONTUR, con quien suscribié el contrato de fiducia mercantil
No. 137 del 28 de agosto de 2013.

QUINTA: Que en cumplimiento del articulo 22 de la Ley 1558 de 2012, el Ministerio de
Comercio, Industria y Turismo, mediante la resolucién No 2496 del 15 de julio de 2015, y
mediante acta de entrega de fecha 16 de julio de 2015, entregé al FONDO NACIONAL
DE TURISMO - FONTUR el HOSTAL DONA MANUELA.

SEXTA: Que el articulo 1° del Decreto 2125 de 2012, faculté al FONDO NACIONAL
DE TURISMO a suscribir contratos de concesion sobre los bienes inmuebles que fueron de
propiedad de la antigua Corporacién Nacional de Turismo siempre que sirva para fines de
aprovechamiento turistico.

SEPTIMA: Que FONTUR en cumplimiento de la funcion asignada en el articulo 22 de la
Ley 1558 de 2012 y de conformidad con lo dispuesto en los Articulos 35 y 36 del Manual
de contratacion y procedimientos para la administracion y venta de bienes a cargo de
FONTUR, recibié la propuesta para la Concesion por Iniciativa Privada de parte de

, la cual fue revisada en sus aspectos técnicos, juridicos y financieros,
concluyendo la viabilidad del proyecto.

OCTAVA: Que el presente contrato de concesion de uso especial de bien publico se
ejecutara y liquidara de acuerdo con las normas del derecho privado de conformidad con
lo sefialado por la Ley 1558 de 2012 y sus decretos reglamentarios, y el Manual de
contratacién y procedimientos para la administracion y venta de bienes a cargo de
FONTUR.

ll. ACUERDAN

CAPITULO 1. DEFINICIONES

Para los fines de este Contrato, a menos que expresamente se estipule de otra manera o se
definan de manera particular en otro aparte de este Contrato, los términos en mayuscula
inicial que aqui se usan, estén utilizados en forma singular o plural, tendran el significado
asignado a dichos términos segun se indican a continuacion:
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Acta de Inicio del contrato : Es el documento que suscribiran el Supervisor del
FONTUR y el Concesionario en la Fecha de Inicio para efectos de comenzar las
inversiones previstas en el contrato de concesion..

Acta de inicio de operacibn y mantenimiento: Es el documento que
suscribiran el Supervisor del FONTUR y el Concesionario para efectos de dar inicio
a la Etapa de Operacion, previa verificacion de los requisitos establecidos para ello
en este Contrato.

Acta de Reversion: Es el documento que suscribirdn Las Partes para hacer
constar la Reversion de Activos de Reversién de la concesién y la consecuente
terminacion del presente Contrato.

Apéndices: Son los documentos adjuntos al Contrato de caracter técnico y
financiero, que contienen obligaciones a cargo del Concesionario.

Concesionario: Es la sociedad [ ]. Identificada plenamente en el presente
Contrato

Contratistas: Son las personas juridicas o estructuras plurales integradas por
personas juridicas, con quienes el Concesionario suscribe el Contrato de Dotacién y
otros que requiera para la .

Contrato: Es el acuerdo de voluntades perfeccionado a través del presente
documento, sus Apéndices y Anexos.

Cuenta de inversion: Es la cuenta que debe constituir el Concesionario, con el
fin de consignar y ejecutar los recursos que conlleve la reposicion de los activos,
reparaciones estructurales, muebles, enseres o equipos del Hostal, cumpliendo con
lo establecido en el Anexo No 12 denominado Minuta del Contrato.

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 Habil, el vencimiento ocurrird el Dia Habil
inmediatamente siguiente.

Dia Habil: Es cualquier Dia en la semana, de lunes a viernes (inclusive), sin incluir
los Dias feriados en la Republica de Colombia.



FONTUR

1.11.

1.12.

1.13.

1.14.

o, 1
COLOMBIA FIDUCOLDEX

ANEXO No.
MINUTA DE CONTRATO

Director del Proyecto: Es la persona natural designada por el Concesionario
como su representante ante el FONTUR, que sera el interlocutor de estos Ultimos en
la ejecucién del presente Contrato y que ademds tendré la capacidad para tomar
decisiones por cuenta del concesionario. Esta persona debera tener: (i) un poder
otorgado por el representante legal del concesionario; o (ii) ser representante legal
del concesionario.

DTF : Es la tasa de interés variable calculada con base en el promedio ponderado
de las tasas de interés efectivas para la captacion a noventa (90) dias de los
establecimientos  bancarios, corporaciones  financieras, compafias de
financiamiento comercial y corporaciones de ahorro y vivienda, certificada
semanalmente por el Banco de la Republica o la entidad que lo llegase a sustituir.
Para efectos de este Contrato, la tasa DTF sera entendida como una tasa nominal
anual trimestre anticipado. Si la tasa DTF dejare de ser certificada o se llegare a
modificar, se aplicara la tasa equivalente que determine el Banco de la Republica, o
la entidad que asuma sus funciones. Todos los célculos de intereses a que haga
referencia el presente Contrato y que impliquen la utilizacién de la DTF, seran
efectuados diariamente aplicando la DTF certificada para cada dia.

Especificaciones Técnicas: Se entenderdn como los requisitos contenidos en el
Apéndice Técnico, el cual establece los parametros minimos exigibles al
Concesionario respecto a las Inversiones a realizar.

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 publica
nimero 1.497 de octubre 31 de 1.992, otorgada en la Notaria Cuarta de
Cartagena, (Bolivar), autorizada para funcionar mediante resolucion nimero 4.535
de noviembre 3 de 1.992 expedida por la Superintendencia Bancaria, hoy
Superintendencia Financiera de Colombia.

FIDUCOLDEX fue seleccionada por el Ministerio de Comercio, Industria y Turismo,
para que en calidad de vocera del Patrimonio Autbnomo administre el FONDO
NACIONAL DE TURISMO - FONTUR.

Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior S.A. es la Entidad contratante
actuando como vocera del Patrimonio Auténomo FONTUR y, en consecuencia,
comprometiendo Unica y exclusivamente el patrimonio del citado patrimonio.
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Fondo Nacional del Turismo - FONTUR: El Fondo Nacional de Turismo, es un
Patrimonio Auténomo del Ministerio de Comercio, Industria y Turismo, creado como
un instrumento para el manejo de los recursos provenientes de la contribucion
parafiscal para la promocion del turismo y la administracién de otros bienes
publicos, dentro de los cuales se halla el Hostal Dofia Manuela.

Para los efectos de este contrato, FONTUR se denominara también como
Concedente o Entidad Concedente.

Garantia Unica de Cumplimiento: Se refiere a la garantia que debera
constituir el Concesionario en los términos y condiciones del CAPITULO XV de este
Contrato.

Hostal Dofia Manuela = Hostal: Son los bienes identificados en los numerales
2.1, 2.2 y 2.3 del presente contrato que integran el bien inmueble denominado
“HOSTAL DONA MANUELA”, ubicado en la Carrera Central 17 A - 25 del
Municipio de Santa Cruz de Mompox.

Ingresos brutos del Proyecto: Constituye la sumatoria de los ingresos
generados por la explotacion econdmica de los bienes entregados en concesion
una vez deducidas las devoluciones, los ingresos para terceros, el IVA y el
Impoconsumo.

“IPC” : Es el indice de precios al consumidor con base Diciembre de 2008 =100,
para el total nacional publicado oficialmente por el Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica -DANE-, o la entidad que lo sustituya. En el evento que en
el indice de precios al consumidor publicando oficialmente por el DANE tenga una
base diferente a Diciembre de 2008 =100, el indice con la nueva base sera usado
para el calculo del IPC, considerando en todo caso el IPC de la misma base para
todos los calculos de acuerdo con el presente Contrato.

Las Partes: En el contrato, cuando se haga referencia a Las Partes se entendera
que se hace referencia al FONTURy a[ ]

Ley Aplicable: Se refiere a la ley, reglamentos, actos administrativos y demas
normas vigentes en la Republica de Colombia.

Manual de Operacion y Mantenimiento: Es el documento que elaborara el
Concesionario que contendra, pero sin limitarse, los procedimientos para la

Operacion y para el Mantenimiento del Proyecto.

Mes: Cualquiera de los doce meses del afio calendario.
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1.24. “Pesos” o “COLS: Se entendera como la moneda de curso forzoso y poder
liberatorio en Colombia.

1.25. “Reparaciones estructurales”

Son actividades tales como adecuaciones, intervenciones o mejoras a la estructura del

inmueble.

1.26. “Reposicion de activos fijos”
Es la actividad de reemplazar muebles, enseres, equipos, u otros activos fijos que han
cumplido su vida util.

1.27. Reversidn: Corresponde al procedimiento sefialado en la Seccién 12.1 de este
Contrato, mediante el cual el Concesionario entrega los bienes asociados al
Proyecto al FONTUR para dar por terminado el Contrato.

1.28. “Seccion”: Corresponde a una referencia especifica de este Contrato la cual
muestra el contexto completo en el que se encuentra ubicada la parte referenciada.

1.29. “Supervision” o “Supervisor” : Es la persona designada por el FONTUR para
el cumplimiento de las funciones de supervisiébn de ejecucion de este Contrato
previstos en la Ley Aplicable.

1.30. “Trimestre”: Se refiere a los periodos del afio compuestos por tres meses cuyo
inicio calendario sera el 01 de enero, 01 de abril, 01 de julio y 01 de octubre y
cuyo término calendario sera el 31 de marzo, 30 de junio, 30 de septiembre y 31
de diciembre, de cada afio, respectivamente. En este sentido, para las obligaciones
expresas en el presente contrato los periodos indicados como trimestres siempre
finalizaran en el término calendario aqui expuesto, con independencia de que el
inicio para el cumplimiento de una obligacion no coincida con el inicio calendario
aqui definido.

1.31. “Valor del Contrato”: Se entendera de conformidad con lo establecido en la
Seccion 2.4 de este Contrato.
CAPITULO II. ASPECTOS GENERALES DEL CONTRATO

2.1. Objeto del Contrato

ENTREGAR A TRAVES DEL SISTEMA DE CONCESION DE USO ESPECIAL SOBRE BIENES
PUBLICOS, EL HOSTAL DONA MANUELA UBICADO EL MUNICIPIO DE SANTA CRUZ DE
MOMPOX, DEPARTAMENTO DE BOLIVAR, PARA SU DOTACION, ADMINISTRACION,
OPERACION Y MANTENIMIENTO.
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Alcance del objeto. En virtud del presente Contrato, el Concesionario
desarrollard por su cuenta y riesgo todas las actividades necesarias para la
dotacién, administracion y operacion del Hostal Dofia Manuela. La Financiacién
del proyecto tendra desembolso de recursos de FONTUR y financiacién por parte
del Concesionario, de conformidad a las reglas especiales sefialadas en el Capitulo
VI de este Contrato y en general a las reglas sefialadas en los articulos 34, 35y 36
del Manual de Contratacién y Procedimientos para la administracion de bienes, en
concordancia con lo dispuesto en el articulo 40 de la Ley 1450 de 2011 y la Ley
1185 de 2008.

Ubicacién e identificaciéon de los bienes entregados en concesioén

Los bienes publicos entregados en concesion se identifican como cuatro (4) inmuebles
urbanos, ubicados en la ciudad de Mompox, en el departamento de Bolivar, identificados
de la siguiente manera:

2.4.

item Matricula Direccion Denominacion
Inmobiliaria
1 065-2933 Carrera Central 17 A - 25 Casa de inscripcion “TE
DEUM LAUDAMUS DE
DOMINUM”
2 065-2934 Carrera Central 17 A-17 | Casa contigua al inmueble
anterior
3 065-1477 Carrera 3° 17-74 Parqueadero
4 065-10153 Entre Carreras 2°y 3° v, Lote de superficie de 2.227
Calles 17 y 18 m2.

Forma de entrega

Los bienes objeto de concesion serdn entregados materialmente por parte de FONTUR al
Concesionario, al momento de la firma del Acta de Inicio.

A partir de la Suscripcién del Acta de inicio, el concesionario asumira las obligaciones
relacionadas con la tenencia, dotacion, administracion, operacion y mantenimiento del
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bien objeto de concesién. En ese sentido asumird la guarda, custodia, conservacion y
defensa juridica de los bienes entregados en concesion.

Paragrafo: Los contratos suscritos por FONTUR, con anterioridad al presente Contrato
para la tenencia y mantenimiento del Hostal y que se encuentren en ejecucién al momento
del inicio de éste, seran ejecutados hasta su finalizacion conforme a los términos definidos
en cada contrato por lo que FONTUR continuara con la obligacion de pago y a cargo de
todas las obligaciones que se hayan previsto.

Por ningln motivo los gastos, costos u obligaciones de FONTUR derivadas de la ejecucion
de dichos contratos seran asumidos por el Concesionario.

2.5. Valor del Contrato.

El valor del contrato sera indeterminado pero determinable una vez concluidas las etapas
del mismo, no obstante se estima inicialmente en la suma de NOVECIENTOS
VEINTICUATRO MILLONES DOSCIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL TRESCIENTOS
DIECISIETE PESOS MCTE ($924.285.317,00).

2.6. Plazo de la concesién

El plazo de ejecucién contractual sera de Treinta (30) afios, contados a partir del momento
en que se suscriba el Acta de Inicio.

Dentro del plazo del Contrato, el Concesionario desarrollara las actividades
correspondientes a las Etapas de i) Inversion ii) Operacion y Mantenimiento, vy iii)

Reversion, de acuerdo a los términos sefialados en el presente Contrato.

2.7. Suspensién del contrato

El Contrato s6lo podra ser suspendido por la ocurrencia de fuerza mayor o por la
materializacién de riesgos no previsibles ni imputables a las partes.

2.8. _Prérrogas al contrato

El plazo de ejecucién contractual podréa ser adicionado ante la ocurrencia de: i) Eventos
Indemnizatorios, ii) Eventos Compensatorios, y en general por razones de buen servicio.

Las prorrogas o adiciones en tiempo deberdn ser cuantificadas econdmicamente por Las
Partes, tomando en consideracion las condiciones y precios de mercado vigentes al
momento de la negociacién de la prérroga. Siguiendo las anteriores reglas, el Contrato
podra ser prorrogado hasta en un plazo igual al originalmente estipulado.
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2.9. _Etapas de Ejecucion Contractual

El Contrato se ejecutard en tres (3) Etapas identificadas a continuacion:

i) Etapa de Inversion y Dotacion: Tendrd una duracion estimada de seis (6) meses,
término que comenzara a contabilizarse a partir del
dia siguiente a la suscripcién del Acta de Inicio del
contrato.

ii) Etapa de Operacion: La Etapa de Operacion iniciara una vez finalice la
Etapa de Inversién y Dotacion y se suscriba el Acta de
Inicio de Operacion y Mantenimiento, y durard hasta
tres meses antes de la terminacion del plazo de
ejecucion contractual.

iii) Etapa de Reversion: Se llevar4 a cabo dentro de los dltimos tres (3) meses
del plazo de ejecucién contractual. Esto no implica la
suspension de la operacion del Hostal Dofia Manuela.

2.10. Perfeccionamiento del contrato

El contrato se perfecciona con la firma de Las Partes dentro de los quince (15) dias
siguientes a la seleccion de la propuesta. En el caso en que el originador de la concesién
por iniciativa privada no sea el adjudicatario del proceso de seleccién, el
perfeccionamiento del contrato se condiciona al pago del valor de los estudios del Proyecto
de conformidad con lo sefialado en el articulo 36, numeral 7.3 del Manual de Contratacion
y Procedimientos para la administracion y venta de bienes a cargo de FONTUR, que
asciende a la suma de CIENTO OCHENTA Y OCHO MILLONES CUATROCIENTOS DOS
MIL QUINIENTOS PESOS MCTE (188.402.500,00) mas IVA.

2.11. Inicio de la Ejecucién del Contrato

Para la ejecucion del Contrato se requiere la aprobacion de la garantia Unica de
cumplimiento constituida por el Concesionario de conformidad con el Capitulo XV, la
demostracion de estar a paz y salvo con el Sistema General de Seguridad Social y la
suscripcion del Acta de Inicio.

Conforme lo sefialado, el Acta de Inicio se suscribira dentro de los treinta (30) dias
siguientes al perfeccionamiento del contrato, plazo en el cual el concesionario debera
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haber cumplido con las siguientes obligaciones:

1) Presentacién por parte del Concesionario y aprobacion por parte del FONTUR de la
Garantia Unica de Cumplimiento del Contrato y de los demas instrumentos de
cobertura sefialados en el Contrato.

2) La entrega por parte del Concesionario de una certificacion expedida por su
Representante Legal, o cuando se encuentre obligado a tenerlo, por éste y el Revisor
Fiscal, 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.

2.12. Declaraciones del Concesionario

Con la firma del presente Contrato, el Concesionario libre y espontdneamente manifiesta
gue conoce y entiende el estado fisico, operativo, administrativo, legal, arquitectonico,
econdmico y financiero del Hostal Dofia Manuela.

Adicionalmente, el concesionario declara que:

- El proyecto que se pretende desarrollar a través del presente acuerdo de voluntades
es viable, técnica, financiera y legalmente, en las condiciones sefialadas en los
estudios entregados a FONTUR.

- El proyecto que se pretende desarrollar a través del presente contrato es posible
ejecutarlo, en los tiempos estipulados, con las inversiones privadas especificadas en
este documento, sus anexos y apéndices.

2.12. Derechos derivados de la explotacion econdmica de los bienes
entregados en concesioén.

En desarrollo del Contrato, el Concesionario tendra derechos a explotar econémicamente
los bienes entregados en concesion, a través del desarrollo de actividades econdémicas que
sean licitas, que no contrarien la moral y las buenas costumbres y que sean compatibles
con las normas de conservacion de los bienes inmuebles declarados de interés cultural de
caracter nacional por parte del Ministerio de Cultura, los cuales integran el proyecto.

CAPITULO 11l Alcance de las Inversiones del Proyecto - Plan de
Inversiones para la Dotacioén.
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3.1. Alcance del Proyecto

Para el desarrollo del presente Contrato de Concesion, el Concesionario se compromete a
realizar inversiones de capital, con el objetivo de realizar las actividades necesarias para
la dotacién, administracién y operacion de los inmuebles que conforman el Hostal Dofa
Manuela, identificados con Matricula Inmobiliaria Nos. 065-2933; 065-2934; 065-1477 y
065-10153.

3.2. Plan de Inversiones

El valor de las inversiones correspondiente a la dotacion descrita en el alcance establecido
en el numeral 3.1., serd la suma minima NOVECIENTOS VEINTICUATRO MILLONES
DOSCIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL TRESCIENTOS DIECISIETE PESOS MCTE
($924.285.317,00).

Estas inversiones se llevaran a cabo hasta la fecha de terminacién de la Etapa de Inversion,
siguiendo lo establecido en el Apéndice Técnico, dentro del término previsto en el literal i)
del numeral 2.9 de este Contrato.

La ejecucion del Plan de Inversiones sera verificada por FONTUR, mediante la revision de
facturas de compra, recibos, contratos, comprobante de pago, cheque, o transferencia al
proveedor del gasto ejecutado que corresponda con el respectivo egreso. El concesionario
deberd mantener al alcance de FONTUR y remitir a la direccion de correo electrénico que
el Supervisor indique, todos éstos documentos soportes relacionados con el Plan de
Inversion, los cuales seran auditados por FONTUR al finalizar la etapa de la inversion y
quedaran como documentos anexos al Acta de inicio de operacion y mantenimiento.

En el caso de que una vez ejecutada la totalidad del plan de inversiones y el monto final de
dichas inversiones sea inferior al monto minimo aqui estipulado, debera consignarse el
saldo no invertido en la Cuenta de Inversién como requisito para firmar el acta de inicio de
operacion y mantenimiento.

En el caso de que el valor de las inversiones ejecutadas supere el valor minimo aqui
establecido la diferencia no sera reconocida por FONTUR y se considerara ejecutada a
cuenta y riesgo del concesionario.

PARAGRAFO: FONTUR, en desarrollo de la auditoria al plan de inversiones prevista al
finalizar la etapa de inversion, verificara si los costos y gastos ejecutados se encuentran a
precios de mercado. FONTUR podra rechazar los costos o gastos del plan de inversiones
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que: i) no se encuentren dentro de lo previsto en el Apéndice Técnico, ii) no cuenten con los
soportes documentales descritos en éste numeral o iii) cuyo valor no se encuentre dentro de
los precios de mercado.

CAPITULO IV RETRIBUCION DEL CONCESIONARIO Y
CONTRAPRESTACION A FAVOR DEL FONTUR

4.1. Retribucién del concesionario

La retribucion del Concesionario provendra de la Explotaciéon Comercial de los bienes
entregados en concesion y del aporte realizado por FONTUR conforme a lo previsto en el
Capitulo VI numeral 6.1.1. de éste Contrato.

4.2. Contraprestacion a favor de FONTUR

El valor estimado por el otorgamiento y explotaciébn de la Concesion correspondera
al por ciento (%) méas IVA de los ingresos brutos del Proyecto obtenidos durante
cada trimestre, certificados por Representante Legal y contador o revisor fiscal cuando
apligue, a partir del quinto trimestre contado desde la suscripcion del Acta de inicio y hasta
la terminacion del Contrato.

PARAGRAFO. El Concesionario debera remitir a FONTUR en fisico y al correo electronico
del Supervisor, la certificacion de los ingresos brutos del proyecto de que trata este

numeral, a mas tardar el dia diez (10) del mes siguiente al vencimiento de cada trimestre.

4.3. Forma de pago de la Contraprestacion

El pago de la contraprestacion sera consignado a FONTUR a la cuenta bancaria que este
designe para tal efecto dentro de los veinte (20) dias siguientes al vencimiento de cada
trimestre conforme a lo previsto en el numeral anterior.

PARAGRAFO 1. La modificacion de la cuenta destino para la contraprestacion de la
entidad, solo podré& ser realizada mediante comunicacién formal suscrita por el Supervisor
del Contrato y con los respectivos soportes de la entidad bancaria.

PARAGRAFO 2. En caso de no pago de la contraprestacion dentro del plazo previsto se
aplicara lo establecido en el numeral 9.5 del presente Contrato.
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CAPITULO V INDICADOR DE DESEMPENO Y MECANISMO DE PAGO

5.1. Indicador de desempeiio.

Es el cumplimiento de los indices de calidad y servicio que prestara el Concesionario
conforme al Anexo de Calidad.

El Concesionario es plenamente responsable de mantener el proyecto de manera que
cumpla con el indicador de desempefio y demas obligaciones contenidas en el presente
contrato y en sus Apéndices.

En consecuencia, la reduccién del indicador de desempefio previsto en el Contrato causara
un aumento en la contraprestacion de FONTUR para el periodo objeto de evaluacion.

PARAGRAFO 1. El Anexo de Calidad, podra ser modificado de mutuo acuerdo entre las
partes antes de finalizar la Etapa de Inversion o durante la Etapa de Operacion y
Mantenimiento, conforme a las condiciones de servicio requeridas.

PARAGRAFO 2. Las partes acordaran un Cronograma de Mantenimiento de los bienes
de la Concesion.

PARAGRAFO 3. Durante los periodos de mantenimiento de los bienes de la Concesion, el
indicador de desempefio podra disminuir sobre los aspectos que se encuentren
relacionados con dicho mantenimiento, sin que esto genere aumento de la
contraprestacion. Para esto se deberan atender las instrucciones previstas en el Anexo de
Calidad al momento de realizar la verificacion de cumplimiento del indicador de
desempefio.

5.2. Aumento de la Contraprestacion por incumplimiento del indicador de
desempefio

Mensualmente, FONTUR podra verificar el cumplimiento del indicador de desempefio
definido en el numeral 5.1 del presente contrato.

En el evento que el Concesionario obtenga en la Etapa de Operacion y Mantenimiento,
durante dos (2) meses seguidos, un indicador de desempefio inferior o igual a 95%
contenidos en el Anexo de Calidad, se causara una contraprestacién adicional a favor de
FONTUR, de acuerdo a las reglas previstas en la siguiente tabla:



FONTUR (30 E

COLOMBIA FIDUCOLDEX

ANEXO No.
MINUTA DE CONTRATO

Indicador de Desempefio Contraprestacion adicional a favor del
FONTUR

Mayor a 90% y menor o igual a 95% El Concesionario pagara al FONTUR una
contraprestacion adicional equivalente al 5% de
la contraprestacion estipulada contractualmente
para el periodo de facturacién.

Mayor a 80% y menor o igual a 90% El Concesionario pagard al FONTUR una
contraprestacion adicional equivalente al 10%
de la contraprestacion estipulada
contractualmente para el periodo de facturacion.

Mayor a 70% y menor o igual a 80% El Concesionario pagara al FONTUR una
contraprestaciéon adicional equivalente al 20%
de la contraprestacion estipulada
contractualmente para el periodo de facturacion.

Mayor a 60% y menor o igual a 70% El Concesionario pagard al FONTUR una
contraprestacion adicional equivalente al 30%
de la contraprestacion estipulada
contractualmente para el periodo de facturacion.

Menor o igual a 60% El Concesionario pagara al FONTUR una
contraprestacion adicional equivalente al 50%
de la contraprestacion estipulada
contractualmente para el periodo de facturacion.

CAPITULO VI FINANCIACION DEL PROYECTO

6.1. Financiacién del Proyecto

Las inversiones de capital previstas en las Clausulas 3.1. y 3.2 del presente contrato seran
financiadas a través de la siguiente forma:

6.1.1 Aportes FONTUR

FONTUR se compromete a aportar la suma DE DOSCIENTOS VEINTE MILLONES DE
PESOS ($220.000.000) para la ejecucion del proyecto. Estos recursos seran
desembolsados a la cuenta que para esto destine el Concesionario, de la siguiente manera:

A. Cincuenta (50%) por ciento a la seleccion del lider de dotacion.
B. Cincuenta (50%) por ciento a la suscripcion del acta de inicio de la etapa de
operacion.
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6.1.2 Financiacidn concesionario
El Concesionario debera realizar aportes de capital propio y/o recursos de deuda con el

fin de financiar la totalidad de los recursos restantes requeridos para dar cumplimiento a lo
estipulado en el numeral 3.1. y 3.2. de éste Contrato.

CAPITULO VI IDENTIFICACION, CUANTIFICACION Y ASIGNACION DE
RIESGOS PREVISIBLES

7.1. Materializacién de Riesgos previsibles

Los riesgos Previsibles se encuentran tipificados, cuantificados y asignados en el Anexo
Matriz de Riesgos.

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

En el evento que un riesgo previsible identificado y cuantificado se materialice, sus

consecuencias econémicas seran asumidas por la parte a la que haya sido asignada esa
alea contractual en concreto.

CAPITULO VI RIESGOS [IMPREVISIBLES, FUERZA MAYOR Y CASO
FORTUITO

8.1. Riesqgos imprevisibles

Para efectos del presente acuerdo de voluntades, se entienden por Riesgos Imprevisibles:?

a) Sucesos gue se producen después de celebrado el contrato, cuya ocurrencia no era
posible identificar en ejercicio del deber normal de diligencia, al momento de la
estructuracion 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.

2 Colombia — Consejo de Estado. Sala de Consulta y Servicio Civil. Concepto del 13 de agosto de 2009,
expediente 1952
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c) La materializacion de riesgos previsibles, cuyos efectos econdmicos resulten
ostensiblemente diferentes a los planeados por las partes y que afecten de manera
grave la ecuacién contractual.

Las partes entienden que los riesgos imprevisibles no son objeto de identificacion,
cuantificacion 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 obligacion contractual.

8.2. Fuerza Mayor

Las Partes entienden por Fuerza Mayor una causa extrafia que abarca hechos de
naturaleza imprevisible, irresistible, ajena e inimputable, cuya ocurrencia determina la
inejecucion 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 estructuracion del negocio
juridico.

Para determinar si un hecho es imprevisible se tendrén como criterios: “i) El referente a su
normalidad y frecuencia; ii) El atinente a la probabilidad de su realizacién, vy iii) El
concernienfe a su cardcter inopinado, excepcional y sorpresivo”?

Por su parte, seran irresistibles aquellas situaciones que impidan la ejecucion 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, seran 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: En el evento que ocurra una causal de Fuerza Mayor, lLas Partes
procederan a evaluar si los hechos afectan de manera transitoria o definitiva el Proyecto. Si
la causal de Fuerza Mayor es transitoria, las partes procederan 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 procedera a la
terminacion anticipada del Contrato.

3 Corte Suprema de Justicia - Sentencia de 23 de junio de 2000; Exp.: 5475
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8.3. Caso Fortuito

El Caso Fortuito ser4 aplicado como una causa que no es extrafia 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 tendra solo derecho a una prérroga o
suspension del contrato para que pueda reanudar el cumplimiento de sus obligaciones, sin
gue haya lugar a una indemnizacion de perjuicios o derecho a una compensacion.

CAPITULO IX. EQUILIBRIO ECONOMICO DEL CONTRATO

9.1. Preservacion del equilibrio econémico

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 ejecucion del contrato, la materializacion de riesgos previsibles previamente
identificados, cuantificados y asignados no dara lugar al restablecimiento de la ecuacion

contractual.

Cuando proceda, el restablecimiento de la ecuacion contractual, se hara con base en las
reglas sefialadas en las siguientes Clausulas.

9.2. Eventos Indemnizatorios

Para efectos del presente contrato, se entienden como eventos indemnizatorios para el
CONCESIONARIO:

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

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

En los eventos arriba mencionados, el Concesionario tendr4 derecho a una prérroga en
tiempo para el cumplimiento de sus obligaciones y a una indemnizacion de perjuicios que

restablezca el equilibrio econémico del contrato.

Constituyen eventos indemnizatorios para FONTUR:
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- Actos, hecho u omisiones del Concesionario que conlleven incumplimiento de sus
obligaciones a cargo
- Dafio, pérdida o deterioro de los bienes entregados en Concesion.

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

PARAGRAFO: FONTUR en los eventos que por sus actos, hecho u omisiones cause un
perjuicio al CONCESIONARIO podra prorrogar la ejecucion del presente contrato, la cual

se calculara con base en las reglas sefialadas en el numeral 2.8.

9.3. Eventos Compensatorios

Ante la ocurrencia de hechos que constituyan Caso Fortuito, el Concesionario tendra
derecho a una prérroga en tiempo para el cumplimiento de sus obligaciones, sin que haya
lugar a una indemnizacion de perjuicios o derecho a una compensacion en dinero.

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

PARAGRAFO: Las prorrogas en tiempo que se lleguen a otorgar en desarrollo de lo
estipulado en la presente Clausula, se calcularan con base en las reglas sefialadas en la

Seccién 2.8.

9.4. Restablecimiento del equilibrio econédmico por riesgos imprevisibles

En el evento que ocurran situaciones imprevistas que no sean imputables al contratista,
FONTUR restablecera el equilibrio econémico a un punto de no pérdida, cuando se
materialicen las siguientes condiciones4:

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

2) Que se trate de un acontecimiento que no haya sido posible prever por las partes al
momento de la celebracién del contrato.

3) Que el evento haga especialmente onerosa la ejecucion del negocio juridico.

4 Elementos de la Teoria de la Imprevision. Colombia — Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso
Administrativo Seccion Tercera. Sentencia de fecha 19 de junio de 1996, Consejero Ponente Jesis Maria
Carrillo Ballesteros. Rad. 4868



FONTUR (30 E

COLOMBIA FIDUCOLDEX

ANEXO No.
MINUTA DE CONTRATO

4) Que el Concesionario no haya suspendido la ejecucion del contrato y el
cumplimiento de sus obligaciones a cargo.

9.5. Intereses De Mora

“La tasa de mora serd la tasa de interés bancario corriente para créditos ordinario
certificada por la Superintendencia Financiera de Colombia, més la tercera parte de dicha
tasa, pero en ningln caso una tasa mayor que la maxima permitida por la Ley Aplicable.

Para este efecto, se utilizara la tasa certificada vigente para el dia siguiente al dia del
vencimiento del plazo para el cumplimiento de la obligacién originalmente pactada. Salvo
estipulacion en contrario contenida en otras Secciones o documentos de este Contrato, el
plazo para el cumplimiento establecido para cualquier obligacion dineraria que se genere
entre las Partes, sera de treinta (30) Dias Vencido este plazo, se causaran los intereses de
mora establecidos en esta Seccién.”®

Bajo ningun caso aplicaran intereses de mora a las compensaciones derivadas de
desequilibrios econémicos generados en los casos mencionados en el presente capitulo.

CAPITULO X. ETAPA DE INVERSION

Tendra una duracién de hasta seis (6) meses, contados a partir de la suscripcion del Acta
de Inicio del Contrato. Durante esta etapa, el Concesionario hard las inversiones previstas
en el Capitulo lll y en el Anexo Técnico de este Contrato para la dotacion de los inmuebles
objeto de la Concesion.

10.1. Principales Obligaciones del Concesionario durante la Fase de
Inversion.®

Sin perjuicio de las demas obligaciones previstas en otros apartes de este Contrato, 0 en
sus Apéndices y/o Anexos, el Concesionario por su cuenta y riesgo, asumira el
cumplimiento de las siguientes obligaciones durante la etapa de inversion:

(@) Asumir los costos que se derivan de la administracion del Hostal, incluyendo el
pago de los servicios publicos de energia eléctrica, acueducto, alcantarillado, aseo,
gas y teléfono, entre otros.

% Minuta INCO Ruta del Sol Fase |

® Para la redaccion de la Clausula se ha tomado como referencia el modelo de Contrato de Concesién bajo el
esquema APP, adoptado por la Agencia Nacional de Infraestructura, en su programa de concesiones de Cuarta
Generacion
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(b) Adelantar las Intervenciones de conformidad con lo previsto en el Capitulo Il y en el

©)

Apéndice Técnico de este Contrato, para lo cual deber& cumplir con los tiempos de
ejecucion, calidades de las inversiones, y en general todos los aspectos técnicos,
segun lo dispuesto en el Contrato y sus Anexos.

Obtener y mantener en vigor las garantias de que trata el Capitulo XV de este
Contrato.

(d) Asegurarse que el (los) Contratista(s): (i) obtengan y mantengan vigentes las

garantias que le sean exigidas en el presente Contrato; (ii) cumplan con la
normatividad laboral y de riesgos profesionales vigentes; (iii) cumplan con los
plazos para la ejecucién de las inversiones correspondientes y (iv) cumplan con los
planes de inversion de recursos entregados por el Concesionario para la adecuada
ejecucion de las actividades contratadas.

(e) Atender oportunamente y de manera completa los requerimientos de las Autoridades

(f)

Gubernamentales y de FONTUR.

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

(g) Cooperar con los empleados, asesores 0 agentes que determine FONTUR y con los

entes de control para que realicen actividades de estudio, analisis o inspeccién de
la ejecucion del Contrato y para las demas funciones que les corresponda, para lo
cual, entre otras, debera entregar toda la informacion, razonablemente requerida,
relativa a la ejecucion del Contrato.

Presentar a FONTUR los estados financieros auditados del Concesionario a 31 de
diciembre de cada afio durante el término de duracién de la concesion y los no
auditados en forma trimestral, el dia quince (15) dias del mes siguiente al periodo
que se esté reportando durante el término de duracion de la concesion.
Adicionalmente, debera mantener en su contabilidad claramente identificados los
ingresos y egresos.

Entregar a satisfaccion de FONTUR las Dotaciones ejecutadas, dentro de los plazos
previstos en el numeral 2.9. y responder por su calidad en los términos previstos en
el Contrato y sus Apéndices.

Presentar Informes mensuales a FONTUR sobre el avance en la dotacion del Hostal,
el dia quince (15) dias del mes siguiente al periodo que se esté reportando
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(k) Ejecutar las labores de mantenimiento y operacidén descritas en los manuales de
operacion y mantenimiento entregados por FONTUR al momento de suscripcion de
éste Contrato.

() Permitir la divulgacion de la informacion del proyecto que FONTUR considere
conveniente, la informacién podréa contener:

- Objetivos, mision y vision.

- Descripcion del proyecto que se esta desarrollando.
- Politicas de Gobierno Corporativo.

- Informe trimestral sobre la ejecucion del proyecto.

10.2 Explotacion econémica del Hostal en la etapa de inversion

El Concesionario podra realizar actividades de explotacion econémica del Hostal durante
la etapa de inversion. Para esto, el Concesionario debera cumplir con las condiciones
minimas que garanticen la prestacion de un servicio satisfactorio.

10.3 Designacion del dotador

El concesionario debera presentar una persona natural o juridica experta en disefio y/o
dotacion que serd designada como Lider de dotacion del Proyecto y se encargara de
direccionar las inversiones relacionadas con la dotacién del Hostal en el marco de lo
establecido en el Apéndice Técnico del Contrato.

Esta persona sera propuesta a FONTUR para su aprobacién, para lo cual debera aportar
informacién que permita verificar su experiencia en proyectos de similar envergadura junto
con una carta de intencién donde la persona propuesta manifieste su intencién irrevocable
para aceptar la designacion como Lider de dotacién del Proyecto.

10.4 Manual de Operacién y Mantenimiento

FONTUR entregara al Concesionario los manuales de operacion y mantenimiento con los
gue cuenta el Hostal en el momento de la suscripcion de éste Contrato, los cuales deberan
ser actualizados y unificados al finalizar la etapa de inversion, para lo cual:

(@) FONTUR tendra un término de quince (15) Dias para revisar y sugerir al
Concesionario modificaciones tendientes a que los procedimientos alli contenidos
sean adecuados para desarrollar la etapa de operacion y mantenimiento. Si
FONTUR no se pronuncia dentro de este término se entenderd que no tiene
objeciones al Manual de Operacion y Mantenimiento.
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(b) Si FONTUR tiene comentarios a dicho manual, le otorgard un plazo de quince (15)
dias al Concesionario para que haga los ajustes correspondientes. En la segunda
verificacion FONTUR podra pronunciarse sobre asuntos adicionales dentro de los
siguientes siete (7) Dias.

(c) Este Manual podra ser actualizado de comun acuerdo durante la etapa de
operacion, de conformidad con las necesidades del servicio.

10.5 Principales Obligaciones de FONTUR durante la Fase de Inversion

(@) Suscribir con el Concesionario, las actas e informes previstos en el Contrato que lo
requieran.

(b) Realizar la auditoria de verificacion de la ejecucion del plan de inversiones al
finalizar la etapa conforme a lo previsto en el numeral 3.2 de éste Contrato

(c) Controlar y vigilar el cumplimiento de las obligaciones a cargo del Concesionario
previstas en el presente Contrato.

(d) Cooperar diligentemente con el Concesionario, adelantar sus mejores esfuerzos y
firmar los documentos que sean necesarios 0 convenientes para apoyar la debida
ejecucion del Contrato.

CAPITULO XI ETAPA DE OPERACION Y MANTENIMENTO?

11.1. Condiciones Precedentes para el Inicio de la Etapa de Operacion vy
Mantenimiento

(@) La Etapa de Operacion y Mantenimiento iniciara con la suscripcion del Acta de
inicio de la etapa de operacion y mantenimiento, la cual deberd incluir como
minimo el recibo a satisfaccion de FONTUR sobre el plan de inversiones, la calidad
requerida y la auditoria de las inversiones realizadas.

(b) El Proyecto debera ser Operado y Mantenido por el Concesionario, sus Contratistas
o Subcontratistas.

11.2 Obligaciones principales del Concesionario durante la Etapa de
Operacion y Mantenimiento

7 Ibidem.
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Operar, mantener y prestar los servicios con el nivel de calidad previsto en el
Contrato y en general, operar el Proyecto dentro de los parametros establecidos en
el Manual de Operacion y Mantenimiento.

Asumir los costos de mantenimiento, para preservar el estandar de operacion
exigido. Dichos costos contemplan lo requerido para el mantenimiento preventivo y
correctivo de las edificaciones, instalaciones, dotacion y equipos, dentro de los cuales
se encuentran incluidos los sistemas de generacion eléctrica, acueducto, aguas
residuales, entre otros, los cuales deberan mantenerse en Optimas condiciones de
funcionamiento.

Mantener en perfecto estado de aseo, desinfeccion y proteccion, las areas y todos los
elementos utilizados para la prestacion de los servicios hoteleros y turisticos del bien
dado en administracion

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

Ejecutar los costos relacionados con la Cuenta de Inversion.

Suscribir las diversas actas e informes previstos en el Contrato y sus Apéndices, con
el Supervisor de FONTUR de acuerdo con lo alli previsto.

Presentar a FONTUR los estados financieros auditados del Concesionario a 31 de
diciembre y no auditados en forma trimestral, el dia quince (15) del mes siguiente al
periodo que se esté reportando. Adicionalmente, debera mantener en su
contabilidad claramente identificados los ingresos y egresos.

Permitir el ingreso de los funcionarios y supervisor de FONTUR a las instalaciones del
Hostal para auditar ventas y verificar el cumplimiento de las obligaciones y del objeto
del Contrato; ingresos y visitas que deberan ser previamente coordinadas con el
Concesionario.

Pagar todos los gastos y costos que se generen por la operacion del Hostal, tales,
como costos de: proveedores, insumos, servicios, publicidad, comercializacion vy
empleados, asi como los demas necesarios para la adecuada administracion del
Hostal.

Solicitar y mantener actualizado durante la vigencia del presente contrato y sus
prorrogas el registro nacional de Turismo RNT.
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(k) Actualizar anualmente el Inventario de Activos Fijos de la Concesion, identificando

11.3

claramente aquellos que son objeto de reversién, y enviar tal actualizacion al
FONTUR dentro de los primeros tres (3) Meses de cada afio. EI Concesionario
podrd reemplazar o dar de baja, previa autorizacion de FONTUR, los activos que
conformen el Inventario de Activos de la Concesion y los Activos de Reversion
cuando éstos sean obsoletos o no sean utiles para la operacion.

Obtener y mantener en vigor las garantias de que trata el Capitulo XV de este
Contrato.

Obligaciones especiales del Concesionario durante la Operacion y

mantenimiento del Hostal Doa Manuela:

El concesionario, durante la Etapa de Operacion y Mantenimiento, debera dar cumplimiento
a las siguientes obligaciones:

a)

Prevenir la ocurrencia de hechos que mortifiguen u ofendan a los huéspedes
del Hostal y en general la realizacién de actos o reuniones que afecten el buen
nombre del Hostal.

Velar por la salubridad e higiene del Hostal y del personal que emplearé en el
mismo.

Adoptar una organizacion administrativa y adecuada para la ejecucion del
presente contrato.

Adquirir todos los elementos necesarios que se requieran para la explotacion
econdémica del bien.

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

Cumplir con las disposiciones sefialadas en la Ley 9 de 1979, referentes al
manejo de residuos sélidos, manejo de excretas, manejo y utilizaciéon de plaguicidas

Cumplir con lo dispuesto en la Ley 9 de 1979, en especial lo dispuesto en el
Titulo V y sus Decretos Reglamentarios, para la preparacion, manipulacion y
comercializacion de alimentos.

Cumplir con las disposiciones de sefialamiento contra incendio de conformidad
con las Normas Técnicas NTC 1867 de 1983 y NTC 1931 de 1997.
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Mantener o renovar la respectiva licencia sanitaria ante la respectiva autoridad
administrativa de la localidad donde funciona el Hostal.

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

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

Adoptar un Cédigo que contenga politicas eficaces de prevencion para la
explotaciéon sexual de nifios, nifias y adolescentes a través del turismo sexual en el
Hostal, de conformidad con lo establecido por la Ley 679 de 2001 y 1336 de 2009.

Socializar con los empleados, contratistas y demas personas que intervengan
en la operacion del Hostal o los codigos de buena conducta que adopte para prevenir
la explotacion sexual de nifios, nifias y adolescentes a través del turismo sexual y
mantener en lugares visibles del Hostal su aplicacion.

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

Llevar la contabilidad del Hostal bajo un sistema uniforme de cuentas para
hoteles.

Pagar los impuestos, tasas y contribuciones a que haya lugar generados por la
operacion y funcionamiento del Hostal por el tiempo de duracién de este Contrato,
incluidas las prérrogas.

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

Observar las normas sobre responsabilidad y calidad del servicio establecida en
las Leyes 300 de 1996 y 1480 de 2011.

Recibir, atender y dar tramite a la quejas de los huéspedes.
Rendir los descargos a que haya lugar con ocasion a las quejas que presenten

los huéspedes ante la agremiacion correspondiente o ante el Ministerio de Comercio,
Industria y Turismo.
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u) Acudir a las audiencias de conciliacién a las que sea convocado con ocasion a
las quejas de los huéspedes.

11.4. Sequros de operacion hotelera

Durante la Etapa de Operacion y Mantenimiento, el Concesionario debera constituir a su
costo, los seguros que se indican a continuacion:

1. Responsabilidad civil extracontractual, el Concesionario, incluird en su
poliza de Responsabilidad Extracontractual, la operacion del Hostal; esta
poliza cuenta con amparo de gastos médicos por eventos que se presenten
dentro del establecimiento siempre y cuando no sean por culpa propia de
la victima.

2. Transporte de valores

3. Manejo, los cargos del Hostal, seran incluidos en la poéliza de manejo
global del Concesionario.

11.5. Informes durante la Etapa de Operacion y Mantenimiento

Durante la Etapa de Operacion y Mantenimiento, El Concesionario remitird mensualmente,
a la direccién de correo electronico del Supervisor y de quien éste solicite, dentro de los
primeros quince (15) dias calendario de cada mes, un informe de la operacion
debidamente suscrito por su Representante Legal y en digital en formato .XLS (Excel), que
correspondera al Anexo Reporte de Informacion del Contrato.

Paragrafo: En el evento que Fontur requiera al Concesionario el uso de alguna herramienta
0 mecanismo tecnoldgico diferente a los planteados en el presente Contrato para: i) la
liquidacion y el pago de la Contraprestacion, ii) la remision de informacion relacionada
con la ejecucion del proyecto, o iii) la remisién de informacion requerida por Fontur en
desarrollo de la supervision del Contrato, EI Concesionario debera garantizar el uso de
dicha herramienta o mecanismo en los términos que el Supervisor establezca.

11.6. Obligaciones principales del FONTUR durante la Etapa de Operacién v
Mantenimiento

(@) Suscribir, con el Contratista, las actas e informes previstos en el Contrato.
(b) Controlar el cumplimiento de las obligaciones derivadas del Contrato.
(c) Participar, a través del Supervisor, en la revision del indicador de desempefio.

(d) Las demas previstas en el Contrato, sus Anexos y Apéndices.
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CAPITULO XII REVERSION DE LOS BIENES CONCESIONADOS

12.1. Etapa de Reversion

Finalizada la Etapa de Operacién y Mantenimiento, por vencimiento del plazo o por
Terminacion Anticipada del Contrato, las Partes procederan a verificar la ejecucion del
contrato con el fin de proceder a llevar a cabo la Reversion.

Para llevar a cabo la reversion, las Partes entienden que FONTUR se hara propietario de
los bienes y activos que conforman el Proyecto, no obstante lo anterior, el Concesionario
conservard la tenencia de dichos bienes y activos hasta que se realice la entrega material
de los mismos, garantizando su guarda.

Durante la Etapa de Reversion, el Concesionario debera continuar con las labores de
Operacion y Mantenimiento y tendra derecho a explotar econémicamente los bienes y

activos objeto de la concesion.

12.2. Condicidn de los bienes y activos objeto de reversion

Los bienes y activos objeto de reversion deberan ser entregados en condiciones que
garanticen su adecuado funcionamiento, cumpliendo los estandares de calidad previstos en
el presente contrato.

CAPITULO Xl PROTECCION CONTRA LA PRESTACION TARDIA O
DEFECTUOSA DEL SERVICIO

13.1 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 contratista, la entidad podra cobrar un
valor equivalente a cinco (5) Salarios Minimos Legales Diarios Vigentes, por cada dia
transcurrido desde la fecha en que se debid ejecutar dicha prestacién contractual.

Paragrafo 1. El valor total del cobro por cumplimiento tardio o defectuoso al contratista en
ningln caso podra superar el cinco por ciento (5%) del valor del contrato. El pago o
compensacion de los reconocimientos pactados en la presente clausula no exonerara al
contratista de la obligacion de cumplir con el objeto contratado.

Paragrafo 2. Para hacer exigible los valores de este numeral el Supervisor debera haber
conminado al Concesionario al cumplimiento de las obligaciones, mediante comunicacion
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escrita.

13.2. Clausula Penal Pecuniaria

En caso de incumplimiento total, de cualquiera de las obligaciones asumidas por el
Concesionario, la entidad podra solicitar hacer efectiva una pena por un monto: i) del
treinta por ciento 30% del valor del Contrato en caso de incumplimiento total.

En caso que los perjuicios ocasionados por el Concesionario sean mayores a la pena
estipulada en la presente Seccién, FONTUR podra iniciar reclamacion judicial en ese

sentido.

CAPITULO XIV MANTENIMIENTO, REPARACIONES ESTRUCTURALES Y
REPOSICION DE ACTIVOS FIJOS

14.1 Mantenimiento

El Concesionario durante la vigencia del presente Contrato y sus prorrogas, debera 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 Hostal. Para este
fin, el Concesionario realizara las actividades y cuidados preventivos y correctivos que
sean requeridos.

El Concesionario asumira la totalidad de estos gastos con cargo a los recursos de la
explotacion econémica del proyecto.

Dentro de las actividades de mantenimiento se incluyen, entre otras, pintura, mantenimiento
de zonas verdes, mantenimiento de piscina, fumigacion contra plagas, las actividades que
se incluyan en el Manual de operacion y mantenimiento, y cualquier otra que sea necesaria
durante la tenencia del bien.

14.2 Reparaciones Estructurales y Reposicion de Activos Fijos

Los gastos en relacién a las actividades de reparaciones estructurales y reposicién de
activos fijos seran los destinados a:

- La reposicion de muebles, enseres, equipos o0 activos fijos que hayan agotado su
operatividad

- Reparaciones estructurales

- Inversiones necesarias
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Estos gastos seran con cargo a la Cuenta de Inversion y seran ejecutados por el
Concesionario. Cada uno de los gastos efectuados en dicha cuenta deber4d documentarse
por parte del Concesionario como minimo con lo siguiente:

e Tres cotizaciones con presupuesto detallado de la actividad a realizar.

e Facturas de compra, recibos, contratos u otros que permitan validar el valor
ejecutado real de la actividad.

e Comprobante de pago, cheque, o transferencia al proveedor del gasto ejecutado
que corresponda con el respectivo egreso de la Cuenta Inversiones.

Esta documentacion debera enviarse al correo electréonico del Supervisor conforme lo
establece el numeral 14.3 y debera estar disponible para verificacion de FONTUR en el
momento en que el Supervisor asi lo requiera por un término de cinco (5) afios contados a
partir de la ejecucion de cada actividad.

En caso de que se requiera ejecutar gastos en relacién a las actividades descritas en el
presente numeral y que no se cuente con los recursos suficientes en la Cuenta de Inversion,
el Concesionario podra realizar las actividades con cargo a las apropiaciones futuras de la
cuenta de inversion de las que habla el numeral 14.3, previa autorizacion por parte del
Supervisor.

PARAGRAFO 1. No se incluye como gastos de reparaciones estructurales o de reposicion
de activos fijos, los destinados a reponer activos de operacion, conforme a la clasificacion
prevista en el Apéndice técnico de este Contrato, los cuales deberan ser asumidos por el
Concesionario con cargo a los recursos de la explotacion econémica del proyecto.

PARAGRAFO 2. Si durante la ejecucion 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 reparacion o reposicién de los mismos,
asi como sus costos, correran por cuenta del Concesionario. La reposicion de estos bienes
debera hacerse por uno de igual o mejores caracteristicas a las del bien dafiado.

14.3 Cuenta de Inversion

El Concesionario durante el Inicio de la Etapa de Operacién y Mantenimiento y hasta la
terminacién del Contrato, debera 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 cuatro por ciento (4%) del valor
de los ingresos brutos trimestrales del Proyecto, certificados por Representante Legal y
contador o revisor fiscal cuando aplique, cuya Unica destinacién sera la establecida en el
numeral 14.2. acorde al procedimiento descrito en el mismo.
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El Concesionario trimestralmente informara a FONTUR sobre el estado de la Cuenta de
Inversion, anexando:

e Certificacion bancaria donde conste el saldo de la cuenta de inversion

¢ Un informe del valor ejecutado y pendiente por ejecutar con cargo a la cuenta de
inversion

e Soportes de los valores ejecutados con cargo a la cuenta de inversion que como
minimo corresponden a:

- Tres cotizaciones con presupuesto detallado de la actividad a ejecutada

- Facturas de compra, recibos, contratos u otros que permitan validar el valor
ejecutado real de cada actividad.

- Comprobante de pago, cheque, o transferencia al proveedor del gasto
ejecutado que corresponda con el respectivo egreso de la Cuenta Inversiones.

PARAGRAFO 1: Los rendimientos generados en esta cuenta acrecentaran la misma y
tendran la misma destinacion.

PARAGRAFO 2: Los excedentes de los recursos econémicos que se hallen en la Cuenta
de Inversion a la fecha de terminacion del contrato, pertenecerdn a FONTUR.

CAPITULO XV GARANTIAS Y MECANISMOS DE COBERTURA DE RIESGOS.?

15.1. Garantias como Requisito de Inicio del Contrato y de sus Fases o
Etapas

(@) Como requisito indispensable para la ejecucion del Contrato se requiere la
presentacion por parte del Concesionario y aprobacion por parte de FONTUR de i)
la Garantia Unica de Cumplimiento, ii) la pdéliza de responsabilidad
extracontractual a que se refiere la Seccion 15.6 de este Contrato, vy iii) el seguro
de dafios contra todo riesgo a que se refiere la Seccién 15.7 de este Contrato.

(b) Como requisito para la iniciacién de cada una de las Fases y Etapas en las que se
divide el Contrato, el Concesionario debera renovar y/o constituir los amparos y
garantias que sean requeridos para la Fase o Etapa correspondiente, de acuerdo
con lo previsto en este Contrato.

8 Ibidem.
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Clases de Garantias

(a)Las garantias seran prestadas por el Concesionario a través de un Contrato de

seguro contenido en una pdliza.

(b)La responsabilidad extracontractual de FONTUR derivada de las actuaciones,

15.3.

(@)

hechos u omisiones del Concesionario, sus Contratistas y/o subcontratistas sera
también amparada mediante péliza de seguro.

Reglas Generales Aplicables a las Garantias

El Concesionario debera reponer el valor de las garantias cuando el valor de las
mismas se vea afectado por el valor de las reclamaciones pagadas. Dicha
reposicion deberd hacerse dentro de los treinta (30) Dias comunes siguientes a la
disminucién del valor garantizado o asegurado inicialmente, en virtud de la
ocurrencia e indemnizacién de una reclamacion. 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 econdmicos a favor del garante) de las garantias estara
a cargo del Concesionario

El Concesionario debera mantener las garantias 0 mecanismos de cobertura, en
plena vigencia y validez por los términos expresados en el Contrato y debera pagar
los valores o las primas y demdas gastos necesarios para constituirlas, mantenerlas,
prorrogarlas o adicionarlas. El incumplimiento de esta obligacién dara lugar a la
imposicion de las sanciones.

La Garantia Unica de Cumplimiento no expirara por falta de pago de la prima (o
cualquier otro costo que sea necesario pagar para su expedicion o mantenimiento,
cuando se trate de garantias diferentes a pdlizas de seguro) ni por revocatoria
unilateral.

El Concesionario debera acreditar el pago de la prima y demas costos de las
garantias o mecanismos de cobertura diferentes a la Garantia Unica de
Cumplimiento. Si no cumpliere con esta obligacion se entendera que habra
incumplido con la obligacion de constituir la p6liza o mecanismo de cobertura y por
lo tanto el FONTUR podra solicitar la imposicién de las sanciones correspondientes.

En cualquier caso de modificacion del Contrato, el Concesionario se obliga a
obtener una certificacion de la compafia aseguradora o de la entidad emisora de
la garantia, en la que conste que dicha compafiia conoce y acepta la modificacion
y la variacion del estado del riesgo que la misma suponga, si ese es el caso.
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(f) Las pdlizas de seguros deberan 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 deberan encontrarse
inscritos en el Registro de Reaseguradores y Corredores de Reaseguros del Exterior
(REACOEX) que administra la Superintendencia Financiera de Colombia y, ademas,
cumplir con las caracteristicas que a continuacién se expresan:

() Si se trata de reaseguros automaticos, 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 debera 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 Cdédigo de Comercio,
resulta admisible el coaseguro de los riesgos.

15.4 Aprobaciéon de las Garantias

(a) Dentro de los veinte (20) Dias calendarios contados desde la fecha de suscripcion
del Contrato, el Concesionario debera entregar a FONTUR la Garantia Unica de
Cumplimiento del Contrato y las demas garantias que deban ser entregadas de
acuerdo a lo estipulado en el Contrato.

(b) FONTUR dispondra de diez (10) Dias Habiles para objetar o aprobar las garantias
presentadas por el Contratista, contados a partir del Dia Habil siguiente a la fecha
de entrega de las mismas por parte del Contratista. Si FONTUR no se pronuncia
dentro de dicho plazo respectos de las garantias presentadas, se entendera que
han sido aprobadas.
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(c) Si las Garantias entregadas por el Concesionario no cumplen con los requisitos
sefialados, FONTUR solicitara la correccion de las mismas y sefialara para ello un
plazo prudencial. En caso de que dentro de dicho plazo el Concesionario no
entregue las garantias debidamente modificadas a satisfaccion de FONTUR o si
los términos y condiciones de las correcciones y/o modificaciones no satisfacen las
observaciones formuladas por FONTUR, FONTUR no aprobard las garantias
aportadas por el Contratista, solicitard la imposicion de las sanciones
correspondientes.

15.5. Garantia Unica de Cumplimiento

15.5.1. Amparo de Cumplimiento del Contrato

A. Etapa de inversion:

Este amparo debera constituirse a favor del PATRIMONIO AUTONOMO FONDO
NACIONAL DE TURISMO, con el objeto de garantizar el cumplimiento general del
Contrato, en razon de su celebracion, ejecucion o liquidacién, el pago de la clausula penal
y las demas sanciones que se impongan al Concesionario, por un valor asegurado
equivalente a CIENTO OCHENTA Y CUATRO MILLONES OCHOCIENTOS
CINCUENTA Y UN MIL SEISCIENTOS SESENTA Y TRES PESOS MONEDA
CORRIENTE ($184.851.663) del afo 2015. Este amparo debera garantizar la
prérroga de la garantia, en caso de ampliaciéon del término de ejecucién del contrato; el
ajuste de los amparos, vigencia y valor de una nueva garantia.

Esta garantia deberd permanecer vigente durante las etapas de inversién y un periodo
adicional de un (1) afio para efectos de reclamaciones.

B. En la etapa de operacién:

Este amparo debera constituirse a favor del PATRIMONIO AUTONOMO FONDO
NACIONAL DE TURISMO, con el objeto de garantizar el cumplimiento general del
Contrato, en razon de su celebracion, ejecucion o liquidacién, el pago de la clausula penal
y las demas sanciones que se impongan al Concesionario, por un valor asegurado
equivalente a DOSCIENTOS CINCUENTA Y DOS MILLONES PESOS MONEDA
CORRIENTE ($252.000.000) del afio 2015. Este amparo deberd4 garantizar la
prorroga de la garantia, en caso de ampliacion del término de ejecucion del contrato; el
ajuste de los amparos, vigencia y valor de una nueva garantia.

Este garantia debera permanecer vigente durante la etapa de operacion, debera
constituirse con una vigencia minima de cinco (5) afios y un periodo adicional de un (1)
aflo para efectos de reclamaciones, por lo tanto, la garantia de cumplimiento se
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prorrogara, o se constituira una nueva, cada cinco (5) afios durante todo el término de
ejecucion del contrato, en cada una de sus etapas, Yy hasta su a culminacién, de tal
manera que los riesgos estén cubiertos hasta la finalizacién del contrato y un (1) afio mas.

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

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

NOTA: El valor aqui relacionado como valor asegurado se ajustara con el valor de
contraprestacion presentado por el oferente asi:

Valor asequrado = 252.000.000 x [% de contraprestacion ofertado]
6%

El resultado de la anterior férmula corresponde al valor a incluir como valor asegurado en
la Minuta del Contrato.

15.5.2. Amparo de Pago de Salarios, Prestaciones Sociales e
Indemnizaciones al Personal, Originados Durante la Ejecuciéon del Contrato.

A. En las etapas de inversion :

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 ejecucion
del Contrato, el cual incluira los trabajadores del Concesionario, o de sus agentes,
contratistas o subcontratistas que intervengan en el desarrollo y cumplimiento del Contrato
de Concesion. El valor asegurado, durante la totalidad del plazo de ejecucién del contrato,
sera equivalente a NOVENTA Y DOS MILLONES CUATROCIENTOS VEINTICINCO
MIL OCHOCIENTOS TREINTA Y DOS PESOS MCTE ($92.425.832) del afio
2015.

Esta garantia debera permanecer vigente durante la etapa de inversién con un periodo
adicional de tres (3) afios para efectos de reclamaciones.

B. En la etapa de operacion:

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 ejecucion
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del Contrato, el cual incluira los trabajadores del Concesionario, o de sus agentes,
contratistas o subcontratistas que intervengan en el desarrollo y cumplimiento del Contrato
de Concesion. El valor asegurado, durante la totalidad del plazo de ejecucion del contrato,
serd equivalente al cincuenta por ciento (50%) del valor asegurado en el amparo de
cumplimiento de contrato.

Este garantia debera permanecer vigente durante la etapa de operacién, debera
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 prorrogara, o se constituira
una nueva, cada cinco (5) afios durante todo el término de ejecucion del contrato, en cada
una de sus etapas, Yy hasta su a culminacién, de tal manera que los riesgos estén cubiertos
hasta la finalizacion del contrato y tres (3) afios mas.

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.

15.5.3. Amparo de Calidad de los Equipos

El Concesionario deber& constituir, como requisito para la liquidacion del Contrato, una
garantia de calidad de los equipos, a favor de la FONDO NACIONAL DE TURISMO,
por un valor equivalente a CIENTO OCHENTA Y CUATRO MILLONES
OCHOCIENTOS CINCUENTA Y UN MIL SEISCIENTOS SESENTA Y TRES PESOS
MONEDA CORRIENTE ($184.851.663) del afo 2015. Este amparo debera tener
una vigencia de dos (2) afios contado a partir de la Fecha Efectiva de Terminacién del
Contrato. Este amparo aplicard ain en el caso de terminacién anticipada.

15.5.4. Amparo de Responsabilidad Civil Extracontractual

El CONCESIONARIO debera mantener indemne al FONDO NACIONAL DE TURISMO
frente a las acciones, reclamaciones o demandas de cualquier naturaleza derivadas de
dafios y/o perjuicios causados a propiedades o0 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 y los de sus
dependientes, agentes, contratistas o subcontratistas, en la ejecucién del Contrato.

Para tal fin, el Concesionario debera de manera adicional a la Garantia Unica de
Cumplimiento, como amparo autbnomo y en poliza anexa, constituir un seguro para
responder y mantener indemne por cualquier concepto al FONDO NACIONAL DE
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TURISMO, con un monto asegurado igual a QUINIENTOS (500) salarios minimos
legales mensuales vigentes del afio 2015.

Esta pdliza debera constituirse anualmente con una vigencia minima de un (1) afio y un afio
mas durante todo el término de ejecucion 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 mas.

15.6 Sequro de dafios contra todo riesgo

El Concesionario tendra la obligacion de constituir una péliza de dafios contra todo riesgo.
Este seguro se tomara ( ) y cubrira los dafios que pueda llegar a sufrir la infraestructura
entregada al Concesionario, independientemente de la causa que genere el dafio.

El valor inicial de este seguro sera determinado mediante avalio comercial de los bienes
objeto de concesion que FONTUR realizarda, EL CONCESIONARIO tendréa la obligacion de
renovarla a partir de la suscripcién del acta de inicio de operacion.

Los pagos realizados por este concepto, seran con cargo a FONTUR y se descontaran de
las contraprestaciones del siguiente periodo a la fecha de pago de la pdliza.

CAPITULO XVI. SOLUCION DE CONTROVERSIAS.

16.1. Arreglo directo

Llas partes buscaran solucionar en forma agil, rapida y directa las diferencias y
discrepancias surgidas de la actividad contractual. Para tal efecto, al surgir las diferencias
acudirdn en primera instancia al arreglo directo. En caso de no lograrse resolver la
controversia de manera directa las partes, mediante documento debidamente suscrito,
acordaran entre el mecanismo de Amigable Composicidon, la Conciliacién o acudir a la
jurisdiccién ordinaria para resolver la controversia. Los gastos que ello generen, seran
sufragados en su totalidad por la parte que resulte vencida.

CAPITULO XVII.  DISPOSICIONES FINALES.

17.1. Terminacién del contrato

Si se produce la terminacion 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 establecera el valor a compensar teniendo en cuenta
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la informacion histérica de ingresos y egresos del Proyecto y se calculara el monto
pendiente por amortizar de la inversion a la fecha de la terminacion.

Ante la no disponibilidad presupuestal y frente a la imposibilidad de ejecutar el contrato en
cualquiera de sus fases y/o etapas el Concesionario podra renunciar a la porcion no
amortizada de la inversion realizada, para lo cual debera manifestar su posicion por
escrito a FONTUR, quien analizard y decidira sobre la terminacion del Contrato.

17.2. Idioma del Contrato

Para todos los efectos el idioma oficial del presente Contrato es el castellano. En caso de
existir traducciones a otro idioma, para efectos de interpretacion de cualquiera de los
Capitulos o Secciones, prevalecera el documento en idioma Castellano.

17.3. Leqislaciéon aplicable

En atencion al régimen juridico de FONTUR, previsto en el articulo 40 de la Ley 1450 de
2011, el presente acuerdo 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 Constitucién Politica, y al
régimen de inhabilidades e incompatibilidades previsto legalmente para la contratacion
estatal.

17.4. Pago Impuesto Predial

El Concesionario tendra la obligacién de realizar las contribuciones por concepto de pago
de impuesto predial y valorizacién en las fechas establecidas, desde la firma del presente
contrato de concesién. Los pagos realizados por este concepto, seran con cargo a FONTUR
y se descontaran de las contraprestaciones del siguiente periodo a la fecha de pago del
impuesto.

El concesionario debera acogerse a los descuentos en los plazos anticipados que ofrezca
la oficina competente del cobro de este impuesto.

17.5. 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
celebracion del Contrato.
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17.6. Indemnidad
El Concesionario se obliga a mantener indemne a FONTUR de cualquier reclamacion
proveniente de terceros y que se deriven de sus actuaciones o de las de sus subcontratistas

o dependientes.

17.7. Liguidacion del contrato

El Contrato se liquidard en un término maximo de ciento ochenta (180) Dias contados a
partir de la fecha de suscripcién del Acta de Reversion.

17.8. Cesidén

Salvo autorizacion expresa de FONTUR, el Concesionario no podréa ceder el Contrato total
o parcialmente.

17.9. Subcontratos

El Concesionario podra subcontratar la ejecucién del Contrato con personas juridicas o con
asociaciones entre personas juridicas que tengan la idoneidad y capacidad para
desarrollar la actividad subcontratada, incluyendo a los Contratistas y a sus accionistas o
sus empresas afiliadas, no obstante el CONCESIONARIO respondera por el cumplimiento
de la totalidad del objeto, alcance y obligaciones del contrato.

17.10. Avaluos comerciales

Presentar a FONTUR un avalto comercial de los bienes entregados en concesion elaborado
por: i) una persona natural o juridica afiliada a una Lonja de Propiedad Raiz, que posea el
Registro Nacional Avaluador — RNA vigente, expedido por la Sociedad Colombiana de
Avaluadores o por Fedelonjas;ii) por el Instituto Geografico Aguntin Codazzi (IGAC). Este
avallo se presentard a FONTUR ante la ocurrencia de los siguientes eventos:

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

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

- En un plazo maximo de dos (2) afios una vez suscrita el Acta de inicio
de la Etapa de Operacion y mantenimiento.

- Cada seis (6) afios a partir del ultimo avalué realizado durante la Etapa de
Operacion.
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- Ante la solicitud de FONTUR argumentando la ocurrencia de algunos de los
anteriores eventos en un plazo maximo de tres (3) meses.

10.11. Nomina Laboral del Hostal

Se manifiesta que en el Hostal Dofia Manuela no existe nomina laboral de empleados, por
lo tanto, el FONTUR mantendrd indemne al Concesionario de cualquier tipo de reclamo,
demanda y en general de cualquier accién legal que pueda interponerse en contra del
Hostal, por todos los hechos acaecidos con antelacion a la firma de éste Contrato.

17.12. Notificaciones

Las Notificaciones a cada una de las Partes se realizaran en las siguientes direcciones:

Fontur Concesionario

En signo de aprobacién, las Partes firman el presente Acuerdo de voluntades en dos
originales iguales, en la ciudad de Bogota D.C. el dia () de () de 2015.




