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COMNTRATO DE CONCESION FNTB Mo. g "5 o DE 2018
ENTRE LA FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR - FIDUCOLDEX 5.A, VOCERA DEL PATRIMONIO
AUTONOMO - FONDO NACIONAL DE TURISMO - FONTUR Y CINCO HERRADURAS 5.4,

I. PARTES

MANUEL EDUARDO OSORIO LOZANO, identificado con la cédula de ciudadania
No. 79.341.487 expedida en Bogotd D.C., actuando en calidad de Representante
legal de lo FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR S.A. -
FIDUCOLDEX- para los asuntos del PATRIMONIO AUTONOMO FONDO
NACIONAL DE TURISMO =FONTUR, con NIT 200.649.119-2, constituido a través
de Contrato de Fiducia Mercantil No. 137 del 28 de agosto de 2013 y por tanto,
comprometiendo Unica y exclusivamente el citado fideicomiso, quien adelante y para
todos los efectos del presente Contrato se denominard FONTUR, y por la ofra parte,
JOSE ANTONIO BERMUDEZ GONZALEZ, identificado con la cédula de
ciudadania No. 19.492.485, obrando como representante legal de CINCO
HERRADURAS S.A. con Nit. 900.149.693.1, que para todos los efectos se
denominara el CONCESIONARIO, hemos convenido celebrar el presente acverdo de
voluntades en atencién a las siguientes:

Il. CONSIDERACIONES
Considerando 1.

La Ley 300 de 1996 mediante el Articule 42 {modificado por el Articulo 40 de la Ley
1450 de 2011) cred el Fondo de Promocién Turistica, come 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.

Considerando 2.

Que la Lley 300 de 1996 cred el Fondo de Promocion Turistica cuyos recursos se
destinarén a la ejecucién 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,

Considerando 3.
Que el articulo 21 de la Ley 1558 de 2012 cambic el nombre del Fondo de Promocién
Turistica a FONDO NACIONAL DE TURISMO - FONTUR vy dispuso su constitucién

como Patrimonio Autdnomo.

Considerando 4.

Que el articulo 22° de la Lley 1558 de 2012 ordend que: "los bienes inmuebles con_
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CONTRATO DE COMCESION FNTE Ne. DE 2016

ENTRE LA FIDUCIARIA COLOMBIAMA DE COMERCIO EXTERIOR ~ FIDUCOLDEX S.A. VOCERA DEL PATRIMONIO
AUTONOMO - FONDO MACIONAL DE TURISMO - FONTUR Y CINCO HERRADURAS 5.A.

vinculacidn con procesos por delifos de narcotrdfico, enriquecimiento ificito, testaterrafo
y conexos, y los que fveron de propiedad de la anfigua Corporacion Neacional de
Turismo, hoy del Ministerio de Comercio, Industria y Turismo, serdn administrados o
enafenados por el Fondo Nacional de Turismo o la entidad piblica que este contrate.
Para efectos de la administracion y enajenacién de los bienes, ef Fondo o la entidad
administradora, se regird por las normas del derecho privado”, esta funcién fue
reglamentada por el Decreto 2503 de 2012,

Considerando 5.

Que surlido el proceso de licitacién poblica No. 03 de 2013, y cumplidos los requisitos
de orden legal por parte del Ministerio de Comercio, Industria y Turismo fue
seleccionada lo FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR 5.A. -
FIDUCOLDEX, como entidad administradora del Patrimonio Auténomo FONDO
NACIONAL DEL TURISMO - FONTUR, con quien suscribié el confrato de fiducia
mercantil No. 137 del 28 de agosto de 2013,

Considerando 6.

Que FONTUR de acuerdo con las facultades legales y reglamentarias y especialmente
de conformidad con lo dispuesto por el Articulo 227 de la Ley 1558 de 2012, detenta
la actualmente la administracion del establecimiento de comercic HOTEL CAMPESTRE
LAS HELICONIAS, el cual es propiedad de la sociedad HOTEL CAMPESTRE LAS
HELICONIAS LTDA., identificada con NIT. 801.003.935 - 0, 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,

Considerando 7.
Que el establecimiente de comercio HOTEL CAMPESTRE LAS HELCONIAS se

encuentra descrito en el Numeral 2.2 del presente Contrato,

Considerando 8.

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 carécler de oneroso y en favor de la
productividad del bien.

Considerando 9.

Gue FONTUR en cumplimiento de la funcidn 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
contfratacién y procedimientos para la administracién y venta de bienes a cargo de
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CONTRATO DE CONCESION FNTB No, _ e DE 2016

EMTRE LA FIDUCIARIA COLOMBIAMNA DE COMERCIO EXTERIOR - FIﬁUCGlDEJ{ 5.A,. VOCERA DEL PATRIMONIO
AUTONOMO - FONDO MACIONAL DE TURISMO - FONTUR Y CINCO HERRADURAS 5.A.

sociedad CINCO HERRADURAS S.A., la cual fue revisada en sus aspectos técnicos,
juridicos y financieros, concluyendo y dando paso a la viabilidad del proyecto, al

cumplirse con lo dispuesto en la ley 300 de 1996, la ley 1558 de 2012, el Decreto

2503 de 2012 y el Manual de Contratacién y Procedimientos para la Administracion y
Venta de Bienes a cargo de FONTUR.

. CLAUSULAS

CAPITULO 1. DEFINICIONES
Para los fines de este Conirato, a menos que expresamente se estipule de ofra manera
o se definan de manera particular en ofro aparte de este Contrato, los términos en
mayuscula inicial que aqui se usan, estén utilizados en forma singular o plural, tendrdan
el significado asignado a dichos términos segin se indican a continuacién:

1.1. “Acta de Inicio”

Es el documento que suscribird FONTUR junto con el Concesionario, en el cual dejardn
constancia de que se han cumplido con fodos los requisitos de ejecucién del Contrato
previstos en el Numeral 2.10 y junto con la cual se entregard por FONTUR «l
Concesionario los bienes inmuebles que se relacionan en el Numeral 2.2 del presente

Contrato y el Inventario de Activos del Hotel,

Este documento determinaré la fecha de inicio del Contrate, asi como el punto de
partida para iniciar el céleulo del plazo de duracién del Contrato y de la Etapa de
Inversion.

1.2. “Acta de Finalizacion de la Ejecucion de las Obras de Reparacion y
Adecuacion”

Es el documento mediante el cual las partes del presente Contralo declaran que las obras

de reparacién y adecuacidn del Hotel objeto de la Eiapa de Inversidn estan ejecutadas de

conformidad con lo acordado en el presente Contrato y o plena satisfaccion de FONTUR.

Con la firma de este documento, las parles también declaran que el valor de las
inversiones que en ella consta es el valor final de las obras de adecuacién y reparacion
objeto de la Etapa de Inversidn.

1.3. “Acta de Reversién”
Es el documento que suscribirén las partes para hacer constar la reversién del Hotel y

o consecuente terminacién del plazo de ejecucién del presente Contrato.
<

: Calle 28 MN° 130 -24 Cdificio Museo del Porque Pise 77 i
P« [1] 327 5500 i Bigowd 0.C. - Colombino i
i R {' hr CoTL S0 I

Péagina 3 de 55




-~
FONTUR I

tﬁlﬂﬂlﬂl.ﬂ G 3 5

CONTRATO DE caucﬁﬁlﬁn FNTB No. DE 201&
ENTRE LA FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR - FIDUCOLDEX 5.A, VOCERA DEL PATRIMONIO
AUTOMOMO - FONDO NACIOMNAL DE TURISMO - FONTUR Y CINCO HERRADURAS 5.A.

1.4. “Anexo de Calidad”

Es el documento 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 administracidn, operacion y mantenimiento, asi como la metodologia,
identificacién de los parametros y la medicién del indicador de desempefio.

RSV P

1.5. “Anexo Técnico de Inversiones”

Fs el documento en el cual constan las inversiones relacionadas con: dotacién,
reparaciones, reposiciones y adecuaciones que debe ejecutar el Concesionario en la
Etapa de Inversidn.

1.6. “Causa Extrana”
Tendrd el significado establecido en el Numeral 8.2 del presente Contrato.

1.7. “Concesionario”
Es CINCO HERRADURAS S.A. identificada plenamente en el presente Contrato.

1.8. “Contrato”
Es el acverdo de voluntades perfeccionado a través del presente Contrato, incluyendo
SUS GNEXOS,

1.9. “Contrato de Administracion Provisional”

Fs el Contrato de Administracién Provisional No. FNTB - 069 DE 2015 suscrite entre
FONTUR a través de LA FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR S.A.
FIDUCOLDEX VOCERA DEL PATRIMONIO AUTONOMO FONDO NACIONAL DE
TURISMO y HOTELES DECAMERON COLOMBIA S.AS., cuya fecha de terminacién

estimada es para el cinco (5] de julio de 2016,

1.10. “Contraprestacion Inicial”
Es la suma de dinero que el Concesionario se obliga a pagar a FONTUR de acuerdo
con lo establecido en el Numeral 4.2 del presente Contrato.

1.11. “Contraprestacion de FONTUR”
Es el monto de dinero que debe pagar el Concesionario a FONTUR, de acuerdo con lo
establecido en el Numeral 4.2 del presente contrato.

1.12. “Cronograma de Inversiones”
/Q Es el documento anexo en el que constan los tiempos en los cudles el Concesionario
¢ deberd llevar a cabo las inversiones de acuerdo con lo establecido en el Numeral 4.2

d:-;\preseme Contrato.
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1.13. “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 Hdbil inmediatamente
siguienfe.

1.14. “Dia Habil”
Es cualguier Dia en la semana, de lunes a viernes {inclusive), sin incluir los Dias
feriados en la Repdblica de Colombia.

1.15. “Etapa de Inversién”

Es la etapa en la que se ejecutardn las inversiones en el Hotel previstas en el CAPITULO
lil del presente Conlrato, y tomando en consideracién lo establecido en el CAPITULO Il
del presente Contrato.

1.16. “Etapa de Liquidacién”

Es la etapa que se surte una vez finalizado el plazo de ejecucién del Contrato v tendrd
como finalidad deferminar el estade final de ejecucién del Confrato, la determinacién
de las obligaciones o carge de las parfes que quedaron pendientes para concluir v
finalmente establecer si existen saldos pendientes de pago.

1.17. “Etapa de Operacién y Mantenimiento”

Es la etapa en la que se llevard a cobo la administracion, operacién y explotacion
comercial del Hotel y su respectivo mantenimiento o reposiciones, en cumplimiento de
las obligaciones previstas en el CAPITULO X| del presente Conrato.

1.18. “Etapa de Reversion”

Es la etapa en la cual se realizardn todas las labores y actividades necesarias para que
el Concesionario entregue el Hotel a FONTUR, previa a la terminacion del plazo de
ejecucion del Contrato,

1.19. “Evento Compensatorio”
Son los eventos que pueden ocurrir, de conformidad con lo establecido en el Numeral
9.3 del presente Contrato.

1.20. “Evento Indemnizatorio”
Son los eventos que pueden ocurrir, de conformidad con lo establecido en el Numeral

g.? del presenie Contrato.
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ENTRE LA FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR - FIDUCOLDEX, 5.A. VOCERA DEL PATRIMONIO
AUTONOMD - FONDO NACIONAL DE TURISMO - FONTUR Y CINCO HERRADURAS 5.A.

1.21. “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 §.A. BANCOLDEX; constituida mediante escrifura piblica nimero 1.497
de octubre 31 de 1.992, oforgada en la Notaria Cuarta de Cartagena, (Bolivar),
autorizada para funcionar mediante resolucién 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 Auténomo administre el FONDO NACIONAL
DE TURISMO - FONTUR.

Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior S.A. es la entidad contratante actuando
como vocera del Patrimonie Auténomo FONTUR v, en consecuencia, comprometiendo
tnica y exclusivamente el patrimonio del citade patrimonio.

1.22. “Cuenta de inversion”

Es la cuenta que debe constituir el Concesionarie, con el fin de consignar y ejecutar los
recursos que conlleve la reposicion de los actives, reparaciones estructurales, muebles,
enseres o equipos del Hotel, conforme a lo establecido en el presente Conirato.

1.23. “Reparaciones estructurales”
Son actividades tales como adecuaciones, intervenciones o mejoras a la estructura del
inmueble.

1.24. “Reposiciéon de activos fijos”

Es la actividad de reemplozar bienes muebles, enseres, eguipos, u ofros activos fijos
p , equip |

que han cumplido su vida dtil.

1.25. “Fondo Nacional del Turismo - FONTUR”

El Fondo Nacional de Turismo, es un Patrimonio Auténomo del Ministerio de Comercio,
Industria y Turismo, creado como un instumento para el manejo de los recursos
provenientes de la contribucién parafiscal para la promocion del turismo y la
administracién de otros bienes publicos, dentro de los cuales se halla el Hotel.

1.26. “Garantia Unica de Cumplimiento”
Se refiere a la garantic que deberd constituir el Concesionario en los términos y
QD condiciones del CAPITULO XV de este Contrato.
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1.27. “Hotel”
Es el establecimiento de comercio Hotel Campestre Las Heliconias y demas bienes
relacionados en el Numeral 2.2 de este Contrato.

1.28. “Inventario de Activos del Hotel”

Es el documento que se entrega por parte de FONTUR al Cancesionario al momento de
suscribir el Acta de Inicio y sobre el cual se realizaran las actualizaciones por parte del
Concesionario conforme a lo previsto en los Numerales 2.11 v 11.2 de este Conirato.

1.29. “IPC”

Es el indice de precios al consumidor con base Diciembre de 2008 =100, para el fotal
nacional publicado oficialmente por el Departamento Administrative Nacional de
Estadistica ~DANE-, o lo entidad que lo sustituya. En el evento que en el indice de
precios al consumidor publicando oficialmente por el DANE fenga una base diferente a
Diciembre de 2008 =100, el indice con la nueva base seré usado para el cdlculo del
IPC, considerando en todo caso el IPC de la misma base para todos los céleulos de
acuverdo con el presente Contrata.,

1.30. “Ley Aplicable”
Se refiere a la ley, reglamentos, actos administrativos v demds normas vigentes en la

Repiblica de Colombia.

1.31. “Matriz de Riesgos”
Es el documento anexo al presente Contrato, el cual contiene la identificacion v
asignacién de los Riesgo Previsibles asociados al presente Contrato.

1.32. “Mes”

Cualguiera de los doce meses del afio calendario.

1.33. “Modelo de Reporte de Informacion”
Es el documento que contiene la manera en que el Concesionario debe eniregar los

informes mensuales o FONTUR.

1.34. “Pesos”

Se entenderd como la moneda de curso forzoso v poder liberaterio en Colombia.

1.35. “Reversion”
Corresponde al procedimiento sefialado en el numeral 12.1 de este Contrato, mediante

el cual el Concesionario entrega los bienes asociados al Proyecto a FONTUR para dgr-~
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En todo caso, no hacen parte de la reversién ninguno de los contrates que haya
celebrado el Concesionario para la ejecucién del Contrato.

1.36. “Riesgo Imprevisible”
Son los que se definen en el 8.1 del presente Confrato.

1.37. “Riesgo Previsible”

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

1.38. “SAE”

Sociedad de Activos Especiales SAE - S.A.S., de economia mixta, autorizada por la
ley, de naturaleza Gnica, sometida al régimen del derecho privado, que tiene por
objeto administrar bienes especiales que se encuentran en proceso de extincion o se les
haya decretado extincién de dominio, y que de acuerdo con el Cédigo de Extincion de

Dominio, Lley 1708 de 2014, la faculta como administradora del FRISCO.

1.39. “Sociedad Hotel Campestre Las Heliconias Ltda.”
Es la sociedad propietaria del Hotel Campestre las Heliconias, con NIT. 800-003-

935.0, sociedad que a su vez es administrada por la Sociedad de Activos Especiales
SAE — S.A.S. de conformidad por lo previsto por la Ley 1708 de 2014,

1.40. “Supervision” o “Supervisor”
Es la persona designada por FONTUR para el cumplimiento de las funciones de
supervision de ejecucién de este Contrato, previstos en la ley Aplicable.

1.41. “Valor Estimado del Contrato”
Se enienderd de conformidad con lo establecido en el Numeral 2.4 del presente
Contrato.

1.42. “Ventas Netas”

Constituye la sumatoria de los ingresos generados por la explotacién econémica de los
bienes entregados en concesién una vez deducidas las devoluciones, los ingresos para
terceros, el IVA y el Impoconsumo.
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ENTRE LA FIDUCIARIA COLOMBIAMA DE COMERCIO EXTERIOR - FIDUCOLDEX §5.A. VOCERA DEL PATRIMONIO
AUTOMOMO - FONDC NACIONAL DE TURISMO - FONTUR Y CINCO HERRADURAS 5.A.

CAPITULO 11, ASPECTOS GENERALES DEL CONTRATO

2. Objeto

ENTREGAR EN CONCESION EL HOTEL CAMPESTRE LAS HELICONIAS, UBICADO EN
QUIMBAYA,  DEPARTAMENTO DE  QUINDIO, PARA SU  REPARACION,
ADECUACION, ADMINISTRACION, OPERACION Y EXPLOTACION COMERCIAL.

2.1. Alcance del Contrato

En virtud del contrato a suscribir, se entregaré el HOTEL CAMPESTRE LAS HELICONIAS
para su reparacién, adecuacién, administracién, operacién y explotacién comercial, el
cual consta de los inmuebles identificados con matricula inmobiliaria nimeros 280-
53509, 280-1603%96 y 280-89118 de la Oficina de Registro e Instrumentos Piblicos

de Armenia, junfo con la maquinaria y equipos que actualmente tiene el Hotel.

En virtud del Contrato, el Concesionario desarrollard por su cuenta vy riesge todas las
actividades necesarias  para  los  reparaciones, reposiciones, adecuaciones,
administracién, operacion y explotacion comercial del HOTEL CAMPESTRE LAS
HELICONIAS en los términos del presente Contrato, sin desembolso de recursos
poblicos, de acverdo o las reglas sefialadas en los articulos 34, 35 y 36 del Manual de
Contratacién y Procedimientos para la Administracién y Venta de Bienes a Cargo de
FONTUR, en concordancia con lo dispuesto en el Articulo 40 de la ley 1450 de 2011.

2.2. Ubicacién e identificacion de los bienes entregados en concesion

El establecimientc de comercio HOTEL CAMPESTRE LAS HELICONIAS
comprende, se delimita y describe de la siguiente manera:

(i} Lote de terreno denominado "LOS TOTUMOS" con un drea superficiaria
de 207.360 M2, distinguido con el folio de matricula inmobiliaria No.
280-53509 de la Oficina de Regisiro de Instrumentos Publicos de
Armenia, con cédula catastral No.00-02-0002-0019-000, cuya cabida y
linderos se encuentran contenidos en la escritura publica No 629 del 1
de agosto de 2002, de la Notaria Unica de Circasia Dentro de este lote
se encuenira construida una edificacidén de dos (2) plantas distinguida
comao “EL CHALET".

[ii] Lote de terreno denominado "HOTEL CAMPESTRE LAS HELICONIAS" con
un drea superficiaria de 64.620M2, distinguido con el folio de matricula
inmobiliaria No. 280-160396 de la Oficina de Registro de Insirumentos

ZPblicos de Armenia, con cédula cafastral No.00-02:0002-0315-000;

¢
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cuya cabida y linderos se encuentran confenidos en la escritura pdblica
No 629 del 1 de agosto de 2002, de lo Notaria Unica de Circasia.

(iii) Lote de ferreno denominado el “DESDEN" con un drea superficiaria de
55.600 M2, distinguido con el folio de mafricula inmobiliaria No. 280-
89118 de la Oficing de Registro de Instrumentos Poblicos de Armenia,
con cédula catastral No.00-02-0002-0025000, cuya cabida y linderos
se encuenfran contenidos en la escritura poblica No 629 del 1 de agosto
de 2002, de la Notaria Unica de Circasia. Predio donde funcionaba el
Campo de Golf del HOTEL.

iv) Los bienes muebles que por su destinacion o adhesién sirvan paora la
operacion del HOTEL, senalades en el inventario.

[v] Los signos distintivos [marcas, lemas y ensefias) y nombre comercial que
identifican al HOTEL.

2.3. Forma de entrega
los bienes objeto de concesién serén entregados materialmente por parte de
FONTUR al Concesionario en bloque o como unidad econémica, al momento de
la firma del Acta de Inicio.

De la anterior entrega se exceptian los eventuales contratos comerciales o
relaciones laborales que hagan parte del bloque o unidad econdmica 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 relacionades con la tenencia, dotacién, reparacion, reposicion,
adecuacién, administracién, operacién y mantenimiento del Hotel en los términos
previstos en el presente Contrato. En ese sentido asumird la guarda, custodia,
conservacién y defensa juridica de los bienes entregados en concesidn, por
acciones o reclamaciones que tengan fundamento en eventos que ocurran a
partir de la suscripcion del Acta de Inicio.

2.4. Valor Estimado del Contrata
El Valor estimado del Contrate corresponde a CINCO MIL CIENTO NOVENTA Y
SEIS MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA Y OCHO MIL, NOVECIENTOS
CUARENTA Y TRES PESOS M/L ($ 5.196.698.943).

@3{\
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2.5. Plazo de ejecucién del Contrato
El plozo de sjecucién del presente Contrato serd de veinte (20) afics, contados a partir
del dia en que se suscriba el Acta de Inicio.

Dentro del plaze del Contrats, el Concesionario desarrollard las  actividades
correspondientes a las Etapas de i) Inversion, i) Operacién y Mantenimiento, y i)
Reversién, de acuerdo a los términos sefialados en el presente Contrato.

2.6. Suspension del contrato

El Conlrato sélo podra ser suspendido por la ocurrencia de una Causa Extrafia o por la
materializacién de riesgos imprevisibles, de acuerdo con lo que se dispone en el
presente Contrato.

2.7. Prorrogas al contrato
El plazo de ejecucion contractual podrd ser adicionado ante la ocurrencia de; i)
Eventos Indemnizatorios, ii] Eventos Compensatorios, y en general por razones de
buen servicio, de comin acuerdo entre las partes.

Las prérrogas o adiciones en tiempo deberan ser cuantificadas econémicamente por
las partes, tomando en consideracién las condiciones v precios de mercado vigentes
al momento de la negociacion de la prorroga. Siguiendo las anteriores reglas, el
Confrato podrd ser prorrogado hasta en un plazo igual ol eriginalmente estipulado.

2.8. Etapas de Ejecucion Contractual
El Contrato se ejecutard en cuatro {4) etapas y contendrd una etapa adicional de
liquidacion que se activa al finalizar el plazo de ejecucién del contrato, de acuerdo
con lo que a conlinuacién se establece:

(i) Erapa de Inversion
Tendrd una duracién mdxima de TREINTA Y SEIS [36) meses.
Término que comenzard a contabilizarse a partir del dia siguiente
a la suscripcion del Acta de Inicio. Las inversiones o realizar en
esta Etapa deberdn seguir lo establecido en el Cronograma de
Inversiones. El Concesionario debe operar y mantener el Hotel
durante esta etapa.

(i) Etapa de Operacion y Mantenimiento
({:n La etapa de Operacién y Mantfenimiento junto con la Etapa de
Inversién comienzan una vez se suscriba el Acta de Inicio y durgrd < = ..
ﬂasm TRES (3] meses antes de la terminacién del plazé” de

/‘\ g T
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ejecucién contractual.

Esta etapa inicia el mismo dia que la Etapa de Inversion, por lo
que ambas efapas estardn siendo ejecutadas de manera
concomitante.

(iiiy Etapa de Reversion
Se llevard o cabo dentro de los Gltimos TRES [3) meses del plazo
de ejecucion contractual. El Concesionario debe operar y mantener
el Hotel durante esta etapa hasta el Gltimo dia de ejecucion del
contrato.

(iv) Etapa de Liquidacion
Esta etapa tendrd una duracién méxima de SEIS [6) meses
contados a partir de la fecha de finalizacién del plazo de
ejecucion del presente Contrato, es decir, a partir de la entrega del
bien y de la suscripcion del Acta de Reversidn.

2.9. Perfeccionamiento del contrato

El contrato se perfecciona con la firma de las partes dentro de los TREINTA {30) dias
siguientes a la seleccién 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 confrato 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
Contratacién y Procedimientos para la Administracién y Venta de Bienes a cargo de
FONTUR, que asciende o la suma CIENTO DIECIOCHO MILLONES
CUATROCIENTOS TREINTA MIL PESOS M/L ($118.430.000) MAS IVA.

2.10. Inicio de la Ejecucion del Contrato
Para la ejecucién del Contrato se requiere suseribir el Acta de Inicio, la cual deberd
suscribirse dentro de los TREINTA (30) dias siguientes a la fecha en que se cumplan los
requisitos previstos para el Perfeccionamiento del Contrato,
Ahora bien, para efectos de que el Acta de Inicio pueda ser suscrita denfro del plazo
previsto, se deberd contar con lo siguiente:

(i) Presentacién por parte del Concesionario y aprobacién por parie de
FONTUR de la Garantia Unica de Cumplimiento del Contrato v de los
demds instrumentos de cobertura sefalados en el Contrato, constituida

por el Concesionario de conformidad con el CAPITULO XY del presente

Contrato.
th.. :
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[i} La entrega por parte del Concesionario de una certificacidn 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.

[iii) Acreditacion del primer pago de la Contraprestacién Inicial, que el
Concesionario debe pagar a FONTUR, de acuerdo con lo previsto en
el Numeral 4.2 del presente Contrato.

[iv] Haber terminado el Contrato de Administracién Provisional y haberse
restiuido el Hotel en los términos de la Clausula Vigésima Cuarta del
Contrato de Administracién Provisional,

Con el Acta de Inicio FONTUR eniregara al Cancesionario el Inventario de
Activos del Hotel.

El alcance y contenido del Inventario de Activos del Hotel serd ohjeto de revision
por parte del Concesionario en un término de NOVENTA (90} Dias. Finalizado
dicho plozo, el Concesionario deberd elaborar v eniregar un Inventario de
Activos de la Concesién debidamente actualizade y valorizado comercialmente,
en el que se indicard el estado de los bienes entregados en concesién,

Parégrafe Unico: En caso en que se hayan cumplido los requisitos (i) i} [iii)
del Numeral 2.10 del presente Contrato y se hayan vencido los TREINTA (30}
Dias mencionados en el Inciso Primero del Numeral 2.10, sin que se haya dado
la terminacidon del Contrato de Administracidn Provisional, el Acta de Inicio serd
suscrita Gnicamente el dia en que termine el Conlrato de Administracién
Provisional y el Hotel haya sido restitvido a FONTUR, para lo cual FONTUR
dard aviso previo al Concesionario de la fecha en que se terminard el Contrato
de Administracion Provisional y el Hotel le serd restituido.

2.11.Declaraciones del Concesionario

Con la firma del presente Contrato, el Concesionaric libre y espontdneamente
manifiesta que conoce y entiende el estado fisico, operativo, administrativo, legal,
arquitecténico, economice, laboral y financiero del Hotel.

Adicionalmente, el Concesionario declara que:
: i SN
‘E:; El proyecto que se pretende desarrollar a través del presente Contrato es. | ..
(\ ! Colle 28 N7 130 24 Edificie Museo del Forgue Pisa 7 : % '\F'm;:':g o
. PR [1)327 5500 i Bogotd 0.0, — Colombia i ']?I g 500 . i

e UL CS LD : -
Fagina 12 de 55

gt i

&7 3 o
= -
" ot

LY



FONTUR .° s ﬁﬂwamw&
CONTRATC DE COMCESION FNTE Mo. 036 DE 20156

EMTRE LA FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR - FIDUCOLDEX 5.A. VOCERA DEL PATRIMONIO
AUTONOMO - FONDO NACIONAL DE TURISMO - FONTUR Y CINCO HERRADURAS S5.A.

viable técnica, financiera y legalmente, en las condiciones sefialadas en
el presente Contrato.

- El proyecto que se prefende desarrollar a fravés del presente Contrato es
posible ejecutarlo en los tiempos estipulados, con las inversiones privadas
especificadas en el presente Contrato.

- 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.

2.12. Declaraciones de FONTUR
Con la suscripcion del presente contrato FONTUR declara:

- Que tiene la competencia y habilitacién legal, asi como las posibilidades
y medios para entregar en concesién el Hotel objeto del presente
Contrato.

- Que el Ministerio de Comercio, Industria y Turismo aprobé el Manual de
Contratacién v Procedimientos para la Administracién y Venta de Bienes
a Cargo de FONTUR, que dio origen al presente Contrato.

CAPITULO 1II. INVERSIONES Y ALCANCE

3.1. Alcance de las Inversiones del Proyecto
Para el desarrollo del presente Confrato de Concesién, el Concesionario se
compromete a realizar inversiones de capital, con el objetivo de ejecutar las

actividades necesarias para la dofacién, reparaciones, reposiciones y adecuaciones
del Hotel.

3.2. Plan de Inversiones

El valor de las inversiones correspondiente al alcance establecido en el numeral 3.1,
serd la suma de DOS MIL SETECIENTOS DIEZ MILLONES TRESCIENTOS
SETENTA Y TRES MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y TRES PESOS M/L
{52.?1“.373.443] DE OCTUBRE DE 2015.

Estas inversiones se llevardn a cabo durante la Etapa de Inversién, siguiendo lo
Qﬁ‘ establecido en el Anexo Técnico de Inversiones y el Cronograma de Inversiones, denfro
%iérmino establecido en el Literal {i) del Numeral 2.8 del presente Contrato
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La ejecucién de las inversiones serd verificada por FONTUR, mediante la revisién de
documentos soporte como los son, pero no se limita a facturas de compra, recibos,
contratos, comprobante de pago, cheque, o fransferencia al proveedor del gasto
ejecutado que corresponda con el respectivo egreso. El concesionario debera mantener
al alcance de FONTUR y remitir mensualmente a la direccién de correo electrénico que
el Supervisor indique, todos éstos documentos soportes relacionados con el Plan de
Inversién y el avance de ejecucion del mismo, los cuales seran auditados por FONTUR
al finalizar la etapa de la inversién y quedardn como documentos anexos al Acta de
Finalizacién de la Ejecucién de las Obras de Reparacién y Adecuacién.

En ningin caso la fotalidad de inversiones ejecutadas por el concesionario podrd ser
inferior o DOS MIL SETECIENTOS DIEZ MILLONES TRESCIENTOS SETENTA Y
TRES MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y TRES PESOS ($2.710.373.443) DE
OCTUBRE DE 2015. A fin de verificar el monto de inversiones se utilizard la siguiente
férmula;

¢ 1P, x
Inw = ZEg! b3 {

P f

Donde:
Inv = Vdlor de la inversién ejecutada expresado en pesos constantes de actubre de

2015

Eg, = Valor de los egresos correspondientes al plan de inversiones aprobado por
FONTUR, efectuados durante el mes i.
IPC:; = IPC del mes inmediatamente anterior al del egreso.

PCs = IPC del mes de octubre de 2015

Una vez finalizada la Etapa de Inversién las partes suscribirdn el Acta de Finalizacion
de la Ejecucién de los Obras de Reparacion y Adecuacion.

Paragrafo Primero: el Cronograma de Inversiones podré ser modificade por el
Concesionario en los términos establecidos en el Cronograma de Inversiones.

Paragrafo Segundo: FONTUR, en desarrollo de la revision de la ejecucién de la
Ftapa de Inversién y antes de finalizar la misma, verificard si los costos y gastos
ejecutados se encontraban a precios de mercado al momento de la compra de los
mismos. FONTUR podré rechazar los costos o gastos de la Etapa de Inversién que: i)
ho se encuentren dentro de lo previsto en el Anexo Técnico de Inversiones, ii} no

‘cuenten con los soportes documentales descritos en éste numeral o iii) cuyo valor sea - ~
.‘/ -
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ostensiblemente superior a los precios de mercado y no exista una jusfificacién
razonable por parte del Concesionario al respecto.

Paragrafo Tercero: En caso de que una vez ejecutada la tolalidad del aleance el
monto final de la inversién sea inferior al monto minimo aqui estipulado, deberd
consignarse el saldo no invertido en la Cuenta de inversion.

Paragrafo Cuarte: En el case de que el valor de las inversiones ejecutadas supere el
valor minimo aqui establecido la diferencia no serd reconocida por FONTUR y se
considerard ejecutada por cuenta y riesgo del Concesionario.

Paragrafo Quinto: En la cifra mencionada en el presente numeral, correspondiente
al valor minimo de las inversiones mencionado, se incluye un monto por valor de
CIENTO SESENTA MILLONES DE PESOS M/L ($160.000.000) DE OCTUBRE DE 2015
con destinacién especifica para la ejecucion de los estudios estructurales y de suelos y
las obras requeridas producto de dichos estudios, de conformidad con lo establecido
en el Anexo Técnico de Inversiones. En caso de que la suma prevista con destinacién
especifica para la ejecucién de los estudios estructurales y de suelos y las obras
requeridas producto de dichos estudios, no se ejecute en su totalidad, el saldo no
invertido deberd consignarse en la Cuenta de Inversién. Si los costos de los estudios
estructurales y de suelos y los obras requeridas producto de dichos estudios
mencionados en este paragrafo, supera la cifra de CIENTO SESENTA MILLONES DE
PESOS M/L ($160.000.000) DE OCTUBRE DE 2015, los valores que exceden dicha
cifra serdn asumidos con cargo a la Cuenta de Inversidn, previa auforizacién de
FONTUR vy tomando como base las cofizaciones que envié el Concesionario para la
ejecucion de esta actividad.

3.3. Inversiones adicionales
En caso en que el Concesionario requiera o vea viable realizar inversiones adicionales
en el Hotel, después de la Etapa de Inversion, podrd proponerlo a FONTUR.

Para el anterior efecto deberd seguirse el siguiente procedimiento:

{i} El Concesionario radicara ante FONTUR la propuesta de inversion,
que incluird el alcance fisico de la misma. la inversion serd
realizada a cuenta propia del Concesionario, pudiendo, en todo
caso, contemplar metodologias para la  remuneracién y
financiacion de la misma.

o
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i)

(iii)

liv)

(vl

[vi)

(wii)

la propuesta contempla metodologias para la financiacién o
remuneracién de la misma, las partes deberdn negociar v llegar a
un acuerdo respecio de la propuesta,

En caso en que la propuesta no contenga melodologias para la
financiacién o remuneracion de la misma, siendo asumidas las
inversiones totalmenfe por cuenta y riesgo del Concesionario,
FONTUR deberd pronunciarse dentro de los TREINTA (30} Dias
siguientes a la radicacién de la propuesta, respecto de la misma.
El Concesionario no podrd iniciar la ejecucién de las inversiones
sin gutorizacién expresa y previa de FONTUR.

En caso que FONTUR tenga observaciones respecto de la
propuesta, el Concesionaric deberd pronunciarse dentro de los
quince [15) dias hdbiles siguientes al envié de las observaciones.

Una vez atendidas las observaciones de FONTUR por parte del
Concesionario, FONTUR deberd pronunciarse deniro de los quince
(15) dias hdbiles siguientes a la radicacién de la respuesta a las
observaciones, respecto de la misma. En case que no lo haga, se
entenderd aceptada la propuesta y el Concesionario podrd iniciar
la ejecucién de la misma de acuerdo con lo planteado en la
propuesta.

En caso en que FONTUR vuelva a manifestar observaciones se
sequird el procedimiento previsto en los Lliterales [iv] v (v) del
presente Numeral 3.3, hasta que se logre la aprobacién.

la ejecucion de las nuevas inversiones salvo por el plozo de
ejecucién de las mismas, se sujetara a las reglas previstas en este
Contrato para la Etapa de Inversién.

CAPITULO IV. REMUNERACION DEL CONCESIONARIO Y

CONTRAPRESTACION DE FONTUR

4.1, Retribucion del Concesionario
La remuneracién del Concesionario proviene de la totalidad de los ingresos que se
puedan percibir por parte de éste de la explotacion econémica de los blenes

aen’rregc:dﬂs en concesién, a través del desarrollo de actividades econémicas que seaﬁ

B

P (7] 327 53

g4
i AN

1y W

Callz 28 N 130 -24 Edifizio Musaz del Parque Pias 7 i \l.:i'"x" F
(1] 3ZR 5500

1

i Bogotd D.C. - Colombia i

! wewews fontur com.oo
Fagina 17 de 55

h'\a.

ey

£

B
§,

LR

A

B



FON “,';E S Ermucm_m;x

2
CONTRATO DE COMNCESION FNTE Ne. 0 ! 6 DE 2014

ENTRE LA FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR - FIDUCGLDEX 5.A. VOCERA DEL PATRIMONIO
AUTONOMO - FONDO MACIONAL DE TURISMO - FONTUR Y CINCO HERRADURAS 5.4,

licitas, relacionadas con la actividad hotelera y sus actividades conexas, de acuerdo
con lo establecido en este Contrato.

Por lo anterior, FONTUR mediante la suscripcién del presente Contrato cede al
Concesionario la totalidad de los derechos de explotacién econdmica sobre el Hotel.

4.2. Contraprestacion Inicial

El Concesionaric se compromete a pagar lo suma de DOS MIL QUINIENTOS
MILLONES DE PESOS M/L {$2.500.000.000) MAS IVA los cuales tendrén como
finalidad pagar las contingencias laborales que se indican en la clausula 18.11 del
presente Contfrato, entre ofras, y se pagard de la siguiente forma:

(i) Una suma equivalente  QUINIENTOS MILLONES DE PESOS M/L
($500.000.000) MAS IVA denfro de los QUINCE (15} Dias siguientes
a la suscripcion del Contrato, previa facturacién que FONTUR redlice al
Concesionario por dicho concepto,

lij  Una suma equivalente a SETECIENTOS CINCUENTA MILLONES DE
PESOS M/L ($750.000.000) MAS IVA asi:

[@) De acuerdo con las instrucciones que FONTUR dé df
Concesionario. Dichas insirucciones para que puedan  ser
atendidas por el Concesionario deberdn contener un comunicado
escrito suscrito por el supervisor del Contrato, en el cual se indique:

3 El monto a girar.
- La cuenta o la cual se debe girar el dinero.
- Anexa la factura por dicho conceptlo.

Una vez recibida la instruccidén por parte del Concesionario, el
dinero deberd ser pogado dentro de los QUINCE (15] Dias
siguientes.

(b]  Una vez se cumpla el mes DOCE (12] de haberse suscrito el
Acta de Inicio v en caso de no haberse ejecutado la totalidad de
los recursos mencionados en el presente literal, el Concesionario
deberd pagar a FONTUR el saldo que reste del monto de dinero en
mencion.

= >
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Una suma equivalente  MIL DOSCIENTOS CINCUENTA MILLONES
DE PESOS M/L ($1.250.000.000) MAS IVA, para afender las
contingencias a cargo de la SOCIEDAD HOTEL CAMPESTRE LAS
HELCONIAS LTDA  propietario  del establecimiento de comercio
concesionado, los cuales serdn pagados por parte del Concesionario a
las personas que a FONTUR indique la SOCIEDAD HOTEL CAMPESTRE

LAS HELICONIAS LTDA, de conformidad con lo previsto en el numeral
18.11 del presente contrato, teniendo en cuenta lo siguiente:

(a) FONTUR indicara al Concesionario en comunicado escrito
suscrito por el Supervisor del Conirato, el monto a girar y el
mecanismo de pago.

(b) Una vez recibida la instruccién por parte del Concesionario, el
dinero deberd ser pagado dentro de los QUINCE (15] Dias

siguientes.

[c) Una vez se cumpla el mes DOCE (12) de haberse suscrito el
Acta de Inicio y en caso de no haberse ejecutade la totalidad
de los recursos mencionados en el presenfte literal, el
Concesionario deberd consfituir y consignar en una cuenta
bancaria el saldo que reste del monto de dinero en mencién,

saldo que seguird siendo de FONTUR.

unico: En caso de no requerirse lo tfotalidad de los recursos antes

indicados para atender los compromisos contingentes y demds obligaciones de la

sociedad propietaria de los bienes, el concesionario previa solicitud de FONTUR
procederd a transferirlos o la SOCIEDAD HOTEL CAMPESTRE LAS HELICONIAS LTDA.

4.3. Contraprestaciéon de FONTUR

De conformid

ad con lo establecido en el Numeral 4.2 anterior del presente Contrato, el

Concesionario pagard a FONTUR una confraprestacion equivalente a:

o

¢

F \ﬁbx: (1] 327 55 00
b 4

(i) La Contraprestacién Inicial.

lij Una suma de dinero trimestral fija equivalente o SESENTA
MILLONES DE PESOS ($60.000.000) MAS IVA del afio de

la firma del contrato, que se indexardn en el primer trimestre de
cada afio utilizando la inflacion del afio inmediatamente anterior, -

i i 3
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certificada por el Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica ~DANE, o la enfidad que lo sustituya.

(il Una suma de dinero trimestral variable equivalente ol DOS
PORCIENTO (2.0%) MAS IVA DE LAS VENTAS NETAS DE CADA
TRIMESTRE, certificados por Representante legal y contador o
revisor fiscal cuando aplique.

Paragrafo Gnico. El Concesionario deberd remifir a FONTUR en fisico y al correo
electrénico del Supervisor, la certificacién de las Ventas Netas del Proyecto de que frata
este numeral, a més fardar el dia QUINCE {15) del mes siguiente al vencimiento de
cada rimestre.

4.4, Forma de pago de la Contraprestacion de FONTUR

(i} El pago de la Contraprestacion de FONTUR serd consignada en la cuenta
bancaria que éste indique.
[i)  El pago del que frafa los Literales {ii] y {iii] del Numeral 4.3 anterior se

causard cualro (4] veces en cada afio calendario. Dicho pago se
realizard trimestre vencido, dentro de los VEINTE (20) Dias del mes
siguiente del frimestre causado, asi:

Trimestre causado Oportunidad de pago
; Dentro de los primeros veinte (20] Dias
Epere .l‘.\-flqrzo del mas de ﬁ.hrFiJl. 2
B Dentro de los primeras weinte (20] Dias
del mes de Julio
Dentro de los primeras veinte |20} Dias
del mes de Octubre.

Dentra de los primeros veinte [20) Dias
del mes de Enero.

Abril = Junic

Julio - Septiembre

‘ Zetubre - Diciembre

Paragrafo Primero: Lo modificacién de la cuenta destino para el pago de la
Contraprestacion de FONTUR, solo podrd ser realizada mediante comunicacién
formal del Supervisor del Contrato, y con los respectivos soportes de la entidad
bancaria, con una anficipacién minima de QUINCE (15) Dias Hdbiles a la
oportunidad del pago respectivo.

Paragrafo Segundo. En caso de no pago de la confraprestacién dentro del
plazo previsto se aplicard lo establecido en el numeral 18.2 del presente

Contrato.
n &
%
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CAPITULO V. INDICADOR DE DESEMPENO

5.1. Indicador de desempenio

Con el fin de promover una ejecucion del Contrate que procure por obtener la més alta
calidad, las parfes han acordado que el Concesionario seré evaluade de acuerdo con
los Indices de calidad vy 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 Conirato que procure mantener una

alta calidad en la prestacion del servicio, lo cual se mide a través de lo establecido en
el Anexo de Calided.

En consecuencia, y como incentivo para el Concesionario, la reduccién del indicador
de desempeiio previsto en el confrato causaré 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: El Anexo de Calidad, podrd ser modificado de mutuo acuerdo
entre las partes antes de finalizar la Etapa de Inversién o durante la Etopa de
Operacion 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.

Paragrafo Tercero: Dentro de lo Etapa de Operacién y Mantenimiento, los items
que se relacionen con los mantenimientos no serén evaluados, de acuerdo con las

instrucciones del Anexc de Calidad.

5.2. Aumento de la Contraprestacion de FONTUR en funcion del Anexo

de Calidad
Mensualmente, FONTUR podrd verificar el cumplimiento del indicador de desempefios

definido en el Numeral 5.1 anterior.

En el evento que el Concesionario obtenga en la Etapa de Operacién 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 confraprestacién adicienal a la

Contraprestacion de FONTUR, a favor de FONTUR, de acuerde a las reglas previstas

£

O e la siguiente tabla: P s
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Indicador de Désempeﬁo | Contraprestacién adicional a favor de FONTUR
Hﬂ}‘ﬂr a 90% v menor o igual a 95% | Bl Concesionaric pogard o FONTUR - una
confraprestacién adicional equivalente ol 5% de la
contraprestacién fija estipulado contractualmente para el
periodo de facturacidn en que se causd el evento que dia
lugar ol aumente de la Cantraprestacién de FONTUR.
| Mayer o 80% y meror oigual 0 0% | Bl Concesionaric pagard  a FONTUR - una
cantroprestacian odicional equivalente al 10% de la
contraprestacién Fja estipulada contractualmente para &l
pericdo de focluracion en que se cousd el evento que dio
lugar al cumento de la Contraprastacidn de FONTUR.
Mayor a 70% y menor o igual a 80% | I Concesionaric pogard o FONTUR - una
contraprestacion adicienal equivalente al 20 % de la
contraprestacion fijo esfipulada contractualmente para el
periodo de facturacidn an que se causa &l evento que dio
_ ~ lugar al aumenta de la Contraprestacidn da FONTUR.
| tayer o 60% y menor oigual a 70% | Bl Concesionarioc pagord o FONTUR - una
controprastocion  adicianal equivalente ol 30% de o
cantraprestacian fija estipulada contractualmente para el
periado de facturacin en que se cavsé el evento que dio
lugar al aumente de lo Contraprastacién da FONTUER.
| Menor o igual a 60% El  Concesionoria pogard a  FONTUR  wno
confraprestacian adicional equivelente al 50% de lo
contaprasiocian fija estipulada centractualments para el
pericdo de facturacién en que se causé el evento gue dio
| lugar al qumente de la Contraprestacién de FOMNTUR,

la contraprestacién adicional aqui pactada se cancelara a FONTUR en los mismos
términos previstos en el numeral 4.4 del presente Contrato.

CAPITULO VI. FINANCIACION Y MANEJO DE RECURSOS

6.1. Financiacion
Es responsabilidad y riesgo del Concesionario la consecucién de los recursos que se
requieran para la ejecucién del presente Contrato.

6.2. Manejo de recursos
El Concesionario administrard libremente los ingresos, gastos, inversiones y finanzas
derivadas de la ejecucion del presente Confrato.

De igual manera el Concesionario podrd definir libremente la modalidad de prestacian
del servicio hotelero a huéspedes (P.E. All inclusive o no, etc.] y modificarlo en la
medida en que crea conveniente.

x\ , 7

6‘ i Colle 28 MN® |30 -24 Ldificio Mussa del Parque Pisa 7 5

b (1] 327 5509 Begota D.C. - Colomiic i

w1 a5 0 | il L'i_\_ Colomizia 11 327 55 00
A AU S0 . o0

Pagina 22 de 55



L

=

kb

.? *
: Calle 28 M° 73 -24 Edificic Museo de! Parque Pise 7° : 'F'mc ¥
Plag: (1] 327 55 00 i E
1 1

[HQ??”{JJ "
s

FONTUR . - i

COLOMEBENR
wd

CONTRATO DE COMCESION FNTE Mo. DE 2016
ENTRE LA FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR - FIDUCOLDEX 5.A. VOCERA DEL PATRIMONIO
AUTONOMO - FONDO NACIOMAL DE TURISMO - FONTUR Y CINCO HERRADURAS 5.A.

CAPITULO VII. IDENTIFICACION Y ASIGNACION DE RIESGOS
PREVISIBLES

7.1. Materializacion de Riesgos previsibles
Los Riesgos Previsibles se encuentran tipificados y asignados en la Matriz de Riesgos.

La materializacién de riesgos previsibles previamente identificados v asignados a las
partes, no dard lugar al restablecimiente de la ecuacién contractual.

En el evento que un riesgo previsible identificade se materialice, sus consecuencias
econdmicas serdn asumidas por la parte a la que haya sido asignado ese riesgo
contractual en concreto,

Ahora bien, dado que el Concesionario cuenta y contard con autonomia técnica,
juridica y administrativa para ejecutar el presente Contrato, los riesgas que éste asume,
los asume por la posibilidad que tiene de administrarlos, manejarlos, mitigarlos o
incluso evitarlos. Por lo anferior, si FONTUR llegara a limitar dicha autonomia, el
Concesionario no podria seguir asumiende dichos riesgos.

CAPITULO VIIl. RIESGOS IMPREVISIBLES Y CAUSA EXTRANA

8.1. Riesgos imprevisibles
Para efecios del presente acuerdo de voluntades, se entienden por Riesgos

Imprevisibles:

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

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

c} Las situaciones cuyos efectos econdmicos afecten de manera grave la
ecuacion confractual, producto de la materializacién de  riesgos

previsibles.

Conforme la normatividad legal colombiana y de acuerdo a la Politica de Manejo de
Riesgo Contractual del Estado para Procesos de Participacién  Privada en

élnfrc:esrrucfum, las partes entienden que los riesgos imprevisibles no son objeto-de

Bogord 1.0, — Calombin
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B

identificacion, cuantificacién y asignacién. De igual manera, los partes entienden que
los riesgos imprevisibles no deben ser ratados 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.

Lo materializacién de un riesgo imprevisible no implica la imposibilidad de ejecucion
del Confrato o el cumplimiento de clguna de sus obligaciones, sino una mayor
onerosidad en la ejecucién del Contrato o alguna de sus obligaciones.

8.2. Causa Extrana

las partes enfienden por una causa extrafia aquellos hechos o circunstancias
imprevisibles, irresistibles ajenos y no imputables a la parte respectiva, cuya ocurrencia
determina la inejecucidn de las obligaciones derivadas del contrato, constituyendo
causal eximente de responsabilidad.

Para los efectos sefialados en la presente cldusula, son imprevisibles aquellos sucesos
que se producen después de celebrado el conirato, 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 tendran come 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 inopinade, 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 que genera la inejecucién obligacional se
presente y cuyos efectos no se pueden evitar,

Finalmente, serdn ajenos e inimputables aquellos hechos exteriores y no atribuibles a la
voluntad o ambito de control de la parte respectiva que causo el dafio y exirafias a la
voluntad de las partes.

Paragrafo: En el evento que ocurra una Causa Extraiia o Fuerza Mayor, las partes
procederdn a evaluar si los hechos afectan de manera transitoria o definitiva la
ejecucion del presente Confrato, Si la causal de Causa Extrafia o Fuerza Mayor es
transitoria, las partes procederdn a tomar las medidas que permitan seguir ejecutando
el Contrato una vez se supere la Causa Extrafia o Fuerza Mayor. En el caso que la
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Causa Extrafia impida definitivamente la ejecucién del Contrato o la ejecucidn del
mismo por un lapso continuo de seis (6] meses, se podrd proceder a la terminacién
anticipada del Contrate de conformidad con lo previsto en el numeral 18.1.

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 ejscucion del Contrato, la materializacion de riesgos previsibles
previamente identificados y asignados no dard lugar al restablecimienio de la
ecuacion contractual.

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

9.2, Eventos Indemnizatorios
Para efectos del presenie contrato, las partes entienden por Eventos Indemnizatorios
para el Concesionario;

- Actos, hechos u omisiones de FONTUR que conlleven incumplimiento de
las obligaciones a cargo.

- Modificaciones del contrato solicitadas por FONTUR.
En los eventos arriba mencionados, el Concesionario tendrd derecho a una

indemnizacién de perjuicios integral la cual podrd consistir en una prérroga del
presente Conirato, atendiendo lo establecido en el Numeral 2.7 del presente Contrato.

NOTA: En caso de una sentencia judicial que le devuelva el derecho real de
propiedad al fitular, en el marco del proceso de extincién de dominio, no habra lugar @
ningln tipo de indemnizacién por parte de FONTUR.

Constituyen eventos indemnizatorios para FONTUR:

- Actos, hecho u omisiones del Concesionario que conlleven incumplimiento
de sus obligaciones a cargo. Las Parfes enfienden que los incumplimientos

éen el Anexo de Calidad no constituird un Evento Indemnizatorio, dado ..

s
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que los mismos tienen un tratamiento y regulacién diferente a lo aquf
establecido.

- Dafo, pérdida o deterioro de los bienes entregados en Concesidn por
eventos imputables al Concesionario, salvo los deterioros que se causaren
por el uso normal y paso del tiempo en los bienes objeto de la presente
concesion.

En los eventos arriba mencienados, FONTUR tendrd derecho a una indemnizacion de
perjuicios que abarque el dafic emergente y el lucro cesante.

9.3. Eventos Compensatorios

Anfe la ocurrencia de hechos o Riesgos Imprevisibles que cfecten la economia del
contrato, sin perjuicio de lo establecido en el Numeral 9.4 siguiente, el Concesionario
tendrd derecho a una prorroga en tiempo para el cumplimiento de sus obligaciones u
opfar por la ferminacién anticipada del Contrato, de acuerdo con lo establecido en el
Numeral 2.7 y el Numeral 18.1del presente Contrato.

9.4. Restablecimiento del equilibrie econémico

En el evento gue ocurran situaciones imprevistas que no sean imputables al
Concesionario, FONTUR restablecerd el equilibric econémico al Concesionario a un
punto de no pérdida, cuando se materialicen las siguientes condiciones:

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 ejecucidén del negocio
juridico. Es decir, que el negocio jurldico ya no sea viable
financieramente.

4) Que el Concesionario no haya suspendido la ejecucién del Contrato y el
cumplimiento de sus obligaciones o cargo, salve que continuar con dicha
ejecucion implique que los egresos del proyecto sean superiores que los
ingresos que genere el mismo.
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CAPITULO X. ETAPA DE INVERSION

Tendrd un término de duracion estimado de hasta TREINTA Y SEIS (364] meses,
contados o partir de la suscripcién del Acta de Inicio. Durante esta efapa, el
Concesionario hard las inversiones previstas en el CAPTULO Il de este Contrato y de
conformidad con el Anexo Técnico de Inversiones v el Cronograma de Inversiones.

10.1. Principales Obligaciones del Concesionario durante la Etapa de
Inversion

Sin perjuicio de las demés obligaciones previstas en ofros apartes de este Contrato, el

Concesionario por su cuenta y riesgo, asumird el cumplimiento de las siguientes

obligaciones durante la Etapa de Inversidn:

[a) Operar y mantener el Hotel.

[b) Asumir los costos que se derivan de la administracidon del Hotel,
incluyendo el page de los servicios piblicos de energia eléctrica,
acueducto, alcantarillado, aseo, gas v teléfono, entre ofros.

[c) Adelantar las reparaciones y adecuaciones de conformidad con lo
previsto en el CAPITULO Il del presente Contrato, el Anexo Técnico de
Inversiones y Cronograma de Inversiones, para lo cual debera cumplir
con los tiempos de ejecucién, calidades de las inversiones, y en generdl
todos los aspectos técnicos, segin lo dispuesto en los documentos citados,

(d) Obtener y mantener en vigor las garantias de que trata el CAPITULO XV
de este Contrato.

le) Asegurarse que el (los) Contratistals) y Subcontrafista(s): (i} cbtengan y
mantengan vigentes las garantias que le sean exigidas en el presente
Contrato; (i) 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 inversidn
de recursos entregados por el Concesionario para la adecuada ejecucion
de los actividades contratadas.

() Atender oportunamente y de manera completa los requerimientos de las
Autoridades Gubernamentales y de FONTUR, siempre y cuando se
aenmarquen dentro de lo acordado en el presente contrato.

'.r'
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(g} Suscribir los diversas actas previstas en el Confrato con FONTUR,
realizando las correspondientes salvedades si a ello hay lugar.

th) 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 ejecucion del Contrato y para los demés
funciones que les corresponda, para lo cual, entre ofras, deberd enfregar
toda la informacidén, razonablemente requerida, relativa o la ejecucién
del Contrato.

i) Entregar o satisfaccion de FONTUR las inversiones ejecutadas, dentro de
los plazos previstos en el Cronograma de inversiones y responder por su
calidad en los términos previstos en el Contrato y sus Apéndices y
Anexos.

(i) Presentar Informes mensuales a FONTUR sobre el avance en las
inversiones del Hotel, el dia quince {15} dias del mes siguiente al periodo
que se esté reportando, hasta la findlizacion de la totalidad de las
inversiones previstas en el Anexo Técnico de Inversiones.

(k) Permitir la divulgacién de la informacion del proyecte que FONTUR
considere conveniente, la informacion podra contener:

- Ohbijetivos, mision y vision.

- Descripcién del proyecto que se esta desarrollando.
- Politicas de Gobierno Corporativa,

- Informe trimestral sobre la ejecucién del proyecto.

(I} Redlizar las adecuaciones en el Hotel de las oficinas en las cuales
funciona la sociedad Hotel Campestre Las Heliconias ltda., de acuerdo

con lo previsto en el Anexo Técnico de Inversiones y Cronograma de
Inversiones.

10.2, Principales Obligaciones de FONTUR durante la Etapa de Inversion

(a) Controlar, directamente el cumplimiento de las obligaciones a cargo del
Concesionario previstas en el presente Confrato.
O
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(b} Cooperar diligentemente con el Concesionario, adelantar sus mejores
esfuerzos y firmar los documentos que sean necesarios o convenientes para
apoyar la debida ejecucién del Contrato.

[c) De conformidad con lo establecido en el Numeral 10.3 siguiente, suscribir el
Acta de Finalizacién de la Ejecucién de las Obras de Reparacién vy
Adecuacion una vez el Concesionario comunique que las obras de
reparacion y adecuacién han sido ejecutadas.

(d) Garantizar que serdn puestas a disposicién las oficinas en las cuales
actualmente funciona la SOCIEDAD HOTEL CAMPESTRE LAS HELICONIAS
LTDA, dentro del Hotel, con el fin de que el Concesionario pueda llevar a
cabo las actividades de reparacién y adecuacion de la Etapa de Inversion.

10.3. Verificacion de ejecucion de las obras de reparacién y adecuacién
en la Etapa de Inversion

Con excepcidn de lo establecido en el segundo inciso del presente numeral, ol finalizar

las obras objeto de la Etapa de Inversién, FONTUR suscribira el Acta de Finalizacién

de la Ejecucién de las Obras de Reparacién y Adecuacién en la Etapa de Inversion

junto con el Concesionario.

En caso que una vez finalizadas las obras objeto de la Etapa de Inversién existan
observaciones por parte de FONTUR, el Concesionario las deberd atender, siempre v
cuando las mismas estén fundados en los disposiciones del Anexo Técnico de
Inversiones. Sin embargo, dicha situacién no supondréd que el Concesionario ha
incumplido con la ejecucion de las obras objeto de la Etapa de Inversion y por lo tanto,
las partes deberdn acordar un nuevo plazo para que el Concesionario atienda las
observaciones formuladas por FONTUR.

Vencido en el nuevo plazo fijode por las partes y subsanadas las observaciones
formuladas por FONTUR, las mismas deberén firmar el Acta de Finalizacién de la
Ejecucién de las Obras de Reparacion y Adecuacion.

CAPITULO XI. ETAPA DE OPERACION Y MANTENIMIENTO

11.1. Inicio de la Etapa de Operacion y Mantenimiento

[a) Lo Etapa de Operacién y Mantenimiento iniciard con la suscripcién del. Acta-

Ll
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(b) El Proyecto deberd ser administrado, operado y mantenido por el
Concesionario o los Subcontratistas que el Concesionario determine conforme
a lo previsto en el numeral 18.9 de éste Contrato.

11.2. Obligaciones principales del Concesionario durante la Etapa de
Operacién y Mantenimiento
El Concesionario se obliga en la Etapa de Operacion y Mantenimiento a:

(@) Asumir los costos que se derivan de la administracion del Hotel, incluyendo el
pago de los servicios puiblicos de energio eléctrica, acueducto,
aleantarillado, aseo, gas y teléfono o anexos.

(b) Operar, mantener y prestar los servicios de conformidad con el Acuerdo de
Calidad previstos en el Contrato y en general, administrar, operar y mantener
el Hotel,

(c} Sin perjuicio de los dispuesto respecto de las Reparaciones Estructurales y
Reposicién de Activos Fijos, asumir los costos de mantenimiento, de acuerdo
con lo establecido en el presente Contrato y en general cualguier inversién
requerida, para preservar el estdndar de operacién exigido.

(d} Pagar las mayores contraprestaciones que se generen a favor de FONTUR,
cuando éstas se causen de conformidad con lo seficlado en el CAPITULO V
del presente Contrato.

(e) Realizar la Reposicién de Activos y ejecutar las Reparaciones estructurales
con cargo la Cuenta de inversién, de acuerdo con lo previsto en el presente
Contrato.

(f} Suscribir de comin acuerdo con FONTUR las diversas actas e informes
previstos en el Contrato junto con FONTUR, de acuerdo con lo previsto en el
Contrato.

lg) Presentar frimestralmente a FONTUR lo cerfificacion de las Yentas Netas
prevista en el numeral 4.2 de éste Contrato.

(h) Actualizar y valorizar cada dos (2] afios el inventario de activos fijos del Hotel
entregados en concesidn, identificando claramente aquellos que son obijeto de
reversion, y enviar tal actualizacién a FONTUR dentro de los primeros fres (3]

& meses siguientes al término de cada periodo. El Concesionario pgdré
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(1] 327 55 ¢ i S BN, — Colombi i L

T MR | ot | 111 327 55 00

Pagina 30 de 55



FONTUR e

COLOMBIA Sl B FIDUCOLDEX

CONTRATO DE CONCESION FNTB Nao. DE Zﬂié;l o
ENTRE LA FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR - FIDUCOLDEX 5.4, VOCERA DEL PATRIMONIO
AUTONOMO - FONDO NACIOMAL DE TURISMO - FONTUR Y CINCO HERRADURAS 5.4,

reemplazar o dar de baja, previa autorizacién de FONTUR, los activos fijos
del Hotel, cuando éstos sean obsoletos o no sean dtiles para la operacion,
debiendo reponer, reemplazar y actualizar aquellos que sean necesarios para
la correcta ejecucion del Contrato, con cargo a la Cuenta de inversién. En el
evento de dar de baja los activos fijos del Hotel, el Concesionario deberd
remitir para aprobacién de FONTUR un acta de baja que como minimo
debera contener: i} bien objeto de baja, ii) justificacién para dar de baja v
iii) uso previsto para el bien al momento de la baja iv) registro fotografico del
bien.

[} Permitir el ingreso de los funcionarios y supervisor de FONTUR a las
instalaciones del Hotel para auditar ventas y verificar el eumplimiento de las
obligaciones y del objefo del Confrato; ingresos y visitas que deberdn ser
previamente coordinadas con el Concesionario.

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

(k] Selicitar y mantener actualizade durante la vigencia del presente contrato v
sus prorrogas el Registro Nacional de Turismo -RNT.

(I} 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, deniro de los plazos previstos
para el envio de la certificacién de las Ventas Netas de que trata el numeral
4.2. del presente Contrato.

11.3. Obligaciones especiales del Concesionario durante la Etapa de
Operacién y Mantenimiento

El Concesionario, durante la Etapa de Operacion y Mantenimiento, deberd dar

cumplimiento a las siguientes obligaciones:

1) Poner su mejor empefio en prevenir la ocurrencia de hechos que
mortifiquen v ofendan a los huéspedes del Hotel v en general la redlizacion de
actos o reuniones que afecien el buen nombre del Hotel.

2] Velar por la salubridad e higiene del Hotel y del personal que empleare en
el mismo.

i Calle 28 N 130 -24 Edificia Muoses del Parque Pise 7° : e I
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3)  Adopfar una organizacion administrativa y adecuada para lo ejecucién del
presente Contrato.

4) Mantener en buen estado de aseo, desinfeccién y proteccion, las dreas y
todos los elementos utilizados para la prestacién de los servicios hoteleros y
turisticos del bien dado en administracién,

5)  Redlizar el mantenimiento preventivo y correctivo de las edificaciones,
instalaciones, dotacién y equipos, dentro de los cuales se encuentran incluidos
los sistemas de generacion eléctrica, acueducio, aguas residuales entre ofros
los cuales deberdn mantenerse en épltimas condiciones de funcionamiento, sin
perjvicio de lo establecido en el Numeral 6.2 del presente Contrato.

o} Adquirir por su cuenta riesco lodos los elementos necesorics que se
¥
requieran para la explotacidn econdmica del bien.

7) Hacer sus mejores esfuerzos para velar por la seguridad de los
instalaciones del Hotel, asi come la de los huéspedes y sus perfenencias.

8]  Cumplir con las disposiciones sehaladas en la Ley 9 de 1979, referentes al
manejo de residuos sélidos, manejo de excrelas, manejo y ufilizacién de
plaguicidas

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

10)  Cumplir con las disposiciones de seficlamiento contra incendio de
conformidad con las Normas Técnicas NTC 1867 de 1983 y NTC 1931 de
1997,

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

12)  Solicitar el respectivo cerfificado de seguridad ante el Cuerpo Cficial de
Bomberos.

13)  Cumplir con la normativa que le sea aplicable relacionada con derechos de
autor de conformidad con la ley 23 de 1982, ley 719 de 2001 y su Decreto
Q‘Q Reglamentario 1721 de 2001.

(} . Callz 28 M* 130 24 Sdilicio Musen del Parque Fiso 7° Feis
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14)  Adoptar un codigo que confenga politicas eficaces de prevencion para la
explotacién sexual de nifos, nifias y adolescentes a través del turismo sexual en
el Hotel, de conformidad con lo establecido por la ley 679 de 2001 v 1336
de 2009,

15)  Sociglizar con los empleados, contratistas y demas personas que
intervengan en la 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 aplicacion.

16)  Atender los requerimientos de las autoridades ambientales, administrativas,
fiscales, judiciales entre otras, por hechos o situaciones que se generen durante
la ejecucién de este Conirato, en caso de que dichos requerimientos conlleven
inversiones por circunstancias imputables al Concesicnario, estas deberdn ser
realizadas por cuenta y riesgo del Concesionaric.

17} Uevar la contabilidad del Hotel bajo un sistema uniforme de cuentas para
hoteles.

18} Pagar todos los gastos y costos que se generen por la operacién del Hotel,
tales, como costos de: proveedores, insumos, servicios, publicidad,
comercidlizacién y empleados del Concesionario, asi como los demas
necesarios para la adecuada administracién del Hotel.

19) Pagar los impuestos, tasas y contribuciones a que haya lugar generados por
la operacién y funcionamiento del Hotel por el fiempo de duracidén de este
Conirato, incluidas las prérrogas, de conformidad con lo dispuesto por la
matriz de riesgos.

20) Informar a FONTUR sobre las perturbaciones que afecten la pacifica
posesion de los bienes enfregados en concesidn.

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

22) Recibir, atender y dar tramite a la quejas de los huéspedes.

23) Rendir, siempre que sea posible, los descargos a que haya lugar con ocasién

a las quejas que presenten los huéspedes ante la agremiacién Ct}rrespon_gilgﬂlé i

% 0 anle el Ministerio de Comercio, Industria y Turismo. %;’I-‘ R
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24) Acudir, siempre que sea posible y no afecle los intereses del Concesionario,
a las audiencias de conciliocién o los que sea convocado con ocasion a las
quejas de los huéspedes.

25) El Concesionario durante la vigencia del presente Confralo y sus
prorrogas, deberd realizar todas las actividades tendientes a conservar,
preservar, restaurar y/o mantener los bienes inmuebles, enseres, equipos,
muebles y en general todos los activos que conforman el Hotel, en los
términos previstos en el presente Conirato. Para este fin, el Concesionario
realizard las actividades y cuidodos preventivos y correctivos que sean
requeridos, sin perjuicio de lo dispuesto respecto de las Reparaciones
Estructurales y Reposicién de Activas Fijos.

11.4. Informes durante la Etapa de Operacion y Mantenimiento

Durante la Etapa de Operacién y Mantenimiento, el Concesionario remitira
mensualmente, a la direccién de correo electrénico que FONTUR indique, dentro de los
primeros quince (15] Dias del siguiente mes, un informe de la operacién debidamente
suscrito por su Representante legal y en digital en formato XLS (Excel), que
corresponderd al Modelo de Reporte de Informacion.

Adicionalmente, en el caso en el que se hayan redlizado, durante el mes que se esté
reportando, descuentos a la Contraprestacién de FONTUR por parte del Concesionario,
dichos descuentos deberdn ser facturados a nombre de la SOCIEDAD CAMPESTRE LAS
HELICONIAS LTDA y deberdn dllegarse o FONTUR dichas facturas y el soporte del
pago efective del descuento realizado como documentos adjuntos al Modelo de
Reporte de Informacién del mes siguiente al mes en el que se realizé el descuento.

Paréagrafo: En el evento que FONTUR requiera que el Concesionario use alguna
herramienta © mecanismo fecnolégico diferente @ los planteados en el presente
Contrato para: i} la liquidacién y el pago de la Contraprestacién de FONTUR, i} la
remisién de informacidn relacionada con la ejecucidn del Contrato, o iii) la remisién de
informacién requerida por FONTUR en desarrolle de la supervision del Contrato, el
Concesionario deberd garantizar el uso de dicha herramienta o mecanismo siempre y
cuando la informacién requerida obedezca a los términos previstos en el contrato.

11.5.Obligaciones principales de FONTUR durante la Etapa de
Operaciéon y Mantenimiento

FONTUR deberd cumplir con las siguientes obligaciones durante la Etapa de

Operacion y Mantenimiento.

<
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(i) Suscribir, con el Concesionario, las actas e informes previstos en el
Contrato.

(i) Supervisar el cumplimiento de las obligaciones derivadas del Contrato.

[iii)Dar las aprobaciones que se requieran sin demora alguna, de acuerdo
con lo previsto en este Contrato,

[iv] Colaborar oportunamente con el Concesionario, cada vez que éste lo
requiera, para lo adecuada ejecucién del presente Contrato.

(v) Participar en la revision del Anexo de Calidad.

(vi)Respetar y garantizar los derechos que se derivan del presente Contrato
para el Concesicnario.

[vii) Permitir que el Concesionario ejerza los derechos derivados del
presente Contrato.

[viii)Las demas previstas en este Contrato,
CAPITULO XIl. REVERSION DE LOS BIENES CONCESIONADOS

12.1.Etapa de Reversion
Finalizada la Etapa de Operacién y Mantenimiento, por vencimiento del plazo o por

cualguier evento de ferminacién anticipada del Contrato, las partes procederdan a
verificar la ejecucion del presente Contrato con el fin de proceder a llevar a cabo la
reversién del Hotel.

Para llevar a cabo la reversién, las partes entienden que la SOCIEDAD HOTEL
CAMPESTRE LAS HELICONIAS LTDA, se hard propietaria de las inversiones que se

hayan realizado en el Hotel, no obstante lo anterior, el Concesionario conservara la
tenencia de dichos bienes hasta que se redlice la enfrega material de los mismos a
FONTUR, garantizando su guarda.

Durante la Etapa de Reversién, el Concesionario debera contfinuar con las labores de
Operacién y Mantenimiento y tendré derecho a explotar economicamente los bienes

objeto de la Concesidn.
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12.2. Condicién de los bienes objeto de reversiéon

los bienes objeto de reversion deberdn ser enfregados en condiciones que garanticen
su adecuado funcionamiento, cumpliendo los estandares de calidad previstos en el
presente Contrato.

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

13.1. Cldusula Penal Pecuniaria

En caso de incumplimiento total o parcial, del presente Contrato, FONTUR podrd
solicitar hacer efectiva una pena por un monto del TREINTA (30%) por ciento del Valor
Estimado del Contrato. Sin perjuicio de lo anterior FONTUR podré reclamar la
indemnizacién de perjuicios a que hubiere lugar por lo que estard facultedo para
iniciar la correspondiente reclamacion judicial.

Paragrafo Primero: En caso que FONTUR defecte que existe alguna situacién que
pueda ameritar la causacién de la cléusula penal, comunicarg dicha situacién dl
Concssionario quién deberd dar las explicaciones respectivas dentro de los QUINCE
(15) Dias Hdbiles siguientes a que reciba la comunicacion de FONTUR. En caso en que
FONTUR no encuentre razonables las explicaciones del Concesionario, le otorgard un
plazo de QUINCE (15) dias comunes contados a partir de la nofificacién que realice
FONTUR en dicho sentido ol Concesionario para que el subsane el o los
incumplimientos detectados por FONTUR; si vencido este término persiste el
incumplimiento se daré aplicacion a la clausula penal.

CAPITULO XIV. MANTENIMIENTO REPARACIONES ESTRUCTURALES Y
REPOSICION DE ACTIVOS FLJIOS

14.1. Mantenimiento

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

El Concesionario asumird la fotalidad de estos gastos con carge a los recursos de la

explotacién econdmica del proyecto.
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Dentro de las actividades de mantenimiento se incluyen, entre ofras, pinturq,
mantenimiento de zonas verdes, mantenimiento de piscinas, fumigacién contra plagas y
cualquier ofra que sea necesaria durante la tenencia del bien.

14.2, Reparaciones Estructurales y Reposicién de Activos Fijos
Los gastos en relacién a las actividades de reparaciones estructurales y reposicion de
activos fijos seran los destinades a:

- La reposicién de muebles, enseres, equipos o activos fijos que hayan agotade su
operafividad.

- Reparaciones estructurales.

- Inversiones necesarias.

Estos gastos seran con cargo a la Cuenta de Inversidn y serdn ejecutados por el
Concesionario. Cada uno de los gostos efectuados en dicha cuenta deberd
documentarse por parte del Concesionaric como minimo con lo siguiente:

= Tres cofizaciones con presupuesto detallado de la actividad a realizar.

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

» Comprobante de pago, cheque, o fransferencia ol proveedor del gasto
ejecutado que corresponda con el respectivo egreso de la Cuenta Inversiones.

Esta documentacion debera enviarse al correo elecirénico del Supervisor conforme lo
establece el numeral 14.3 v deberd estar disponible para verificacién de FONTUR en
el momento en que el Supervisor asi lo requiera por un término de cinco (5] afios
contados a partir de la ejecucién 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 Cuenia de
Inversién, el Concesionario podrd redlizar las actividades con cargo a las
apropiaciones futuras de la cuenta de inversion de las que habla el numeral 14.3,
previa autorizacién por parte del Supervisor,

Paragrafo Primero. No se incluye como gastos de reposicién, los destinados a
reponer activos de operacién, fales como: lenceria, manteleria, cuberteria, plateria,
loza, cristaleria, utensilios de cocina, utensilios de bar, envases, empagues, canastas y
uniformes, los cuales deberdn ser asumidos por el Concesionario con cargo a los
e-© Srecursos de la explofacién econdmica del Proyecto.
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Paragrafo Segunde. Si durante la ejecucién del presente contrato los inmuebles,
muebles, enseres, equipos o activos fijos sufren deterioro o daiio, 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 caracterisficas
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 terminacion del Contrato, deberd consignar dentro de los QUINCE (15) dias del
mes siguiente al vencimiento de cada trimestre causado, en una cuenta de ahorro o
cartera colectiva, creada por el Concesionario para tal fin, el equivalente al TRES (3%)
por ciento del valor de las Ventas Netas del Proyecto, certificados por Representante
legal y contador o revisor fiscal cuando aplique, cuya dnica destinacién serd la
establecida en el numeral 14.2 acorde al procedimiento descrito en el mismo.

Fl Cancesionario trimestralmente informara a FONTUR sobre el estado de la Cuenta de
Inversién, anexando:

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

s Un informe del valor ejecutado y pendiente por ejecutar con cargo a la cuenta
de inversién

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

Tres cofizaciones con presupuesto detallado de la actividad a ejecutada
Facturas de compra, recibos, coniratos u ofros 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 Primero. los rendimientos generados en esta cuenta acrecentardn la
misma y tendrdn la misma destinacién.

Paragrafo Segundo. Los excedentes de los recursos econdmicos que se hallen en la
Cuenta de Inversion a la fecha de terminacién del contrato, pertenecerdn a FONTUR.

<
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CAPITULO XV. GARANTIAS Y MECANISMOS DE COBERTURA DE
RIESGOS

15. Garantias como Requisito de Inicio del Conirato y de sus Fases o
Etapas

Como requisito indispensable para lo ejecucion del Contrato se requiere la

presentacién por parte del Concesionario v aprobacién por parte de FONTUR de: i) la

Garantia Unica de Cumplimiento, ii) la péliza de responsabilidad extracontractual, vy iii)

el seguro de dafios conira 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 Contrate, 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 Confrato,

15.1.Clases de Garantias

(0} Las garantias serdn prestadas por el Concesionario a través de un conirato
de seguro contenido en una péliza.

(b] La responsabilidad extracontractual de FONTUR derivada de las actuaciones,
hechos u omisiones del Concesionario, sus Confratistas W’o subconlratistas
serd tfambién amparada mediante pdliza de seguro,

15.2. Reglas Generales Aplicables a las Garantias

la) 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 reposicion 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 ofros derechos econdmicos a favor
del garante) de las garantias estard a carge del Concesionario

(b} El Concesionaric 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 |ncump|lmlenm de

S
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la Garantia Unica de Cumplimiento no expirard por falta de pago de la
prima [o cualguier ofro costo que sea necesario pagar para su expedicion o
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 demas costos de las
garanfias o mecanismos de cobertura diferentes a la garantia tnica de
cumplimiento. Si no cumpliere con esta obligacién se entenderd que habra
incumplido con la obligacién de constituir la péliza o mecanismo de
cobertura v por lo tanfo el FONTUR podré solicitar la imposicién de las
sanciones correspondientes.

En cualquier caso de modificaciéon del Contrato, el Concesionario se obliga
obtener una certificacién de la compahia aseguradora o de la enfidad
emisora de la garantia, en la que conste que dicha compania conoce vy
acepta la modificacion y la variacién del estado del riesgo que la misma
suponga, si ese es el caso.

Las pélizas de seguros deberén haber sido emitidas por una compaiiia 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 formate 480, implementado por la Superintendencia
Financiera.

En el caso de incorporarse reaseguros los reaseguradores deberan
encontrarse inscritos en el Registro de Reaseguraderes y Corredores de
Reaseguros del Exterior (REACOEX] que administra la Superintendencia
Financiera de Colombia y, ademds, cumplir con las caracteristicas que a
confinuacion se expresan:

[i| Sise trata de reaseguros cutomdticos, el reasegurador deberd contar con
una calificacién de riesgo en la escala de large plazo admisible en el

REACOEX.

i} En el caso de reaseguros focultativos, el reasegurador deberd contar con
la siguiente calificacion de riesgo minima en la escala de largo plazo

aplicable en el REACOEX:
o
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(1) Standard & Poor's: A

(2] A. M. Best: @

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

(h) De conformidad con lo sefalado en el articulo 1095 del Cédigo de
Comercio, resulta admisible el coaseguro de los riesgos.

15.3. Aprobacion de las Garantias

{a) Dentro de los VEINTE (20} Dias contados desde la fecha de suscripcién del
Contrato, el Concesionario deberd entregar a FONTUR la Garantia Unica de
Cumplimiento del Confrato y las demas garantias que deban ser entregadas
de acverdo a lo estipulade en el Contrato.

(b) FONTUR dispondra de DIEZ {10) Dias Hébiles 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 respecto de las garantias
presentadas, se entenderd que han sido aprobadas.

[c) Si las Garantias entregadas por el Concesionario no cumplen con los
requisitos sefialados, FONTUR sclicitaréd la correccién de las mismas y
sefialard 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 los garantias aportadas por el Concesionario,
solicitard la imposicién de las sanciones correspondientes.

15.4. Garantia Unica de Cumplimiento
15.4.1. Amparo de Cumplimiento del Contrato

A. 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 razon de su celebracién, ejecucién o liquidacién, por un valor

asegurado equivalente a MIL TREINTA Y NUEVE MILLONES TRESCIENTOS—=:-.
e %TREINTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS OCHENTA Y NUEVE PESOS MfL , \"_j«.i
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($1.039.339.789) de 2015, con una vigencia igual al plazo previsto
para la etapa de inversién, y sus prérrogas si las hubiere y seis (6}
meses mdas.

Este amparo deberé 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.

B. En la etapa de operacion y Mantenimiento:
Este amparo deberd constituirse a favor del PATRIMONICO AUTONOMO FONDO
NACIONAL DE TURISMO, con el objeto de garantizar el cumplimiento general del
Contrato, en razén de su celebracion, ejecucién o liquidacién, por un valor asegurado
equivalente o MIL SETECIENTOS CINCUENTA Y DOS MILLONES SETECIENTOS
OCHENTA Y CINCO MIL SETECIENTOS DIECINUEVE PESOS M/L
($1.752.785.719 ) de 2015.

Este amparo deberd garantizar la prérroga de la garantia, en caso de ampliacién del
término de ejecucién del contrato; el ajuste de los amparas, vigencia y valor de una
nueva garanfia.

Esta garantia deberé permanecer vigente desde la terminacion de la Etapa de Inversion
hasta que finalice la Etapa de Operacién y Manteamiento ¥ un aho mas. Para
efectos de que la garantia pueda ser contratada, la misma podra constituirse con una
vigencia minima de cinco [5) afios y un periodo adicional de un (1) afo para efectos
de reclamaciones.

La anterior garantia deberd prorrogarse o constituirse una nueva, cada cinco (5] afios
durante todo el término de duracién de la Etapa de Operacién y Mantenimiento y hasta
la terminacion del plozo de ejecucién del presente Contralo y doce (12) meses
mas.

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

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

Este amparo deberd garantizar la prérroga de la garantia, en caso de ampliacién del
5 término de ejecucién del confrato; el ajuste de los amparos, vigencia y valor de una
& nueva garantia.
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Nota: Aceptacién de las garantias por vigencias. Se aceptaran que las garantios 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 obligade 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 los vigencias decide no continuar garantizando la siguiente vigencia, deberd
informarle por escrito al beneficiario de la concesién y a la entidad otorgante de la
misma, con seis (6) meses de anficipacién a la fecha de vencimiento de la garantia
correspondiente y en caso de no dar aviso quedard obligade a garantizar la siguiente
vigencia. lo anterior, sin perjuicio que el beneficiario de la concesion deba garantizar
el plozo total de la misma, para lo cual deberan mantener vigente durante toda la
ejecucion y liquidacidn de la concesion las garantios que amparen las obligaciones.

Lo anterior sin perjuicio de la posibilidad del concesionario de proponer
otros mecanismos de cobertura de riegos de conformidad con lo
senalado en el Manual de Contratacion para la Venta y Administracion
de Bienes a Cargo de FONTUR.

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

A. En la Etapa de inversion

Este amparo debe consfitvirse a favor de PATRIMONIO AUTONOMO FONDO
NACIONAL DE TURISMO, para garanfizar el pago de salarios, prestacionss
sociales e indemnizaciones del personal que el Concesionario haya de utilizar para
la ejecucién del Confrato, el cual incluird los trabajadores del Concesionario, o de
sus agenfes, contratistas o subconfratistas que infervengan en el desarrollo vy
cumplimiento del Contrato de Concesion. El valor asegurado, durante la totalidad del
plazo de ejecucién del contrato, serd equivalente QUINIENTOS DIECINUEVE
MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y NUEVE MIL OCHOCIENTOS NOVENTA
Y CUATRO PESOS M/L ($519.669.894) DEL ANO 2015.

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

B. En la Etapa de Operacién y Mantenimiento J
Este amparo debe constituirse a favor de PATRIMONIO AUTONOMO FONDO

NACIONAL DE TURISMO, para garontizar el pago de salarios, prestaciones =~
E__-Q 'J-’ i . 3{'1\"&
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sociales e indemnizaciones del personal que el Concesionarie haya de ufilizar para
la ejecucion del Contrato, el cual incluird los trabajadores del Concesionario, o de
sus agenfes, confrafistas o subconfratistas que intervengan en el desarrollo
cumplimiento del Contrate de Concesién. El valor asegurado, durante la totalidad del
plazo de ejecucién del contrato, serd equivalente al CINCUENTA POR CIENTO
(50%) DEL VALOR ASEGURADO EN EL AMPARO DE CUMPLIMIENTO DE
CONTRATO EN LA ETAPA DE OPERACION.

Esta garantic deberd permanecer vigente durante la etapa de operacion, 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 garantio se prorrogarg, o se
constituird una nueva, cada cinco (5) afios durante todo el término de ejecucién del
contrate, en cada una de sus etapas, y hasta su a culminacion, de tal manera que los
riesgos estén cubierfos hasta la finalizacién del contrato y tras (3) afios mds.

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

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

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

Nota: Aceptacién de las garantias por vigencias. Se aceptaran que las garantias sean
otorgadas por vigencias de cinco (5] afos cada una. En tal evenio, antes del
vencimiento de cada vigencia, el beneficiario de la concesion esta obligade a aportar
para aprobacién, la prorroga de dichas garantias o unas garantios 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, debera
informarlo por escrito al beneficiario de la concesién y a la entidad otorganie de la
misma, con seis (6] meses de anficipacién o la fecha de vencimiento de la garantia
correspendiente y en caso de no dar avise quedard obligado a garantizar la siguiente
vigencia. Lo anterior, sin perjuicio que los beneficiarios de la concesion deba
garantizar el plazo total de la misma, para lo cual deberdn mantener vigente durante
toda la ejecucidon vy liquidacidén 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 riegos de conformidad con lo
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sefialado en el Manual de Contratacién para la Venta y Administracién
de Bienes a Cargo de FONTUR.

15.4.3. Amparo de Responsabilidad Civil Extracontractual

El CONCESIONARIO deberd 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 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 y los
de sus dependientes, ogentes, confratistas o subcontratistas, en lo ejecucién del
Contrato.

Para tal fin, el Concesionario deberd de manera adicional a la Garantia Unica de
Cumplimiento, como amparo auténomo y en péliza anexa, constituir un seguro para
responder y mantener indemne por cualquier concepto al FONDO NACIONAL DE
TURISMO, con un monto asegurade igual o QUINIENTOS (500) SALARIOS
MINIMOS LEGALES MENSUALES VIGENTES DEL ANO 2015.

Esta pdliza deberd constituirse anualmente con una vigencia minima de un [1} afo vy un
afio mas durante todo el término de ejecucion del contrate, en cada una de sus etapas,
y hasta su a culminacién, de tal manera que los riesgos estén cubierfos hasta la
finalizacién del contrato y un (1) afio mds.

Lo anterior sin perjuicio de la posibilidad del concesionario de proponer
ofros mecanismos de cobertura de riegos de conformidad con lo
sefialado en el Manual de Contratacion para la Venta y Administracion
de Bienes a Cargo de FONTUR.

15.4.4. Seguro de dafios contra todo riesgo

El Concesionario tendrd la obligacion de constituir @ su cargo y a faver de la
SOCIEDAD HOTEL CAMPESTRE LAS HELICONIAS LTDA, 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 cubriré 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 serd determinado mediante avalio comercial de los
bienes objefo de concesién que FONTUR entregard al Concesionario. No obstante el
AConcesionario realizard un avaliio culminada la etapa de inversién y el Concesionario
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tendré la obligacién de ajustar la garantia y mantenerla vigente durante toda la Etapa
de Operacién y Mantenimiento.

Nota 1: Aceptacion de las garantias por vigencias. Se aceptaran que las garantias
sean oforgadas por vigencias de dos (2 afios cada una. En tal evento, anfes del
vencimiento de cada vigencia, el beneficiario de la concesion esté obligado a aportar
para aprobacion, la prérroga de dichas garantios 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 (6] 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 deba
garantizar el plazo tofal de la misma, para lo cual deberén mantener vigente durante
toda la ejecucidn y liquidacién de la concesion las garantias que amparen las
obligaciones.

Nota 2: Para la constitucion de esta péliza, se fendrd como tomador al
CONCESIONARIO, v el Asegurado serd la Sociedad de Activos Especiales SAE vy
como Asegurado Adicional FONTUR, en virtud de las Resoluciones No. 36 y 87 de
2013, mediante las cuales la extinta Direccién Nacional de Estupefacientes dispuso la

entrega del Establecimiento de Comercio denominado Hotel Campesire Las Heliconias
a FONTUR.

15.5. Seguros de operacion hotelera

Durante la Etapa de Operacién y Mantenimiento, el Concesionario deberd constituir a su
costo, de conformidad con el porcentaje de ocupacién, los seguros que se indican a
confinuacion:

1. Responsabilidad civil extracontractual. el Concesionario, incluirdé en su péliza
de Responsabilidad Extracontractual, la operacion del Hotel; esta péliza
debe confar con amparo de gostos 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 Hotel seran incluidos en la péliza de mansjo global
del Concesionario.
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CAPITULO XVI. SOLUCION DE CONTROVERSIAS.

16.1 Arreglo directo
las partes buscaran solucionar en forma 4gil, rdpida y directa las diferencias v
discrepancias surgidas de la actividad contractual.

Para tal efecto, al surgir las diferencias procurarén acudir en primera instancia d
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.

16.2 Tribunal de arbitramento

Las diferencias que surjan entre el FONTUR que tenga relacion con el presente contrato,
incluyendo sin limitarse, a lo celebraciéon, desarrollo, ejecucién, interpretacién,
cumplimiento, terminacién y liquidacién del presente acuverdo de wvoluntades, 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, adicicnen o
complementen.

CAPITULO XViII. ETAPA DE LIQUIDACION

El Contrato se liquidard en un término méximo de SEIS (6) meses contados o parfir de
la fecha de findlizacién del plazo de ejecucion del .presente Contrato. Es decir, a partir
de la suscripcién del Acta de Reversion,

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

Mediante la suscripcion del acta de liquidacién del contrato de concesidn se finiquita la
relacién negocial surgida en virtud del contrato de concesién, sin que se deban mas
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 podrdn reclamar ningun concepto adicional a
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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 o cargo de FONTUR o
quién este designe para dicho efecto.

En caso en que las parfes no logren llegar a un acuerde para la suscripcién del acta de
liquidacién del contrato de concesién y el plazo méximo previsio para esta etapa
venza, se entenderd que las parfes no fienen dnimo de declararse a paz y salve por
ningln concepto y, por ende, podran acudir a las demds vias legales para elevar las
reclamaciones que crean necesarias.

CAPITULO XVIIl. DISPOSICIONES FINALES

18.1. Terminacién anticipada
ij Sise produce la terminacién anficipada del Contrato en cualquiera de las
fases y/o etapas de su ejecucién por causas imputables a cualquiera de las
parfes, de mutuo acuerdo y previa disponibilidad presupuestal, se
establecerd el valor a compensar teniendo en cuenta la informacién histérica
de ingresos y egresos del Proyecto y se caleulard 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 porcién ne amortizada de lo inversién realizada, para lo cual
deberd manifestar su posicion por escrito @ FONTUR, quien analizard y
decidird sobre la terminaciéon del Contrato,

(i) En caso en que acaezca un Riesgo Imprevisible o cualquier evento que
implique un Evento Compensatorio o se presente la necesidad de un
restablecimiento del equilibrio economico o se presente una Causa Extrafia o
Fuerza Mayor que cumpla con lo establecido en el Pardgrafo Unico del
Numeral 8.2 del presente Confrato, el Concesionario podrd sclicitar a
FONTUR terminar el presente Contrato de manera anticipada, para lo cual
bastard que envie un escrito o FONTUR indicando:

la) Su voluntad de darlo por terminado.

(b) La causa, debidamente justificada, que motiva la voluntad de dar
ngr terminado anticipadamente el presente Conirato.
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{c} la fecha prevista para la ferminacién del Contrato, la cual ne
podra ser inferior a cuatro [4) meses.

En caso que FONTUR acepie las causales de la terminacion anticipada se
establecerd el valor a compensar teniendo en cuenta la informacion histérica
de ingresos y egresos del Proyecto y se calculard el monto pendiente por
amortfizar 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 podré
renunciar a la porcién no amortizada de la inversién realizada, para lo cudl
deberd manifestar su posicién por escritc a FONTUR, quien analizard y
decidird sobre la terminacién del Contrate.

(iii) La presente terminacién anficipada se dard por cualquiera de los eventos
previstos en el presente Contrate, asi como en caso en que el Hotel sea
objeto de cualquier medida legal {embargo, efc.], que impida la ejecucion
normal del presente Contrato, para lo cual se seguirdn las reglas previstas en
el Literal {ii) anterior de la presente seccién.,

18.2 Intereses De Mora

la tasa de mora serd la tasa de interés bancario corriente para créditos ordinario
certificada por la Superintendencia Financiera de Colombia, mas la tercera parte de
dicha tasa, pero en ningin caso una fasa 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 estipulacion en contrario contenida en ofros numerales de este Conirato, el plazo
para el cumplimiento establecido para cualguier obligacion dineraria que se genere
entre las Partes, serd de TREINTA (30} Dias Vencido este plazo, se cousardn los
intereses de mora establecidos en este numeral.""

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

18.3 Ley aplicable
En atencion al régimen juridicc 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,

e T
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colombiano, sin perjuicio de dar cumplimiento a los principios de la funcién
adminisirativa y de la gestién fiscal de que ratan los articulos 209 y 267 de la
Constitucién Politica, y al régimen de inhabilidades e incompatibilidades previsto
legalmente para la contratacién estatal.

El presente Contrato se regird en todos sus aspectos por las leyes sustanciales y
procesales de Colombia,

18.4 Pago Impuesto Predial.
El Concesionario asume el pago de los impuestos prediales y valorizacion del Hotel
desde la firma del presente Contrato y hasta la terminacién del mismo.

18.5 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 celebracién del presente Confrafo.

18.6 Indemnidad

El Concesionario se oblign a mantener indemne a FONTUR de cualquier reclamacién
proveniente de ferceros y que se deriven de sus acluaciones o de las de sus
subcontratistas o dependientes.

18.7 Cesion
Salvo autorizacién expresa de FONTUR, el Concesionario no podrd ceder el Confrato
total o parcialmente,

18.8 Cesion obligatoria

En caso que de conformidad con el Pardgrafo del Articulo 7° del 2503 de 2012, el
Hotel sea devuelto al propietario original, FONTUR velard porque la cesién del
presente Conirato se realice en idénticos términos a los acd pactados. En caso en que
no se logre realizar la cesién en las mismas condiciones, se podra dar la terminacién
anticipada del Contrato en los términos previstos en éste Contrato.

18.9 Subcontratos

El Concesionario podrd subcontratar la ejecucion del Contrate con personas o con
asociaciones entre personas que tengan la idoneidad y capacidad para desarrollar la
actividad subcontratada.

-Q)F
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18.10 AvalGos comerciales

Presentar a FONTUR un avalio comercial de los bienes entregados en concesidn
elaborado bajo metodologia NIIF por: i) una persona natural o juridica afiliada a una
Lonja de Propiedad Raiz, que posea el Registro Nacional Avaluader — RNA vigente,
expedido por la Sociedad Colombiana de Avaluadores, por Fedelonjas o Asolonjas; ii)
por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi [IGAC); iii) Superintendencia de Industria vy
Comercio. Este avalio se presentard a FONTUR ante la ocurrencia de los siguientes
eventos:

_ Cualquier siniestro que ocurra 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.

- Cudlguier remodelacién o intervencién mayor sobre los bienes en concesion
que pueda cambiar de manera representativa el valor de los actives
entregados, en un plazo mdximo de tres [3) meses.

- En un plazo méaximo de un (1) afic una vez suscrita el Acta de inicio.

En un plazo méximo de tres {3) meses una vez suscrito el Acto de

Finalizacién de la Ejecucién de las Obras de Reparacién y Adecuacién.

- Cada dos (2) anos a partir del dltimo avalué realizado durante la Etapa de
Operacion, en un plazo maximo de tres (3] meses.

- Anfe la solicitud de FONTUR argumentande la ocurrencia de algunes de los
anteriores eventos en un plazo mdximo de tres [3) meses.

18.11 Nomina Laboral del Hotel

Dado que existen diferentes contingencias para la sociedad HOTEL CAMPESTRE LAS
HELICONIAS LTDA, las cuales son de orden laboral y de seguridad social, derivadas
de la vinculacién de los trabajadores contratados por esta Sociedad, FONTUR
framitard con el representante legal de la Sociedod, las gestiones pertinentes que
permitan dar solucién a esas contingencias, las cuales serdn de conocimiento de la
SAE, lo que facilitard que el Concesionario pueda contratar directamente el personal
que requiera para la ejecucién del Contrato.

En caso que en un plazo méximo de seis (6) meses contados a partir de la suscripcion
del Contrato, no se hayan solucionado las contingencias antes mencionadas, se
deberdn remover permanentemente de las instalaciones del Hotel a los trabajadores
que a esa fecha revistan alguna contingencia no solucienada, siempre respetando los
derechos de dichos trabajadores.

En virtud de lo anterior se: i) garantizard que los trabajadores que ain se encuentren..

.Q Z;,vmculados laboralmente con la sociedad HOTEL CAMPESTRE LAS HELICDI\IIAS LTBA
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no estaran fisicamente presentes en el Hofel y; i) garantizaré que se mantendrd
indemne al Concesionario por cualquier reclamacién que dichos trabajadores puedan
elevar confra el Concesionario por causas derivadas de la relacién laboral que existe

entre estos y la SOCIEDAD HOTEL CAMPESTRE LAS HELICONIAS LTDA.

Conforme lo anterior, FONTUR no podré sclicitar ni ordenar que el Concesionario
permila que trabajadores que no estén vinculados con el Concesionario desempefien
funciones en el Hotel,

De acuerdo con todo lo anterior, FONTUR mantendrd indemne al Concesionario de
cualquier reclomacién que pueda elevar cualquier trabajador por la terminacion y

liquidacién de su respectivo contrato de trabajo que habia celebrado con la
SOCIEDAD HOTEL CAMPESTRE LAS HELICONIAS LTDA.

El Concesionario podré optar por contratar a los anfiguos empleados que trabajaron
con la SOCIEDAD HOTEL CAMPESTRE LAS HELICONIAS LTDA, una vez los coniratos
laborales se encuentren ferminados y pogadas las liquidaciones derivadas de los
mismos.

18.12 Acverdo Completo
El presente Contrato constituye la totalidad y el Gnico acverdo existente entre las partes.

18.13 Indivisibilidad e Interpretacién

Si cualquier termino o disposicién de este contrato o su aplicacion a cualquier persona
o circunstancia fueran invalidas, ilegales © 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 buenc
fe para modificar este contrato para poder lograr la infencién 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 fitulos utilizados en cada cldusula dentro del presente contrate, se incluyen con fines
de referencia y de conveniencia, pero de ninguna manera limitan, definen o describen
el alcance y la intencién fotal y plena de cada clausula o del contrate en general.

N
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b) Fallo o sentencia en firme debidamente ejecutoriada en relacién con  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,

Paragrafo Primero: LA FIDUCIARIA ejercerd estas facultades de acuerdo con sus
politicas de riesgos y el Manual SARLAFT, que se encuentra publicado en la pagina web
www fiducoldex.com.co, el cual hace parte como Anexo del Contrate. Cualquier
contradiccidn o controversia que surja enfre los disposiciones establecidas en el
presente Contrato y los disposiciones previstas en los politicas de riesgos y Manuel
SARLAFT, primaré lo establecido en las disposiciones establecidas en el presente
Contrato.

18.16 Supervision

La supervisién del presente Confrato por parte de FONTUR, serd realizada por el
Gerente de Bienes de FONTUR. Son facultades y obligaciones del supervisor del
Contrato, las siguientes: 1} Exigir y vigilar que el Contrato se desarrolle de acuerdo con
las clausulas contractuales, para lo cual podrd 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 cumplimiente de las obligaciones
relacionadas con las garantias exigidas y las vigencias de las mismas; 4] Verificar el
cumplimiento de las obligaciones del Contrate. 5} Verificar el cumplimiento de las
obligaciones asumidas por EL CONCESIONARIO por la ejecucidén del Plan de
Inversiones. &) 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 mofivada, los procedimientos ufilizades para la
ejecucién del objeto contratado y rendir informes sobre el desarrollo del objeto del
mismo de forma bimestral; 9) Suscribir las actas de inicio, terminacién del Contrato;
10) Suseribir las actas de suspensién vy reinicio cuando fuere del caso, conjuntamente
con EL CONCESIONARIQ, situaciones de las cuales rendira informe al FONTUR; 11)
Llas demas funciones que se consideren necesarias y relacionadas con el cumplimiento
del objeto del Contrato o que se deriven del mismo.

Paragrafo Primero: Los solicitudes realizadas al CONCESIONARIO en el ejercicio
de tales funciones deberan constar por escrito. Las elevadas en forma verbal, por
urgencia o necesidad inminente, deberdn ratificarse por escrito,
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18.14 Autorizacién, reporte y consulta a la CIFIN autorizacion
expresa para reportar, consultar y compartir informacién contenida en
las bases de datos financiera, crediticia, comercial, de servicios y la
proveniente de ofros paises.

EL CONCESIONARIO autoriza expresa e irrevocablemente a FONTUR, libre vy
voluntariamente, para que reporte a CIFIN, o a cualquier ofro operador legalmente
establecido en Colombia, toda la informacién que refleje su comportamiento como
cliente que se relacione con el nacimiento, ejecucion, modificacién, liquidacion y/o
extincién de las obligaciones que se deriven del presente Contrato. La permanencia de
la informacidn estard sujeta a los principios, términos y condiciones consagrados en la
ley 1266 de 2008, Ley 1581 de 2012 y demés normas que la modifiquen, aclaren o
reglamenten,

18.15 Sistema de Administraciéon de Riesgo de Lavado de Activos y
Financiacion del Terrorismo

EL CONCESIONARIC daclara que tiene la obligacién de prevenir y confrolar el lavade
de Activos v la Financiacién al Terrorismo en su organizacion y que tomard las medidas
de prevencion y control correspondientes en su relacidn con la FIDUCIARIA. De esta
manera, EL CONCESIONARIO respondera a la FIDUCIARIA indemnizdndole por los
perjuicios 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
pagina Web de la FIDUCIARIA, y @ las modificaciones que alli se incorporen. En
consecuencia, cuando se presente cualquiera de las causales que se enumeran a
continuacién, LA FIDUCIARIA, mediante comunicacién motivada  dirigida AL
CONCESIONARIO o su dltima direccién registrada, estara faculieda para dar por
terminado v liquidar unilateralmente el presente Contrato, procediendo de igual forma a
dar por vencidas todas las obligaciones a cargoe de EL CONCESIONARIO, 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 perfinentes en una
cuenta del CONCESIONARIO, o, en su defecto, de la autoridad que correspondan
segin sea el caso. Las gestiones aqui indicadas se realizarén sin que LA FIDUCIARIA
asuma los perjuicios o sanciones derivadas del ejercicio de esas facultades. Las causales
que podrdn generar la ferminacién y/o liquidacién del contrato sercn:

a) Reporte en la lista OFAC del CONCESIONARIO, 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
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Paradgrafo Segundo: EL CONCESIONARIO podré hacer las objeciones que
considere perfinentes @ los informes del SUPERVISOR cuando asf lo defermine.
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Paragrafo Tercero: FONTUR podra designar un supervisor en reemplazo al citado
en la presente Cldusula, lo cual seré notificado EL CONCESIONARIO sin que este
hecho requiera medificacién del presente Contrato.

18.17 Modificacion del Contrato

Este contrato solo podrd ser modificado de comiin acuerdo por las partes que en é|
intervienen, mediante la celebracién y suscripcion de convenios adicionales que
deberan constar por escrito,

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

FONTUR . Concesionario
Calle 28 N° 13 A -24 Edificio Museo del Parque Piso 6. Awvenida Calle 26 No, §2-32 Edificio BIS 4 Piso 3
Bogota D.C. - Colombia Bogatd 0.C. - Colombia.
Teléfone: 3275500 Teléfone: 2193030 Exr. 23232
beruz@tentur.com.co juanpablo franky@decameran.com

_ clorero@fontur.com.co jwanpable. barrero@decomeron.com

En fodo caso, las notificaciones electrénicas serén plenamente vélidas para todos los
efectos del presente contrato.

18.19 Anexos
Son anexos del presente Contrato v hacen parte integral del mismo:

i) Anexo Técnico de Inversiones.
il Cronograma de Inversiones.
iy Matriz de Riesgos.
iv) Anexo de Calidad,
4 \'{\? Modelo de Reporte de Informacién.
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Jrﬁl Partes firman el presente Acuerdo de voluntades en (2) dos
iu#ad de Bogota D.C. el dia A 1 MAR 2016
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