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ACTA DE CONCILIACION

CLAUDIA LORELA DIAZ SPERANZA, obrando en calidad de Conciliadora del
Centro de Conciliacion y Arbitraje Empresarial de la Superintendencia de
Sociedades, aprobado mediante Resoluciéon 3374 del 20 de octubre de 2009, de
acuerdo con las facultades establecidas en la Ley 640 de 2001, hace constar lo
siguiente:

En el Centro de Conciliaciéon y Arbitraje Empresarial fue presentada una solicitud
de conciliacion, mediante radicado numero 2020-01-646991 y numero de proceso
BPM 2020-116-3255 del 18 de diciembre de 2020, por el doctor GUSTAVO
ALBERTO HERRERA AVILA con C.C. No. 19.395.114 y T.P. No. 39.116 del
C.S.J. en calidad de apoderado de MAPFRE SEGUROS GENERALES DE
COLOMBIA S.A. con NIT. 891.700.037-9, MAPFRE COLOMBIA VIDA SEGUROS
S.A. con NIT. 830.054.904-6, y CREDIMAPFRE SAS con NIT. 860.524.337-6, con
el objeto de solucionar las diferencias presentadas con la sociedad CREDICORP
CAPITAL COLOMBIA S.A. con NIT. 860.068.182-5 (antes CORREVAL S.A.), en
su condicion de representante y administradora de la CARTERA COLECTIVA
INMOBILIARIA INMOVAL con NIT 900.315.674-1, en relacion con los siguientes
antecedentes:

HECHOS QUE FUNDAMENTAN LA PETICION

PRIMERO: El 19 de septiembre de 2013, CREDICORP CAPITAL COLOMEIA S.A.
antes CORREVAL S.A. con NIT No. 860.068.182-5, como representante vy
administradora de la CARTERA COLECTIVA INMOBILIARIA - INMOVAL con NIT No.
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900.315.674-1, concertd en calidad de arrendador con Mapfre como arrendataria,

mediante documento privado, el contrato de amendamiento, que aln se encuentra
vigente hasta el 19 de septiembre de 2023, y cuyo objeto se indica en el hecho

siguiente.

SEGUNDO: El objeto de dicho contrato, como se estipuld en la clausula Primera, entre

otros,

comprende lo siguiente: *(...) el ARRENDADOR concede al ARRENDATARIO, a

titulo de arrendamiento, el uso y goce de los siguientes inmuebles: identificados con
los folios de matricula inmobiliaria Mos. 50C-463021 y 50C-1614919 de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Bogota — Zona Norte, cuya identificacion se

ilustra a continuacion:

MUEBLE NUMERO UM (1) Lote de terreno junto con la construccidn en el levantada,
nsistente e una edificecion on sz (6) pisos ¥ un (1) sdétano, conformee o las siguicnies

audilonios contiguos. lobby, recepcidn ¥ cusrto de conrol, en los pisos restantes segundao,
ercy, ClUaro, quinto ¥ sexto (2%, 35, 4%, 5% v 6%) ge cucntn con diex (10 unidades de oflcinns,
= por cada pigo.  Adicionalmente un (1) s&tano, con cuarentn v un (41) cupos de pargueos
ublicados &n somno. El drea construida del edificio o8 da ssila inil ciéhle cincusnta v miele puanbo
odhenta ¥y nueve metros coadrados (6. 157,89 MM2) domprendida de la siguiente mhancra: Sotana

I clento cipesenia ¥ uno punis setentn v ocho metios cuadeados (1,15 1,78 M2), primer piac
odhecientos velntidds punla sclents metros cuadrados (82270 bM2) v pisos restanios ouatro mil
i ochonta v tres punto cuarenia ¥y un metros cuadrados (4 LES 41 M2y wna sl uea indxima
) \“?iﬁ'l'iﬂim punio cuarcnia metros (27,40 M), edificacidn declarada medinnte esoriture pablica

) 'N: 2046 del 3Hhde aposto de 2013 otorgoda sn la MNotaria Treeinta y Cinco (35de Phowgge i,

armiento ia wolalidad de la edificacion, ontre o' que se incluye 1o otalidsd del priomer piso
I edificico. Hl lote de wemeno cuenta con ud b ol aprodmoda’ de mil doscientos sosenla v
urjer punto cinoosenta metos cusdrados (1261.50 m2) ¥ comprendido dentro de los siguientea
liggderas: POR BEL FMORTE: en veintinueve metios (2900 o) con ¢l lete mimers uno (1) de lo
IMArnEanag nirerc scescenla ¥ cuastns (G4} de la orbanizscidn Chicd Reservado. POR BLE SLIE: gn
wintinueve metros (2900 mis)  con el lote afehers aosve (3 de Ia omismmas mansana ¥
urpanizacitn. POR EL ORIEMNTE: en cunsrenth ¥ trea punito sincusenta metros (4350 mits) con hos
lopes cuatree (4). seis (6 ¥ ocho (8) de In misms monzasnn ¥y wboanizscion, POR - EL

Piging 3 cla"Z7

ipulncionos: seis (G) pisoa deatinmdos sorvicios ompregariales, e primer piso ceenta con dbos
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19 de timawilnre dls 0013
OPCIBENTE: an cusreris y fras punke cincusnts metms (42,50 mts) con In carrermn eatores (14
dg In actun] memenclabom de PBopotd sicndo ssta so frente. Bsto inomusbls ss ideatifioa con el
fflin de mamiculd inmoebhiliaris mimenn SO0C-15814910 de In Oficing d= FReagistro de Instrumentos
Fgblicos de Bogotl Zona Centro ¥ Cédula Catasteal sndemero (08 301 53 § 30000000, .

5"1_P“:IW-F-|-I'-" de gque se entregue en arrenddmicnio la towmlidad del inmueble antes descrito, es
defeiv, con todns las dress de ofkcing ¥ oquip i T —— I = Jox 1 SO, PO
afpoton e o detsmmrinaeidan del carwon de arrendaamdendo, se tormard o Aren de wes il setecienios
nepvEnin oS cumcrmdon oo cuanenin y ook desimetros cusdoadon (50T90,48 a2l

IMMUERLE MLIMERC DMOS (23 Uba cada d habilncidn junto con el lote de terreac en el eual
s encucnirg construicds, ubicadas on la carrera caloroe (14) mlmenn nioventa v sais ochents v dos
CUE-E2) de la ciuded de Boegold Urbanizacion el Chict Ressrvado — Segundo Sector, lote
miircndo con ol nimero uno (1) de e klaceann seewmsntn v cUnes (647, 006 uea eabida aproximadn
de seiscicnlos sstenia ¥y nueve varss coadrades con sesents ¥ nueve decimestros s waen ek
TR W2, 0 g cantrocientos trainta ¥ olnoo meteos coosdrados (R3S O0RAZ) 3 conmprendioo
dentra de los siguieintes linderos y medidos iomados del respective tituls de adguistcion o
PR TE: en weintinuewe meines (2000 mi=) con o oells nowventa ¥ seis A (96 A ORIENTE: =n
aqa _llﬂ'l-'.'l-‘ meEtrea (1500 mia) con ol lots ateess doa (2 de In o misoa o oanEana. SUR:  en
velintinuove metros (2900 mis) con el lote tres (3) de b sisns oeaneann, OOCTEVERTE: &n
Quince meiros con la carrern catorce (14). A este iInmueble e coresponde el folio de matricula
infrokhliaris mumers SO0C-463021 de ln Oficina de Beglsto de nsmumenos Poblicos de Bogoti
F Mo el cainstral nduwnesos U 96 13 A 2 : - ®

Pora cfectos de la detemminacidn del canon de srendamionio, so tomonh w' Gree de quinisntos
vl ¥ xEin mastros condredos (596 ). T v . . .

TERCERO: Los citados inmuebles fueron adquiridos por el ARRENDADOR mediante
la compraventa que le hizo a las compafiias y se perfecciond con la Escritura Pablica
No. 2255 del 19 de septiembre de 2013 otorgada en la MNotaria Treinta y Cinco del
circulo de Bogota D.C.

CUARTO: En las consideraciones consignadas por las pares en el contrato de
compraventa mencionado en el numeral anterior, indicaron lo siguiente:

“C- Que el vendedor decidié vender los inmuebles descritos en los literales A)
y B) anteriores, siendo condicion esencial de la transaccion de los inmuebles,
gue las partes de manera simultanea de este contrato, celebren un contrato de
arrendamiento por un término inicial de diez (10) afios, en virtud de cual la
compradora entregue a titulo de arrendamiento al vendedor los inmuebles
objeto de esta compraventa, con lo cual tendra la posibilidad de mantener en
los inmuebles, las oficinas corporativas y algunas oficinas comerciales que
actualmente operan en dichos inmuebles”.

QUINTO: En el mismo sentido consignado en la consideracion que se cita en el
numeral anterior, también en el contrato de amendamiento las partes incorporaron
como una de las consideraciones que tuvieron, la siguiente:
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“3- Que el ARRENDATARIO ha negociado la venta de los inmuebles del
presente contrato al ARRENDADOR, para que simultaneamente al traspaso de
la propiedad de los mismos, las partes celebren un contrato de arrendamiento
por un término inicial minimo de diez (10) afios, entregando el ARRENDADOR
la tenencia de dichos inmuebles a titulo de arrendamiento al ARRENDATARIO,
por io cual suscriben el presente contrato. Este contrato de arrendamiento es
condicion esencial de la compraventa antes mencionada”.

SEXTO: Las partes unicamente concibieron el arrendamiento como una oportunidad
para que las arrendatarias mantuvieran en los inmuebles sus oficinas. Sin embargo, se
debe aclarar que los antes mencionados, son completamente independientes y las
obligaciones contraidas no tienen relacion alguna.

SEPTIMQ: Ahora bien, el canon mensual de arrendamiento inicial pactado fue de
TRESCIENTOS ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA MIL OCHENTA
PESOS MCTE ($311.440.080) y actualmente se cancela la suma de TRESCIENTOS
NOVENTA Y NUEVE MILLONES OCHENTAY CUATRO MIL CIENTO CINCUENTA'Y
SEIS PESOS MCTE ($399.084.156) mas IVA.

OCTAVO: Para los ajustes anuales del canon de amrendamiento, se ha aplicado lo
estipulado en el paragrafo primero de la clausula tercera del citado contrato, en el cual
se indic que el canon de arrendamiento se incrementaria en un porcentaje igual al
indice de Precios al Consumidor.

NOVENO: Ahora bien, dentro de las obligaciones del arendador, se pacté que este
proporcionaria el uso y goce pleno de los inmuebles descritos anteriormente, como se
ilustra a continuacion:

&
s
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= Froporcionsr al ARREMDATARIO ol s ¥ goos plel.w.:. del Tnmmuchle para los fnes
eWistos, y -entregar en Ml fecha establecids en oste Conteato el Tnmoschle’ dado  en
damicnte, sn buon estodo de conascrmcian ¥ sorviclo de acwerdo con lo pectsdo, ¥ poner
- disposicidn del ARREMNDATARIC s sorvicions, cosas ¥ usos conexos, ¥ los adicionales
i agpui comvenicos, .
- a tizar la i la ¥ el plene poco del’ Inmeoeble e forma quists, pecifics
interrumpida ¥ en el evenio que sea perturboda, mar bas modidns necesarias para loprar quses
= de inmcdiaio Ly causa que dic origen o la perfurbacidn. '
- Entregor ol Inmueble ol ARREMDATARIO, al inloio de este Contomto de arrendam benmo, ¥
cibir Inmuﬂh]o de IRk ela=ll A_'IERENDA'IARID. ala L:fr-iir:m.--i{\_n e amto Cnmra_'m.
Sf- Asumic el pago de tode impuesto, gravamen, contribuciony demds que correspornsde prgnr
refspocto de la propicdsd del Inmusble, ! : :
G Dar aviso de desahucio al ARHREMNDATARIO con no menos de sels  (6) meses de
aglicipacion a ln fecha de terminscidn: del Contrato de serecsdammi mani Gestando su
imlencion de darlo por tenminado, dentro de lo permitido por 1o Ley, so pona que dste se
wcnsidere renovade en las mismas condiciones v por el téraming pactadoe en oste Cortrato parn
vjiir e Tas Feparacionis necesarias que sxoea ol valor danenible R Lt e
.?%’-. u“l?ﬁ'ﬁ;!i?!f e dichay reparacionesd, dé Iil'-‘H-t?"dq'n la dizpuisto an in cldnsula séptima de
&) Las domis sefialodas i Exe Cantrato 3'en Ins lepes sobre ba raateri. )
Situacion que no se ha cumplido en lo que ha comido del afio 2020, pues debido a la
emergencia sanitaria que atraviesa el mundo por el COVID-19, ha sido imposible por
parte de mis representadas acceder a los inmuebles y ejecutar el objeto del
mencionado contrato.
DECIMO: Desde el 24 de marzo del afio 2020, fecha en la que entrd en vigencia el
Decreto Presidencial No. 457 del afio 2020, por medio del cual se ordend el aislamiento
preventivo obligatorio hasta el 30 de agosto del presente afio, se encontraba prohibida
totalmente la libre circulacion de personas y vehiculos en el territorio nacional, y durante
este lapso se paralizd una gran variedad de actividades econdmicas licitas en
Colombia, situacion de la cual se derivaron inevitablemente conflictos en materia
contractual y extracontractual en los negocios celebrados entre las personas, que hasta
ahora no se han superado, pues aun cuando el aislamiento preventivo obligatorio mutd
a ser un aislamiento selectivo, de distanciamiento y responsabilidad individual, medida
en la que ya no se contemplan excepciones sino restricciones para la libre circulacion
de personas, no ha sido suficiente para garantizar la libertad de los empresarios frente
al uso y goce de sus instalaciones al cien por ciento de la capacidad, debido a que las
medidas de bioseguridad exigen mantener un distanciamiento entre los trabajadores y
en todo caso, se ha recomendado el trabajo remotfo como opcion para el desarrollo de
las actividades.
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DECIMO PRIMERO: En este sentido, mis representadas debido a la crisis economica
que ha sufrido el mercado, se ha visto frente a la imposibilidad de realizar €l pago del
canon establecido en el contrato de arrendamiento, como consecuencia de la situacion
de fuerza mayor que hemos enfrentado en nuestro pais. Configurandose los preceptos
contemplados en la clausula Décimo Séptima del mencionado contrato, en la que se
considerd como debia abordarse una situacién de fuerza mayor o el caso fortuito,
cuando alguna de las partes se enconfrara en la imposibilidad de cumplir sus

obligaciones asi:

IR IUEHL UL VERINDMCHE B DU OTNEns dal ARRBEMNLIALRIR.,

. - A= BREMNLUIMONA A 2 REOUERIMIEMTOMN:; Las Portes ceouiscian
=¥ presamente o los requerimienios do gua tratan [os articulos 2007 del Cadigo Clvil v el 424
dfl Codigo do Procedimiicnta Civil, asl como cuslguier norma que los adiclone, modifigques o
agloare, relativos a la constitucion en mora. . -

Lk VLA M el I ARCY FORLTL 2 Minguna de las Paries
rdsponderd  por el incumplimiento  de lds obligaciones del prosenie Contrate si dicho
inffeumplimiento es consceuencin de fueres mayor o caso fortuilo que cologie a dicha Parte o
Iy imposibilidad absolutn de cumpliv au obligacidn. En todo case, la ocurrencia de ba fueres

ayor o cl caso forfulto deberd ser inmadimmments comunicads » la obra Parte ¥ demostrads
i quion la alegue. . " .

I8 A AN A~ LA LS A FEMNAL: In caso de incumplimiento. de cunlquicr de
A obligaciones establecidas en el Confrate, sin que ol respeotive incumplimisnio fucre
medinda o eorfegido totalmente deniro de los dies (100 dias hebbiles sipuiontos a la fecha o
Ia parte afeciods comunique por eserito la sifuacion de  inocwmplinients, s poce
umplicda pagark o la parte cumplida, = ttulo de oenn uns some sosivalonte o obnes @55

Razon por la cual mis representadas elevaron una peticién el pasado 02 de junio de
2020 a CREDICORF CAPITAL COLOMBIA S.A. antes CORREVAL SA. con el fin de
llevar a cabo la revision de las condiciones econdmicas del contrato de arrendamiento
celebrado, poniendo en conocimiento la imposibilidad absoluta de cumplir con la
obligacion del canon de amendamiento, toda vez que el valor del alquiler es excesivo
por las causas externas, irresistibles e imprevisibles que se enfrentan debido a la

pandemia.

DECIMO SEGUNDO: Frente a la mencionada peticion, mis representadas recibieron
comunicacion del 08 de junio de 2020, por medio de la cual la sociedad CREDICORP
CAPITAL COLOMEIA S.A. antes CORREVAL SA. en calidad de administradora de la
Cartera Colectiva Inmobiliaria INMOWVAL, manifestd erroneamente que solo podria
llevarse a cabo la revision de las condiciones del contrato de arrendamiento celebrado
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entre las partes si se articulaba con el andlisis de las clausulas del contrato de
compraventa de los inmuebles realizada a las compaiiias, debido a que se trataba de
una transaccion integral. No obstante, omitid la mencionada administradora que el
conirato de arrendamiento es un negocio juridico completamente independiente y solo
se regira por el clausulado que lo conforma, en este sentido, Ia revision requerida solo
podra ceifiirse a lo pactado por las partes en este Gltimo.

Es claro que, e canon de amendamiento de los inmuebles ha sido establecido de
conformidad a las obligaciones de las partes y el area de cada uno de ellos, por lo que
es necesario reequilibrario, toda vez que mis representadas no han podido ejecutar el
contrato en debida forma, particularidades que la arrendadora insiste en desconocer y
es por esta razon que, no se ha logrado llegar a un acuerdo frente a la imposibilidad de
realizar el pago del canon de arrendamiento, sin que este configure un incumplimiento
al mencionado contrato, pues las circunstancias han sido completamente ajenas a mis
representadas y nuestra intencion siempre ha sido solucionar el desequilibrio
contractual que afecta de manera directa la ejecucion del contrato de arrendamiento.

PRETENSIONES

PRIMERQ: Que se reajusten las condiciones econdmicas del contrato de
arrendamiento celebrado el 18 de septiembre de 2013 entre CREDICORP CAPITAL
COLOMBIA S.A. antes CORREVAL SA. como administradora y representante de la
Cartera Colectiva Inmobiliaria — INMOVAL en calidad de armrendador y mis
representadas, y en consecuencia, se realice una disminucion del 30 % del valor del
canon de arrendamiento por el término de vigencia del mencionado contrato, quedando
asi en DOSCIENTOS SETENTA Y NUEVE MILLONES TRESCIENTOS CINCUENTA
Y OCHO MIL NOVECIENTOS DIEZ PESOS MCTE ($279.358.910), sin que se lleve a
cabo ampliacion de la vigencia o incrementos mayores al valor.

SEGUNDO: De manera subsidiaria, de no ser posible llegar a un acuerdo frente al
reajuste del canon de arrendamiento, se finiquite la relacion juridica que surge del

&
s
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mencionado confrato, como quiera que ha sido imposible la ejecucion del objeto del
contrato por los argumentos expuestos en la presente solicitud.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Invoco como fundamento de derecho el Titulo XLI del Libro Cuarto del Codigo Civil, 15,
16, 17,18, 19 A 35 y demas normas concordantes del Codigo General del Proceso, ley
640 de 2001, jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia, del Consejo De Estado y
de la Corte Constitucional.

Es pertinente resaltar que, el paradigma juridico que puede entender, analizar y explicar
la repercusion que legalmente tiene el COVID-19 en el desarrollo de una relacion
contractual y la sostenibilidad economica de la misma es el principio general de derecho
bajo el cual se establece que nadie esta obligado a lo imposible, principio cuya
maxima expresion es la teoria de la imprevision en los contratos en ejecucion de fracto
sucesivo y las causales que eximen de responsabilidad en el cumplimiento de los
confratos de ejecucion instantanea.

El principio anteriormente mencionado, literalmente predica que el que esta obligado a
cumplir una obligacion, no respondera por los dafios y/o perjuicios derivados de su
incumplimiento total o parcial de la misma, en caso de que su ejecucion resultare
imposible o realmente se encuentre en una situacion de tal iresistibilidad que le impida
su ejecucion, imposibilidad que debe ser analizada subjetivamente de conformidad con
el articulo 63 del Codigo Civil bajo los estandares de responsabilidad denominados
culpa grave, leve y levisima:

“ARTICULO 63. <CULPA Y DOLO=. La ley distingue tres especies de cuipa o
descuido.

Culpa grave, negligencia grave, culpa /ata, es ja gue consiste en no manejar
los negocios ajenos con aguel cuidado que aun 1as personas negiigentes o de
poca prudencia suelen emplear en sus negocios propios. Esta culpa en
materias civiles equivale al dolo.
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Culpa leve, descuido leve, descuido ligero, es la falta de aguella diligencia y
cuidado que los hombres emplean ordinariamente en sus Negocios propios.
Cuipa o descuido, sin otra calificacion, significa culpa o descuido leve. Esta
especie de culpa se opone a la diligencia o cuidado ordinario o mediano.

El gue debe administrar un negocio como un buen padre de famiia, es
responsable de esta especie de culpa.

Culpa o descuido levisimo es la falta de aquella esmerada diligencia que un
hombre juicioso emplea en la administracion de sus negocios importantes. Esta
especie de culpa se opone a la suma diligencia o cuidado.

El dolo consiste en la infencidn positiva de inferir injuria a la persona o
propledad de otro”.

Ahora bien, cuando se dice que una persona responde por culpa grave, se refiere a
que dicha persona solo respondera por los dafos o perjuicios derivados de un acto que
aun una persona negligente o con poca prudencia pudo haber evitado y prevenido, es
decir, el peor de los escenarios en el grado de la culpa, aqui las consecuencias juridicas
en materia civil son equiparables al dolo. Por ofra parte, si la responsabilidad es de
culpa leve, se refiere a que dicha persona solo respondera por los daios o perjuicios
derivados de un acto que aun una persona con una diligencia ordinaria o comin pudo
haber evitado y prevenido. Finalmente la responsabilidad por culpa levisima se refiere
a que una persona respondera por los dafios y perjuicios derivados de un acto que aun
una persona con una diligencia excepcional pudo haber evitado, es decir casi sin
ausencia de responsabilidad alguna, pero respondera civilmente.

En este sentido, ordenados estos tres parametros del que exige una mayor diligencia
para la persona que tiene a cargo una obligacion al que exige una menor diligencia
para dicha persona, el orden seria el siguiente: Culpa levisima, Culpa leve y Culpa
grave.

Pero ;j Como defino bajo que parametro debe responder la persona que tiene a cargo
una obligacion en el marco de una relacion contractual?, el margen de responsabilidad
en una relacion civil o comercial puede ser determinado en el acuerdo que celebren las
partes con una estipulacidn contractual indicando el parametro de responsabilidad bajo
el cual responde en dicha relacion juridica cada parie. No obstante, lo anterior, el
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articulo 1604 del Cédigo Civil estipula lo siguiente, en caso de que se omita incluir la
disposicion que aclaré el régimen de responsabilidad aplicable:

"ARTICULO 1604. <RESPONSABILIDAD DEL DEUDOR>=. El deudor no es
responsable sino de la culpa fata en los contratos que por su naturaleza solo
son Utiles al acreedor; es responsable de la leve en los contratos que se hacen
para beneficio reciproco de las partes; y de la levisima en los contratos en que
el deudor es el unico que reporta beneficio.

El deudor no es responsable del caso fortuito, a menos que se haya constituido
en mora (siendo el caso fortuito de aquelios que no hubieran dafiado a la cosa
debida, si hubiese sido entregado al acreedor), o que ef caso forfuito haya
sobrevenido por su culpa.

La prueba de la diligencia o cuidado incumbe al que ha debido empleario; la
prueba del caso fortuito al que lo alega.

Todo fo cual, sin embargo, se entiende sin perjuicio de las disposiciones
especiales de las leyes, y de las estipulaciones expresas de las partes”

En este sentido, a falta de una disposicion contractual que regule el régimen de
responsabilidad con el que responde el deudor de una obligacion se tendra que:

1) Culpa grave si el acreedor es el unico que se beneficia de la relacion
contractual establecida.

2) Culpa leve si ambas partes son las que se benefician de la relacion
contractual y;

3) Culpa levisima si unicamente el deudor es el que se beneficia del acuerdo
en cuestion.

Ahora bien, teniendo claridad de la manera en que se establecen los estandares de
responsabilidad del cumplimiento de una obligacién a cargo de un deudor, es posible
abordar las causales exonerativas de la responsabilidad del mismo en caso de
incumplimiento de las obligaciones a su cargo.

En la Superi ia de Sociedad

2 El futuro Gobierno trabajamos para contar con empresas competitivas, productivas y perdurables (@]) (@)) (@0 (@9
es de todos de Colombia y asi generar mas empresa mas empleo. == = = =

icontec § icontec j icontec Jl icontec

Entidad No.1 en el indice de ia de las entidades publi ITEP
Ee ol £l L ogreso . . www. supersociedades.gov.col @super gov.co 1509001 150 / IEC 150 14001
@ DIt ~IEETETED Linea unica de atencién al ciudadano (57-1)2201000 2ot

Colombia

es de todos

TR-CO117851 TR-COTNTASS TR-CO17/7658 CS-CER279481



CENTRO DE
CONCILIACION
SUPERINTENDENCIA Y AR B ITRAJ E

DE SOCIEDADES 1 1/34
ACTA DE CONCILIACION

Para los contratos de ejecucion instantanea, esto es los contratos cuyas obligaciones
a cargo de las partes se producen en un solo acto o momento, se puede dar aplicacion
a las causales exonerativas de responsabilidad conocidas como: 1) el hecho de un
tercero, 2) hecho de la victima, 3) caso fortuito y 4) fuerza mayor. Centrandonos en las
altimas dos causales, ya que como se vera a continuacion, son las que estan mas
relacionadas con el acaecimiento del COVID- 19 y la repercusion que tienen las
medidas para combatirio en los negocios celebrados por las personas.

La fuerza mayor y el caso fortuito se describen en el articulo 64 del Codigo Civil de la
siguiente manera:

FARTICULO 64, <FUERZA MAYOR O CAS0 FORTUITO=. Se llama fuerZza
mayor 0 caso fortuito el imprevisto o que no es posible resistir, como un
naufragrio, un terremoto, el apresamiento de enemigos, fos actos de autoridad
ejercidos por un funcionario pablico, etc”

A pesar de que el Codigo Civil no diferencia entre fuerza mayor o caso fortuito,
debemos entender, en términos sencillos y de facil comprension, que mientras que el
caso fortuito hace referencia a un hecho normalmente imprevisible bajo cierfos
estandares de responsabilidad o prudencia, la fuerza mayor hace referencia a un hecho
que, independientemente de su imprevisibilidad o previsibilidad, es de caracter
irresistible.

Al respecto la doctrina y la jurisprudencia parecen coincidir que el hecho constitutivo
de fuerza mayor debe ser imesistible porque pone a la persona en una situacion de
imposibilidad total de cumplir con su obligacion, debe ser imprevisible dada la
imposibilidad de preverlo segun un parametro normal o corriente de responsabilidad y
debe ser ajeno o provenir de un factor carente de la voluntad o propia torpeza del
causante del dafic o perjuicio, toda vez que el hecho no puede provenir de culpa
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endilgable a su personal, como quiera que se debera siempre honrar €l principio
general del derecho que establece que nadie puede alegar su propia culpa en bengeficio

De presentarse lo anterior la persona que incumple una obligacion total o parcialmente
0 causa un dafo, guedara exonerada de resarcir o indemnizar los perjuicios que se le
hayan causado a su co contratante por dicho incumplimiento.

Si bien lo dicho hasta el momento también aplica para los contratos de ejecucidn
sucesiva o de tracto sucesivo, estos son aquellos contratos cuyas obligaciones a cargo
de las partes se producen en diferentes actos y/o momentos determinados por una
vigencia o duracion contractual, existe un fenomeno relevante que se presenta en los
mismos, por su tipo de ejecucion, que no puede presentarse en los confratos de
gjecucion instantanea, concepto denominado como el equilibrio contractual. Como
estos contratos no finalizan cuando se han materializado las obligaciones de las partes
por una sola vez, sino que se debe ejecutar de manera sucesiva en el tiempo y
periddicamente, es importante mantener el equilibrio contractual, esto es, que las
prestaciones o acciones a las cuales estan obligadas las partes sean proporcionales
para cada una, no resulien excesivamente onerosas y no difieran en su costo o
representacion a las que inicialmente esperaban asumir al celebrar el contrato, para
mantener dicho equilibrio confractual y garantizar que nadie esté obligado a lo
imposible, la doctrina en materia civil consagra la denominada feoria de Ja imprevision.

La teoria de la imprevision, de conformidad con lo contemplado en el texto del profesor
Javier Andrés Franco Zarate, “La excesiva onerosidad sobrevenida en la contratacion
mercantil- Una aproximacion desde la perspectiva de la jurisdiccion civil en Colombia™,
el contrato como instrumento econémico y social debe ser justo para las partes

vy por lo tanto de cumplirse, siempre y cuando las circunstancias gue determinan

su cumplimiento permanezcan inalteradas durante la ejecucion del contrato. La

LHINESTROSA, Fernando, Tratade de las Obligaciones: Concepto, Estructura, Vicisitudes,

Universidad Externado de Colombia, 2007.
2 FRANZO ZARATE, lavier Andrés, La excesiva onerosidad sobrevenida en la contratacion mercantil: una

aproximacion desde la perspectiva de la jurisdiccion civil en Colombia. Universidad Externado de Colombia, 2012.
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alteracion de las circunstancias econdmicas y facticas que soportan el cumplimiento de
las obligaciones derivadas de un contrato generalmente radica en las tasas de cambio,
escasez de ciertos productos o servicios, aumento de tributos y aranceles o, como es
el presente caso, el acaecimiento de una pandemia que genera una restriccion y limita
sustanciaimente el mercado de absolutamente todos los bienes y servicios con normas
promulgadas directamente, por parte del gobiemo nacional.

Como respuesta a lo anterior, la teoria de la imprevision, segin el articulo 868 del
Cadigo de Comercio y la jurisprudencia, propone que frente a unas circunstancias
imprevisibles e imesistibles no se exija el cumplimiento comriente de las obligaciones a
cargo de la parte afectada en el contrato, hasta tanto se reajuste el contrato para
equilibrar la sobrecarga prestacional, |a excesiva onerosidad de cumplir o pactado o la
el costo adicional que dicha parte esta asumiendo en razon de dichas circunstancias
sobrevinientes que alteraron las condiciones del acuerdo suscrito en primera instancia,
haciendo su cumplimiento mucho mas costoso de lo que lo era al momento de la
celebracion inicial.

En concordancia con lo dicho hasta el momento, se observe desde la Optica de la fuerza
mayor o se observe desde la teoria de la imprevision las medidas impuestas por el
Decreto Presidencial No. 457 del afio 2020 y demas normas, las cuales han pretendido
disminuir el riesgo de transmision inminente del COVID-19, claramente se conciben
como un indicio fuerte de la presencia de un eximente de responsabilidad o un
desequilibric contractual, que generara en el primer escenario una inexistencia de la
obligacion de indemnizar los perjuicios causados por el confratante incumplido. Y en el
segundo escenario requerira una renegociacion de los téminos contractuales para
efectos de re equilibrar los costos, clausulas y obligaciones convencionales para evitar
la excesiva onerosidad de su cumplimiento, circunstancia esta que podra hacerse ya
sea via bilateral o multilateral entre los sujetos confractuales o a fravés de la
intervencion judicial.
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En el caso concreto, resulia de suma imporiancia recalcar que el contrato de
arrendamiento celebrado por las partes no es la excepcion y como consecuencia de
los citados hechos notorios, generados por la pandemia del coronavirus COVID-19, se
produjo la ralentizacion de la economia, al repercutir no sélo de manera transversal y
absolutamente en las diversas actividades en el mundo, sino que en nuestro caso
constituyen causa unica, exclusiva y eficiente de la imposibilidad de la continuidad de
la ejecucion del contrato referido. Ello ha comportado, por supuesto la inevitable
alteracion y el desequilibrio de las cargas econdmicas gue convencionalmente tienen
mis representadas en calidad de amrendatarias que ademas de que no han podido
ejercer la tenencia y el goce previsto y normal del bien alguilado, al contrario de lo que
se estipuld, al punto que en la calidad de arrendador el patrimonio autonomo, si bien
por circunstancias extemas a ambas partes por supuesto, tampoco han podido
garantizar el uso efectivo del bien. Con todo ello se ha generado la consecuencia de la
extincién de la causa del contrato en cuanto se volvio imposible la ejecucion de lo
convenido en el objeto del arrendamiento, haciéndolo logicamente excesivamente
oneroso.

En efecto, las cargas economicas y las demas obligaciones contractuales contraidas
por mis representadas, las han hecho excesivamente onerosas, por cuanto se alteraron
negativa y diametralmente las condiciones para su desamollo ejerciendo su actividad
econdémica en el inmueble arrendado, al contrario de lo que motivé y se habia previsto
al contratar, de manera tal que el alquiler en cuestion resulta lesivo, ademas de lo que
la situacion esta implicando por la péerdida de valor que se esta registrando en el
mercado de las oficinas en Colombia, debido, entre otras razones, a que la crisis ha
producido una sobresaturacion de la oferta, frente a una inexistente demanda de
espacios de esa indole, lo cual ha quebrado el equilibrio econdmico concebido al
pactar, hasta desaparecer la base de la ecuacion a partir de la cual se contratd, pues
los supuestos facticos y los factores considerados cuando se perfecciond el acuerdo
mutaron diametralmente, en la medida de que se modificd como nunca, el normal
devenir de este tipo de negocios mercantiles y de los demas sectores de la economia,
del mercado asegurador, del financiero, catapultando el incremento de la cartera
morosa en todos los renglones empresariales y provocando la caida del consumo, de
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una manera nunca observada en la historia del pais y de la tierra, por eso es una
obviedad que se ha roto el paradigma de lo que en materia de riesgos del conirato se
consideraba factible u ordinario, pues este inédito suceder tomdé obsolescente el
componente de costos directos e indirectos, al igual que las proyecciones, que hacen
viable el desamollo normal del contrato, con la realizacion de un riesgo que no es
coherente con los que debe asumir nuestra compaiiia, haciendo lesivo y oneroso
mantener la vigencia del contrato y menos bajo los supuestos acordados
originalmente.

Aunado a lo anterior, aunque es claro que aca no se puede predicar un incumplimiento
del contrato de parte de las arendatarias, sino de una imposibilidad real de la ejecucion
0 cumplimiento del mismo, de todos modos es oportuno recordar que en virtud del
precepto del articulo 1609 del C.C. disposicion que por demas ha servido de
fundamento de decisiones jurisprudenciales relativas a la revision o terminacion o
suspension de contratos sin indemnizacion alguna, por la imposibilidad sobrevenida de
ejecutarlos, debido a hechos que no comprometen al deudor contractual, como en este
caso que configuran una fuerza mayor exonerativa de deber resarcitorio alguno a las
partes en vista de que no se pueden cumplir sus reciprocas obligaciones., se debe
sefialar que ciertamente “en los contratos bilaterales ninguno de los contratantes esta
en mora defando de cumplir lo pactado, mientras el ofro no lo cumpla por su parte, 0
no se allana a cumpilirlo en la forma y tiempo debidos.” Por consiguiente, ante la
imposibilidad para ambas partes de cumplir con las obligaciones derivadas del contrato,
la jurisprudencia ha admitido 1a posibilidad de revisar incluso para terminar o suspender
los contratos, y mas estrictamente las condiciones de su ejecucion.

Sobre el particular, la Seccion Tercera del Consejo de Estado ha considerado: “fa
suspension del contrato, mas estrictamente de ia ejecucion del contrato, procede, por
regla general, de consuno enire las partes, cuando situaciones de fuerza mayor, caso
fortuito o de interés publico impidan, temporaimente, cumplir el objeto de las
obligaciones a cargo de las partes contratantes.™ Ahora, es de anotar que en este caso

3 Seccion Tercera del Consejo de Estado en Sentencia del 12 de abrl de 2012, radicacion numerc 52001-23-31-
000-1988-07788 01 (17434)

En la Superil ia de S

@ El futuro g:bc"m trabajamos para contar con empresas competitivas, productivas y perdurables (@D (@)) (@0 (‘-CO))

es de todos olombia y asi generar mas empresa mas empleo.

icontec § icontec j icontec Jl icontec

Entidad No.1 en el indice de ia de las entidades publi ITEP
www. supersociedades.gov.colwebmaster@supersociedades.gov.co 1505001 10 / IEC 150 14001 Certificacian

i El progreso i i de Servici
@ es de todos Al e Linea Gnica de atencién al ciudadano (57-1)2201000 27001 & Servicios
Colombia TRCOTITES!  TRCOTZESS  TRCOIMESS  CS-CER2IMBI




CENTRO DE
CONCILIACION
SUPERINTENDENCIA Y AR B ITRAJ E

DE SOCIEDADES 16/34
ACTA DE CONCILIACION

estamos en unas circunstancias en las que la suspension no resulta concebible, ya que
la severidad de los hechos indica que en estas condiciones resulta imposible su
continuidad, toda vez que la viabilidad de la suspension de los contratos esta atada
indefectiblemente a la eventual temporalidad de las circunstancias imprevistas pero si
estas, en una forma definitiva, como en el presente caso, lo vuelven excesivamente
oneroso e imposible de cumplir, pues se trata de un conjunto de sucesos adicionales a
la mera orden de autoridad que impiden recobrar el equilibrio econdmico del contrato y
no solo el goce del bien inmueble, porque la temporalidad que pueda tener un decreto
de esta indole no cambia la realidad economica sobrevenida que hace insoportables
las cargas que en el negocio juridico pesan sobre la amrendataria por la recesion de la
economia, la perspectiva efectiva de la pérdida del nivel de ingresos minimos
esperados, Etc.. Esta posibilidad admitida por el ordenamiento vigente, se consagra y
es aplicable independientemente de la temporalidad que tengan los decretos de
aislamiento obligatorio, que ademas esta anunciado que seran repetidos dependiendo
de la consabida variacion de la velocidad de contagio del Coronavirus Covid-19,
maxime que la prevision que cientificamente se tiene que la extension de la pandemia
sera superior a 18 meses, como lo hemos podido evidenciar, toda vez que son mas de
seis meses los que llevamos en una incertidumbre frente a la duracion de la emergencia
sanitaria y pese a las medidas que ha tomado el gobiermno no ha sido suficiente para
evitar la propagacion del virus y que los efectos colaterales que en la economia estan
padeciéndose, cuya génesis radica en aquella, seguiran profundizandose vy
propagandose efectiva y aceleradamente, con independencia de los actos de autoridad
respecio de restricciones de movilidad dentro de las fronteras del pais. En estas
condiciones, para el caso en concreto las partes debemos llegar a un justo acuerdo
para precaver la generacion de mas perjuicios si se exigiera a ellas conservar la atadura
a una relacion contractual cuyo objeto es imposible de ejecutar.

Lo previamente expuesto, no pretende, bajo ningln punfo de vista, invocar una especie
de terminacion unilateral del contrato, sino evidenciar algo que ya es patente y notorio
para las partes del negocio juridico en cuestion, pues la pandemia aunada a las demas
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circunstancias que dan cuenta de la crisis desbordada y general de la economia, que
conlleva necesariamente a apelar a los postulados de la buena fe y de la equidad, pues
en virtud de ello ninguna de las partes, por situaciones externas, imprevisibles e
irresistibles, puede continuar ejecutando el contrato, se invoca el contenido obligacional
dispuesto por el ordenamiento juridico para las partes del contrato de arrendamiento.
En ese sentido, conforme al Art. 38 de 1a ley 153 de 1887, las nonmas positivas vigentes
al momento de la celebracion del mismo se entienden incorporadas al pacto, entre
ellas, para el arrendamiento las del Caodigo civil, aplicable por el Art. 822 del C. de Co.,
en particular el Art. 1982, que establece que el amendador esta obligado a entregar y
mantener la cosa arrendada en estado de servir para el fin para el que fue dada, lo cual
concatena con las obligaciones estipuladas en el contrato, 1as cuales son imposibles
de ejecutar ahora por la emergencia y la inmovilizacion y el distanciamiento que puede
ser obligatorio o voluntario, en cuanto debe priorizarse la prevencion de contagio, en
pro de la vida. Todo esto aparejado de la excesiva onerosidad que esta ocasionando
esta relacion juridica y que se perpetuaria de persistirse en su continuacion, siendo
inconcebible que se mantuviera en la situacion en la que el equilibrio econdmico de
todos modos se quebrd y no se podra restablecer, el colapso general de la economia
y su impacto adverso en el mercado financiero, asegurador y de servicios por su
inminente reduccién, pauperizacion y perspectiva negativa.

Ciertamente junto a dichos argumentos, es necesario también mencionar que la Corte
Suprema de Justicia también ha sefialado que, en virtud de la equidad, el
principio pacta sunt servanda (lo pactado obliga) "fiene que ser atemperado cuando
circunstancias imprevistas o imprevisibles y, desde luego, sobrevivientes, provocan
excesiva onerosidad para una de las partes™.

En consecuencia, la finalidad del contrato de arrendamiento, al ser uno de caracter
bilateral y conmutativo, es que ambas partes puedan derivar del mismo, beneficios
economicos, mas no pérdidas; de lo contrario no resulta sostenible persistir en la
continuidad de la ejecucion de un contrato en tales condiciones, imponiéndose la

4 Corte Suprema de Justicia, Sala Civil, Sentencia de 19 de julio de 2004, M.P. Marco Antonio Alvarez Gomez.
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necesidad de encontrar medidas que eviten que se generen mayores perjuicios
econdmicos que no tiene que soportar mis representadas, si se le mantuviera atada a
una relacion obligacional que de suyo resulta imposible de cumplir.

El objeto de los contratos conmutativos y bilaterales como lo es el de la referencia, es
la equivalencia entre las cargas y derechos de cada una de las partes en la relacion
negocial; pero es un hecho evidente que en concreto para mis representadas les esta
resultando, desde hace mas de seis meses, imposible, ejercer en forma normal su
actividad de acuerdo con €l objeto pactado, sin sufrir desmedido detrimento, al sequir
invirtiendo en el uso y goce de un bien inmueble que no ha podido utilizar, todo atado
al panorama descrito anteriormente, al estado del mercado y como resultado, entonces,
se deriva l1a consecuencia cormelativa nefasta en los confratos coligados a dicha
actividad.

Si bien en la Circular Externa 017 de 2020 se han establecido medidas que deben ser
cumplidas por las entidades vigiladas por la Superintendencia Financiera con el fin de
garantizar la atencion al pablico de manera paulatina, lo cierto es que la capacidad
arrendada en los inmuebles no es la misma inicialmente contratada. De conformidad
con dicho acto administrativo, la Compaiiia debe cefiirse a los protocolos de
bioseguridad expedidos mediante la Resolucion 666 de 24 de abril de 2020 segun los
cuales el funcionamiento de las entidades sera en la medida de lo posible y atendiendo
estrictas normas de asilamiento entre las personas y la actividad y servicios deben ser
ajustados con el fin de evitar gran afluencia de consumidores; todo ello generando
modificaciones en el contrato que desequilibran las prestaciones tal como se indico
atras, haciéendose perentoria la revision orientada a finiguitar una relacion comercial
que conlleva graves consecuencias a las partes. Debe resaltarse como solo con el
analisis del ebola en su momento el Banco Mundial adujo que el comportamiento de
aversion de los consumidores causd el 80% de la desaceleracion del PIB, situacion que
seguramente sera mucho mas grave para el Coronavirus por el alto grado de contagio
del mismo y considerando que informes del CEPAL ya indicaban que desde el 2019 el
comercio mundial venia cayendo en un 0,4%. Todas estas son situaciones que,
ademas de ser iresistibles resultan ser de imposible gestion por las partes.
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De lo expuesto, comedidamente se reitera que es necesario llevar a cabo la revision
del contrato, reconociendo que obviamente el mismo no puede cumplirse en las
condiciones que se pactaron inicialmente y de hacerlo se generaria un enorme perjuicio
para mis representadas en su calidad de arrendatarias y por ende ha de buscarse la
solucion conjunta para precaver confroversias innecesarias, frente a 1a contundencia
de los hechos que per se colocan a las partes ante la evidencia del impedimento para
seguir vinculadas convencionalmente.

PRUEBAS

Solicito tener como tales las siguientes:

DOCUMENTALES

1. Certificado de Tradicion del inmueble identificado con el folio de matricula
Inmobiliaria No. 50C-463021.

2. Certificado de Tradicion del inmueble identificado con el folio matricula

Inmobiliaria No. 50C-1614919.

3. Copia del Contrato de amendamiento celebrado el 18 de septiembre de 2013.
4. Copia del comunicado del 02 de junio de 2020, suscrito por las arrendatarias de
los inmuebles descritos.

5. Copia del comunicado del 08 de junio de 2020, suscrito por la Correval en
calidad de administradora de la Cartera Colectiva Inmobiliaria — INMOWVAL.

ESTIMACION DE LA CUANTIA

Para efectos de determinar la cuantia tendremos en cuenta el valor de las facturas
emitidas por el servicio de aseo, asi las cosas, se estipula la cuantia en un valor de
TRESCIENTOS NOVENTA Y NUEVE MILLONES OCHENTAY CUATRO MIL CIENTO

CINCUENTA Y SEIS PESOS MCTE ($399.084.156) commespondiente al valor del canon
de arrendamiento vigente.
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ANEXOS DE LA SOLICITUD
1. Poder especial, amplio y suficiente a mi conferido Mapfre Seguros Generales de

Colombia 5.A..

2 Certificado de existencia y representacion de la compaiia MAPFRE SEGUROS
GENERALES DE COLOMBIA 5.A.

3 Certificado de existencia y representacidn de la compafia MAPFRE
COLOMBIA VIDA SEGUROS S.A.

4. Certificado de existencia y representacion de la compafiia CREDIMAPFRE S.A.
5. Certificado de existencia y representacion de la empresa CREDICORP
CAPITAL COLOMBIA S.A.

6. Copia de la solicitud para el respectivo traslado.

NOTIFICACIONES

Mi poderdante y el suscrito recibiremos notificaciones en la Avenida 6A Bis No. 35N-
100, Centro Empresarial Chipichape, Oficina 212 de la ciudad de Cali. Email:
notificaciones@agha.com.co o ghemera@gha.com.co.

La convocada recibira nofificaciones en la Calle 34 No. 6 - 65 de la ciudad de Bogota,
correo electronico: procesosespeciales@credicorpcapital.com.

Con base en lo anterior, la suscrita conciliadora del Centro de Conciliacion y
Arbitraje Empresarial de la Superintendencia de Sociedades convoco a la
audiencia de conciliacion para el dia martes 26 de enero de 2021 a las 9:00 a.m.,
de manera virtual a través de la plataforma Microsoft Teams.

En la fecha y hora indicada se hicieron presentes de manera virtual a la audiencia
de conciliacion:

Como parte convocante la doctora ETHEL MARGARITA CUBIDES HURTADO
con C.C. No. 32.787.204, en calidad de representante legal de las sociedades
MAPFRE SEGUROS GENERALES DE COLOMBIA S.A. con NIT. 891.700.037-9,
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MAPFRE COLOMBIA VIDA SEGUROS S.A. con NIT. 830.054.904-6, y
CREDIMAPFRE SAS con NIT. 860.524.337-6, acompanada de su apoderado
doctor GUSTAVO ALBERTO HERRERA AVILA con C.C. No. 19.395.114 y T.P.
No. 39.116 del C.S.J.

Como parte convocada el doctor RAMON EDUARDO MENDEZ con C.C. No.
19.429.241 en calidad de representante legal de la sociedad CREDICORP
CAPITAL COLOMBIA S.A. con NIT. 860.068.182-5, en su condicion de
representante y sociedad administradora de la CARTERA COLECTIVA
INMOBILIARIA INMOVAL con NIT 900.315.674-1, acompafiado de su apoderado
doctor JUAN IGNACIO GAMBO URIBE con C.C. No. 80.418.981 y T.P. No.
81.400 del C.S.J. de conformidad con el poder otorgado y allegado a la
conciliadora via correo electronico.

La conciliadora instal6 la audiencia de conciliacion, explicando las caracteristicas,
objeto y alcance del mecanismo de la conciliacion.

Por su parte, durante la audiencia de conciliacion el apoderado designado por
INMOVAL, la parte Convocada, manifestd la posicion de dicha parte frente a los
hechos y fundamentos de la convocatoria en los siguientes términos:

A. Antecedentes Relevantes:

1. El 11 de junio de 2013, Mapfre presentd una invitacion privada a ofertar en una
operacion de Sale and Leaseback de dos predios, un Edificio y una Casa
ubicados en la Carrera 14 No. 96-34/38/54/56/66 y Carrera 14 No. 96 -82 / Calle
97 No. 13 A — 45 de la ciudad de Bogota D.C. (en adelante y conjuntamente el
“Inmueble”).

2. El 9 de julio de 2013, Inmoval presenté una Oferta Mercantil por el Inmueble
(en adelante la “Primera Oferta”) con las siguientes condiciones econémicas:

a) Para la compra del Inmueble se oferté un precio de COP $39.080.475.000.

b) Para el arrendamiento del Inmueble se oferté un arrendamiento con duracion
de 10 anos e incrementos anuales del IPC con un canon mensual sin IVA de
$297.277.000 para el Edificio y un canon mensual sin IVA de $42.316.000 para la
Casa.

3. El 1 de agosto de 2013, Inmoval presenté una nueva Oferta Mercantil por el
Inmueble (en adelante la “Segunda Oferta”) en la que presentd cuatro alternativas
de compra, segun el cuadro que se observa a continuacién y en la que Inmoval
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manifestd: “estamos dispuestos a obtener una menor rentabilidad cada vez que se
disminuya el precio de compra como se podra observar en la tabla. Dicho de ofra
manera, la disminucion es marginalmente mayor para los canones de

arrendamiento

que para el precio de compra’.

Opcién 1: Predo | Opddn 2: Oferta Opeidn 3: Oferta Opddn 4: Oferta
Minimo a Ofertar | inicial 972013 |neeva - 01/08/2013 |nueva - 01,/08/2013
Arpa Arrendable | 4.783 4.783 4 TE3 4 783
Priecio e Compra | 37.219.500 000 35 080 .475.000 37.277.792.500 37.963.850 000
& a __Ii. LR 10,71% 0 4 5% 10.55%
-_-_""-:_"-C." 71.000 67.000 : i -:-_"._n:;'" )
canon Tolal Ter mes I _'i-:;::‘-:‘: 332593.000 . 320.951 ::"5'.: 325.244 000

4. El 6 de agosto de 2013, luego de una conversacién telefénica Mapfre acepté la
Oferta Mercantil con un precio de compra de COP $39.873.808.643 y un canon de
arrendamiento de COP $71.000 por m? para un canon mensual de COP
$339.593.000.

5. El 29 de agosto de 2013, tras el proceso de debida diligencia, Inmoval conocio
lo que correspondia a una menor area arrendable del Inmueble ofrecido por
Mapfre, ante esta situacion Inmoval remiti6 una nueva Oferta Mercantil (en
adelante la “Tercera Oferta”) en la que se establecié un precio de venta de COP
$36.023.611.625 y el canon de arrendamiento mensual se mantuvo en COP
$71.000 por m? pero, ante el cambio de metraje, corresponde a un valor de canon
total mensual de COP $311.440.080.

6. El 19 de septiembre de 2013, Inmoval y Mapfre celebraron contrato de
compraventa por Escritura Publica No. 2255 otorgada en la Notaria 35 del Circulo
de Bogotad (en adelante el “Contrato _de Compraventa”). El literal (c) de las
Consideraciones del Contrato de Compraventa dispuso que: “Que el VENDEDOR
decidié vender los inmuebles descritos en los literales A) y B) anteriores, siendo
condicion esencial de la transaccion de adquisicion de los inmuebles, que las
Partes de manera simultanea con este Contrato, celebren un contrato de
arrendamiento por un término inicial minimo de diez (10) afos, en virtud del cual la
COMPRADORA entregue a titulo de arrendamiento al VENDEDOR los inmuebles
objeto de esta compraventa, con lo cual tendra la posibilidad de mantener en los
inmuebles sus oficinas corporativas y algunas oficinas comerciales que
actualmente operan en dichos inmuebles”.

7. El mismo 19 de septiembre de 2013, Inmoval y Mapfre celebraron mediante
documento privado un contrato de arrendamiento sobre el Inmueble (en adelante
el “Contrato de Arrendamiento”). Dentro de la Consideracion 3 del Contrato de
Arrendamiento se dispuso que: “Este Contrato de arrendamiento es condicién
esencial de la compraventa antes mencionada’.
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8. El 1 de febrero de 2018, se suscribid Otrosi No. 1 al Contrato de Arrendamiento
en virtud del cual se adicioné6 como arrendatario del Inmueble a Mapfre Servicios
Exequiales S.A.S. (en adelante “Servicio Exequiales”).

9. El 1 de abril de 2020, Mapfre remiti6 una comunicacion en la que solicité: “nos
sea concedido un alivio econémico del 25% en las responsabilidades
contractuales que tenemos, por el tiempo que dure esta contingencia” (en
adelante la “Comunicacion del 1 de abril de 2020”).

10. Inmoval respondié la Comunicacion del 1 de abril de 2020 otorgando un
plazo de 60 dias en el pago del canon de arrendamiento de abril sin intereses, la
cual Mapfre solicité fuera usado para el canon del mes de mayo de 2020, Inmoval
remitié un borrador de Otrosi para formalizar el acuerdo.

11. El 19 de mayo de 2020, Mapfre informé al administrador inmobiliario de
Inmoval que no tomaria los alivios otorgados por Inmoval.

12. El 4 de junio de 2020, Mapfre y Servicios Exequiales como
arrendatarios remitieron una comunicacion en la que solicitaron iniciar dialogos
directos para la revision de las condiciones econdémicas del Contrato de
Arrendamiento, por una supuestas circunstancias externas, sobrevinientes,
imprevisibles e irresistibles derivadas del COVID-19 (en adelante Ia
“Comunicacion del 4 de junio de 2020%).

13. El 10 de junio de 2020, Inmoval respondié la Comunicacion del 4 de
junio de 2020 en la que manifestd: “es importante tomar como punto de partida el
hecho que dicho contrato hace parte de una transaccion integral que incluye la
compraventa de los inmuebles objeto de arrendamiento, compraventa que se
hiciera a Mapfre en su momento por parte de Inmoval, teniendo como condicién
esencial el Contrato de Arrendamiento en virtud del cual se entregaria a Mapfre la
tenencia de los inmuebles por el término minimo de diez afios, tal y como constan
en todos los contratos y documentos de dicta transacciéon. Por ello, es necesario
resaltar que cualquier revision de los términos del Contrato de Arrendamiento,
debera estar acompariada de la consecuente revision del precio de la
compraventa de los inmuebles debidamente pagado en su totalidad a Mapfre, con
lo cual tendria que darse lugar a su devolucién proporcional debidamente
indexado para traerlo a valor presente.” (en adelante la “Comunicacion del 10 de

junio de 2020”).

14. El 25 de agosto de 2020, Mapfre respondié la Comunicacion del 10 de
junio de 2020 manifestando que “no es posible acoger lo que ustedes indican en
Su comunicacion, respecto de las condiciones del arrendamiento, por cuanto éstas
se encuentran dentro de un negocio juridico autbnomo, que no esta sujeto a lo
pactado en los convenios que precedentemente (sic) celebramos con ustedes, y
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prueba de ello es el mismo contenido de las condiciones estipuladas luego al
concertar el arrendamiento. En consecuencia, las expectativas de beneficio con
respecto a este ultimo que pudieran tener las partes, especialmente la
ARRENDADORA, no son oponibles, ni pueden evitar la sentida necesidad de
corregir la lesividad que por la onerosidad sobreviniente debe hacerse cuanto el
valor del alquiler se ha vuelto excesivo, por aquellas causas externas, irresistibles
e imprevisibles.” (en adelante la “Comunicacién del 25 de agosto de 2020”).

15. En la Comunicacion del 25 de agosto de 2020 Mapfre solicita que a
partir de marzo de 2020 y hasta el vencimiento del término inicial del contrato, se
modifique el canon mensual de arrendamiento a COP$247.055.193.

16. Inmoval no esta dispuesto a aceptar la propuesta y solo realizaria la
disminucion de canon contra la devolucién proporcional del precio pagado por el
Inmueble.

B. Argumentos por los Cuales no es Procedente la Revision Solicitada por
Mapfre

1. Dado que el acuerdo real de las partes consistid en una operaciéon
comunmente denominada de “Sale and Leaseback”, de conformidad con la
jurisprudencia y doctrina nacional e internacional el contrato de arrendamiento
deberia considerarse un contrato coligado al contrato de compraventa.

2. En concepto de Inmoval se cumplen en el caso los elementos que la
jurisprudencia ha establecido para la existencia de contratos coligados, y que
recoge el laudo arbitral del 4 de junio de 2009 proferido en el proceso de Kadas
S.A. en contra de Colombia Telecomunicaciones S.A. E.S.P. (Arbitros: Maria
Cristina Morales de Barrios, Ramiro Bejarano Guzman y Ricardo Venegas): (i)
Existencia de dos o mas contratos validos; (ii) interdependencia de los contratos
de manera que tengan una causa unica; (iii) que las partes hayan querido vincular
los dos contratos; (iv) interdependencia econémica de los contratos.

3. En nuestra opinidon en el presente caso existen dos contratos que tienen
interdependencia y vinculacion por cuanto la voluntad de las partes fue realizar
una sola transaccion juridica materializada en dos contratos escritos separados.
No hubo voluntades separadas de vender por una parte, y luego arrendar, sino
una sola voluntad de realizar una operacion de Sale and Leaseback inmobiliario,
en virtud de la cual las sociedades propietarias del Inmueble, lo vendieron a
Inmoval con el compromiso de quedarse como arrendatarias en el Inmueble
conforme a las condiciones entre ellas pactadas, lo cual queddé debidamente
plasmado en los contratos y documentos de la transaccion. Tanto el objeto como
la causa juridica de ambos contratos esta intimamente relacionada. Inmoval no
hubiera comprado sin el acuerdo de arrendar. Las partes perseguian una sola
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finalidad econdmica con ambos negocios, y la equivalencia de sus prestaciones
mutuas se definié en una sola negociacion de precio y canon. El objeto del grupo
de contratos para Mapfre era tanto la venta del Inmueble como el posterior pago
del canon acordado; y la causa contractual para Mapfre consistia en obtener el
precio de venta y luego recibir la tenencia del inmueble a titulo de arrendamiento.
Correlativamente el objeto contractual para Inmoval era dual, tanto pagar el precio
de venta acordado como entregar el inmueble en arriendo, y su causa era tanto
obtener la propiedad del inmueble como recibir luego el pago del canon por un
término de 10 afos reajustando el mismo anualmente. Asi mismo existe clara
interdependencia econdmica entre los contratos por cuanto el precio de venta se
fij6 con relacién al precio del canon. Las partes no hubieran acordado las mismas
condiciones de precio sin el arrendamiento posterior por el valor de canon
acordado.

4. En este contexto en concepto de Inmoval no seria viable revisar el contrato de
arrendamiento por imprevision sin tomar en consideracion el negocio juridico
como un todo. La jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia ha considerado
que habiendo contratos coligados se desprenden importantes efectos, por
ejemplo, la ineficacia de uno de ellos conlleva la ineficacia de los demas, y el
incumplimiento de uno de los contratos no puede analizarse con independencia de
la real voluntad que conforma el grupo de contratos coligados. Al respecto
manifestd la Corte: “La diversidad de acuerdos concierne a un conjunto de
negocios o contratos con su singularidad estructural y funcional, sin confluir, crear
u originar uno soélo. La ligazén funcional o teleolégica de los distintos negocios
juridicos es indisociable, imprescindible e inescindible, in toto, in complexu, in
globo, y conduce a la unica funcion practica, econémica o social perseguida,
siendo necesaria para la concrecion definitiva de un interés unitario, propio,
auténomo y diferente realizable con la conjuncion de los varios actos dispositivos,
cada uno, con su identidad, tipologia, disciplina y funcién. (...) En efecto,
al disciplinarse determinadas categorias negociales, el ordenamiento o las partes
pueden establecer un nexo de interdependencia, subordinacion o sujecion
prestacional o negocial con caracter genético, estructural, funcional, reciproco o
unilateral, generatriz (v.gr., contratos normativos o tipo y contratos especificos de
desarrollo; negocio preliminar y definitivo), modificatorio (ad exemplum, negocios
de  acertamiento) o  extintivo (p.ej., negocio infirmatorio, "mutuo
disenso”, revocacion).La coordinacién, actua funcionalmente en punto de la
produccién de efectos finales cuando la coligacion prestacional o negocial,
procura un fin o resultado préactico unitario, convergente y comun basado en un
interés inmediato antecedente del final Gnico. En estas hipotesis, la variedad
negocial se ata por la interdependencia funcional y teleolégica y, aun cuando,
cada tipo negocial conserva su_individualidad normativa, su eficacia encuentra
condicionamiento reciproco.” (Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de
Justicia en Sentencia del 1 de junio de 2009. Rad. 05001-3103-009-2002-00099-
01 MP William Namen Vargas.) La revision por imprevision conlleva de por si
restar total o parcialmente eficacia al contrato. Por tanto, Inmoval considera que
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no es viable revisar por imprevision un contrato coligado sin tomar en
consideracion la totalidad de la voluntad contractual de las partes integrada con
los demas contratos coligados. La excesiva onerosidad de una de las
prestaciones bajo un contrato coligado no puede escindirse del equilibrio
financiero global del conjunto por la interdependencia econdmica de los contratos
coligados.

5. De otra parte, no se cumplen las condiciones necesarias para revisar el
contrato por imprevision. previstos en el articulo 868 del Cédigo de Comercio que
dispone lo siguiente: “Cuando circunstancias extraordinarias, imprevistas o
imprevisibles, posteriores a la celebracion de un contrato de ejecucion sucesiva,
periddica o diferida, alteren o agraven la prestacion de futuro cumplimiento a
cargo de una de las partes, en grado tal que le resulte excesivamente onerosa,
podra ésta pedir su revision. El juez procedera a examinar las circunstancias que
hayan alterado las bases del contrato y ordenara, si ello es posible, los reajustes
que la equidad indique; en caso contrario, el juez decretara la terminacion del
contrato. Esta regla no se aplicara a los contratos aleatorios ni a los de ejecucion
instantanea.”

6. Tanto la jurisprudencia’ como la doctrina? colombiana han determinado que
para que se dé la revisidon de un contrato basado en la teoria de la imprevision
existen por lo menos cuatro presupuestos estructurales:

(i) La existencia y validez del contrato que se pretende revisar;

(i) Que se trate de un contrato de ejecucion sucesiva, periodica o diferida, en el
sentido que de él se deriven prestaciones de cumplimiento futuro a cargo o en
favor de la parte que ejerce la accion;

(iii) La ocurrencia, con posterioridad a su celebracion y antes de su
terminacion de circunstancias extraordinarias, imprevistas e imprevisibles, ajenas
al afectado, que varien significativamente las condiciones econdmicas del
contrato; y

(iv) Que la alteracion sea cierta, grave y provocante para el actor de una
excesiva onerosidad de las prestaciones futuras que debe atender.

7. Es discutible si la pandemia era imprevisible para las partes cuando
suscribieron los contratos que dan lugar a la operacion de Sale and Leaseback,

! Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia del 29 de octubre de 1936.Gaceta Judicial No.
XLIV, pag. 455. Y Corte Suprema de Justicia. Sala de Casaciéon Civil. Sentencia del 23 de mayo de 1938.
Gaceta Judicial No. XLV, pag. 544.

2 Mantilla, Fabricio y Ternera, Francisco. Breves Comentarios Sobre la Revision Judicial del Contrato. Los
Contratos en el Derecho Privado. Editorial Legis. Universidad del Rosario. Bogota, 2007. Pag. 322.
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tratandose de una eventualidad que las autoridades sanitarias han contemplado y
advertido reiteradamente en el pasado. En todo caso lo que afecta el contrato no
es la pandemia como tal, sino sus efectos en el mercado inmobiliario. La
volatilidad en el mediano y largo plazo del mercado inmobiliario es un hecho
previsible y previsto por las partes. La propia invitacion a presentar ofertas de
Mapfre (preparada por Colliers como experto en el mercado inmobiliario) lo
manifiesta, refiriendose a la estrepitosa caida del mercado en 1999 y su
recuperacion en la primera década del siglo, su nueva caida en 2008, y su nueva
recuperacion a partir de 2012. Las fluctuaciones tienen causas diversas, pero el
efecto es la volatiidad que debe esperarse en cualquier negocio a 10 afos.
Mapfre ofrece seguros inmobiliarios y por lo tanto conoce, o debe conocer esta
volatilidad. Ademas, contraté a Colliers quien expuso en su estudio esta
volatilidad.

8. En este caso no se ha visto afectada una sola de las partes de los contratos de
la operacion de Sale and Leaseback sino ambas. En efecto, Inmoval ha visto
disminuida la rentabilidad de los inmuebles que adquirid, los cuales incluso han
perdido valor. La afectacion econdémica para Inmoval es incluso mayor que para
Mapfre. No cabria revisar el contrato para aliviar solo a una parte porque la ley
dispone que la afectacion debe ser para una de las partes, y la jurisprudencia ha
considerado que la revisibn debe estar acorde con la justicia y la equidad
(sentencia de la Corte Suprema del 21 de febrero de 2012). Igualmente, la
jurisprudencia arbitral ha definido que la excesiva onerosidad ocurre cuando se
altera gravemente la relacion de equivalencia entre las partes (laudo Dragados
Hidraulicos, 15 de julio 2020), lo cual no ocurre cuando ambas partes ven
afectada su situacién financiera en el contrato.

9. No hay un desequilibrio financiero para Mapfre en el contrato, menos aun
grave, desmesurado o sensible, analizando el negocio juridico en su conjunto e
integralidad como lo exige la jurisprudencia (C.S.J. sentencia de 21 de febrero de
2012): (i) Mapfre ya obtuvo un sobreprecio significativo en la venta de los
inmuebles, considerando que los vendié arrendados, y se esta evitando su
depreciacién sobreviniente; (i) Mapfre siendo entidad financiera ha contado con
excepciones aplicables al confinamiento pudiendo utilizar con pocas limitaciones
los inmuebles, por lo cual no puede decirse que la contraprestacion del canon
haya disminuido sensiblemente; (iii) La ecuacion financiera de la transaccion de
Sale and Leaseback fue considerada y acordada en su momento, fijando el valor
del canon con respecto al precio de venta, y no al mercado. Con base en lo
anterior, aunque disminuya en el mercado el valor de los canones la ecuacion
prestacional permanece igual a la que plantearon y acordaron las partes al inicio
del negocio.

10. La jurisprudencia ha definido la excesiva onerosidad como aquella que
significa para el obligado su ruina contractual o pérdida de la total de la capacidad
de recuperacion de su patrimonio, representada en el minimo valor que recibiria
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como contraprestaciéon (sentencia C.S.J. del 16 de mayo de 2005). La
contraprestacion no ha disminuido en valor, por cuanto Mapfre continua utilizando
las oficinas con pocas limitaciones. Adicionalmente, en el presente caso se
observa que el pago del canon no viene generando un problema financiero para
Mapfre dado que tanto Mapfre Seguros Generales Colombia como Mapfre Vida
Seguros, presentan para el 2020 generacion de utilidad bruta en el periodo. Asi
mismo, el valor del canon no es representativo frente a las cifras de ingresos y
gastos de las companias. De hecho, el 19 de mayo de 2020 Mapfre remitié una
comunicacion informando que no tomaria los alivios ofrecidos por Inmoval en su
momento.

Surtidas las primeras deliberaciones entre las partes, y en vista de las anteriores
argumentaciones, para efectos de analizar posibles férmulas de arreglo, las
partes de manera conjunta solicitaron la suspension de la audiencia de
conciliacion, fijandose su continuacion para el dia lunes 1 de marzo de 2021, a las
9:00 a.m.

Llegado el 1 de marzo de 2021, a las 9:00 a.m., se hicieron presentes a la
continuacion de la audiencia de conciliacion:

Como parte convocante la doctora ETHEL MARGARITA CUBIDES HURTADO
con C.C. No. 32.787.204, en calidad de representante legal de las sociedades
MAPFRE SEGUROS GENERALES DE COLOMBIA S.A. con NIT. 891.700.037-9,
MAPFRE COLOMBIA VIDA SEGUROS S.A. con NIT. 830.054.904-6, y
CREDIMAPFRE SAS con NIT. 860.524.337-6, y MAPFRE SERVICIOS
EXEQUIALES SAS con NIT. 900.621.719-6, acompanada de su apoderado doctor
GUSTAVO ALBERTO HERRERA AVILA con C.C. No. 19.395.114 y T.P. No.
39.116 del C.S.J.

Es importante sefalar, que teniendo en cuenta que la sociedad MAPFRE
SERVICIOS EXEQUIALES SAS con NIT. 900.621.719-6, es parte en el contrato
de arrendamiento, pero no figuré dentro de las sociedades que convocaron la
presente conciliacion, las partes acordaron su presencia en la reanudacion de la
audiencia de conciliacion.

Como parte convocada el doctor RAMON EDUARDO MENDEZ con C.C. No.
19.429.241 en calidad de representante legal de la sociedad CREDICORP
CAPITAL COLOMBIA S.A. con NIT. 860.068.182-5, en su condicion de
representante y sociedad administradora de la CARTERA COLECTIVA
INMOBILIARIA INMOVAL con NIT 900.315.674-1, acompanado de su apoderado
doctor JUAN IGNACIO GAMBO URIBE con C.C. No. 80.418.981 y T.P. No.
81.400 del C.S.J.
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Reanudada y desarrollada la audiencia de conciliacion, expuestas las
apreciaciones y estudiadas las diferentes férmulas de arreglo presentadas por las
partes y la conciliadora, en un ambiente de cordialidad, imparcialidad y respeto,
las partes convocante y convocada llegaron al siguiente:

ACUERDO DE CONCILIACION

CLAUSULA PRIMERA. La Convocada otorgara a la Convocante un descuento
equivalente al veinticinco por ciento (25%) del valor del canon de arrendamiento
actual, descuento que se hara efectivo a partir del dia 1° de marzo de 2021. El
nuevo canon mensual con el descuento a partir del 1 de marzo de 2021 sera la
suma de TRESCIENTOS DIEZ MILLONES SEISCIENTOS OCHENTA Y SIETE
MIL NUEVE PESOS CON ONCE CENTAVOS DE PESO MONEDA CORRIENTE
(COP$310.687.009,11 M/CTE) mas el impuesto sobre el valor agregado - IVA, a
razon de COP$70.828,32 m/cte por metro cuadrado (4.386,48 m2), mas IVA. Este
canon se reajustara de acuerdo con el incremento del indice de Precios al
Consumidor (“IPC”) certificado por el DANE (o quien haga sus veces)
correspondiendo el primer reajuste el dia primero (1°) de octubre de 2021, y asi
sucesivamente cada doce meses de ejecucion del contrato de arrendamiento.

CLAUSULA SEGUNDA. Las Partes acuerdan con la presente Acta de
Conciliacion, que el término inicial de duracion del Contrato de Arrendamiento se
amplia por un término de tres (3) afios adicionales a la duracién actualmente
acordada. Teniendo en cuenta que el Contrato actualmente esta vigente hasta el
18 de septiembre de 2023, el nuevo plazo de duracion sera hasta el 18 de
septiembre de 2026. Este periodo sera de obligatorio cumplimiento para las
Partes, quienes se abstendran de reclamar o solicitar por cualquier medio la
terminacion anticipada o la revisién del Contrato o su canon en el referido periodo.

CLAUSULA TERCERA. Las Partes definiran el canon que aplicara a partir del 19
de septiembre de 2023 de la siguiente manera: con tres meses de antelacion, es
decir el 19 de junio de 2023, deberan dar inicio al siguiente procedimiento para la
definicion del canon que empezara a regir a partir del 19 de septiembre de 2023,
el cual sera definido conforme al avaluo de canon que sea emitido por un grupo
de tres avaluadores expertos que hagan parte de la Lonja de Propiedad Raiz de
Bogota y/o que tengan certificacion MAI o RICS, que estén debidamente inscritos
en el Registro Nacional de Avaluadores o el registro que haga sus veces
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conforme a las disposiciones legales aplicables, de los cuales uno de ellos sera
designado por el ARRENDADOR, otro por el ARRENDATARIO, y un tercero que
debera ser designado de comun acuerdo entre los avaluadores designados por
las Partes (los tres en conjunto se denominaran el “Equipo Avaluador”). Para ello
el procedimiento sera el siguiente:

a. Dentro de los diez (10) dias calendario siguientes al 19 de junio de 2023,
cada una de las Partes informara por escrito a la otra parte el nombre del
avaluador experto que ha designado con el fin de que forme parte del Equipo
Avaluador. En caso de que alguna de las Partes no informe dentro de dicho
término el nombre del avaluador, la Parte que si lo hizo requerira a la otra para
que en un término maximo de cinco (5) dias calendario informe el nombre del
avaluador. Si al cabo de dicho término aun no se ha designado por dicha Parte el
avaluador, la Parte cumplida requerira a la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota la
designacion aleatoria de un avaluador que se entendera como el avaluador
designado por la Parte que no efectud la designacion.

b. Los avaluadores designados por cada una de las Partes designara de
comun acuerdo al tercer avaluador experto que hara parte del Equipo Avaluador.

C. El Equipo Avaluador emitira a mas tardar el 15 de agosto de 2023, el
informe o dictamen de avaluo de canon que correspondera a la sumatoria de los
valores de canon de arrendamiento que determinen para cada uno de los
inmuebles objeto del Contrato, acorde con las especificaciones y caracteristicas
individuales de cada uno y asi estableceran cual sera el valor del canon de
arrendamiento mensual de este Contrato que regira a partir del 19 de septiembre
de 2023, para lo cual el Equipo Avaluador debera tener en cuenta las siguientes
condiciones y criterios sin excepcidn alguna:

- Para efectos de la recoleccion de informacién y analisis de mercado que
les permitan emitir su dictamen, tendra en cuenta activos con las siguientes
caracteristicas:

Para el inmueble con folio de matricula 50C-1614919 que corresponde al Edificio,
el cual, conforme a lo previsto en este Contrato para efectos de la determinacién
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del canon cuenta con un area arrendada de 3790,48 m2 se tendran en cuenta los
siguientes activos:

i. Tipo de activo: Edificios de oficinas;
i. Uso: Conforme a la licencia de construccién del activo, el mismo debe
incluir en su destinacion el uso de oficinas.
iii. Ubicacion: Entre las Calles 94 y 100 y las Carreras 7 y 15 de la ciudad de
Bogota D.C,;
iv. Estrato: 6, conforme a la estratificacion actual y/o aquella que tenga el
edificio al momento de la realizacion del avaluo;
v. Edad del activo: Igual o inferior a 50 afos;
vi. Metros cuadrados construidos: El activo debe tener minimo 4.500 m2 de
area construida destinadas a oficinas;
vii. Zonas comunes: Al menos debe contar con auditorio; y
viii. Relacién numero de parqueaderos vs. area privada: Debe ser de al menos
un (1) parqueadero por cada 90 m2 de area privada de oficinas, sin contar
duplicadores ni parqueaderos en servidumbre.

Para el inmueble con folio de matricula 50C-463021 que corresponde a la casa
contigua al Edificio, el cual, conforme a lo previsto en este Contrato para efectos
de la determinacion del canon cuenta con un area arrendada de 596 m2 se
tendran en cuenta los siguientes activos:

i.  Tipo de activo: Casa convertida a uso de oficinas;

ii. Ubicacién: Entre las Calles 94 y 100 y las Carreras 7 y 15 de la ciudad de
Bogota D.C,;

iii. Estrato: 6, conforme a la estratificacion actual y/o aquella que tenga la casa
al momento de la realizacién del avaluo;

iv. Edad del activo: Igual o inferior a 50 anos; y

V. Metros cuadrados construidos: El activo debe tener minimo 500 m2 de area
construida destinadas a oficina.

- El Equipo Avaluador debera tener en cuenta que sobre los Inmuebles no se
genera el cobro de cuota de administracion por no estar sometidos a propiedad
horizontal, para efectos de que el canon de arrendamiento sea comercialmente
comparable o equiparable con aquellos en los que si se paga dicho valor por
metro cuadrado adicional.
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- El canon de arrendamiento que sea dictaminado podra ser superior, inferior
o igual al que esté vigente para este Contrato al momento de la realizacion del
avaluo.

d. Las Partes expresamente acuerdan que el dictamen de avaluo que sea
emitido por el Equipo Avaluador es de obligatorio cumplimiento y vinculante para
ellas, por lo cual no podra ser objetado por cualquier causa por ninguna de las
Partes.

e. El valor de los honorarios de los tres avaluadores que conformen el Equipo
Avaluador debera ser asumido por ambas Partes en iguales proporciones 50%-
50%, el cual debera ser pagado a los avaluadores conforme a las instrucciones de
pago que cada uno de ellos emita a cada una de las Partes. No existira
solidaridad en el pago del avaluo por lo cual cada una de las Partes se hace
responsable del pago que le corresponde frente a cada uno de los avaluadores
que conforman el Equipo Avaluador.

f. Las Partes expresamente se obligan a entregar de manera expedita y
oportuna toda la informacion que sea solicitada por el Equipo Avaluador y que
cada una de ellas deba tener porque legal o contractualmente le corresponda y/o
gestionar la obtencion de la misma de manera diligente, al igual que deberan
permitir la visita a los Inmuebles por parte del Equipo Avaluador para efectuar su
gestion.”

CLAUSULA CUARTA: El canon que se defina conforme al mecanismo indicado
en la clausula tercera anterior y que empezara a regir a partir del 19 de
septiembre de 2023, se reajustara anualmente de conformidad con el aumento del
IPC estipulado en el contrato de arrendamiento.

CLAUSULA QUINTA: Las Partes suscriben conjuntamente con la presente acta
de conciliacién el Otrosi No. 2 al Contrato de Arrendamiento mediante el cual se
modifican las clausulas de duracion y precio de dicho contrato para reflejar los
anteriores acuerdos. Dicho Otrosi No. 2 se incorpora como anexo a la presente
acta de conciliacion y hace parte integral del presente acuerdo conciliatorio.
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CLAUSULA SEXTA: Las Partes declaran conciliadas en los anteriores términos
todas sus diferencias existentes en relacién con la celebracion y ejecuciéon del
Contrato de Arrendamiento y se declaran a Paz y Salvo Mutuo por todo concepto
relativo a los hechos que dieron lugar a este acuerdo, renunciando a cualquier
reclamo, accidn o demanda relacionada con los hechos objeto del presente
acuerdo, incluidos los manifestados por las Partes y que se resumen en los
antecedentes.

Las partes via correo electrénico manifestaron que aceptan libremente el acuerdo
anterior y se responsabilizan de sus obligaciones y la conciliadora avala con su
firma dichas férmulas de arreglo y reitera que el presente acuerdo hace transito a
cosa juzgada y el acta de conciliacidén presta mérito ejecutivo.

En consecuencia, se declara terminada la audiencia de conciliacién, expidiéndose
la presente ACTA DE CONCILIACION a los ocho (8) dias del mes de marzo de
dos mil veintiuno (2021), la cual es suscrita unicamente por la conciliadora en
senal de aceptacion que le fuere manifestada por las partes via correo
electronico, dejando constancia de la asistencia virtual de las siguientes personas:

ETHEL MARGARITA CUBIDES HURTADO

C.C. No. 32.787.204

Representante legal

MAPFRE SEGUROS GENERALES DE COLOMBIA S.A.
MAPFRE COLOMBIA VIDA SEGUROS S.A.
CREDIMAPFRE SAS

MAPFRE SERVICIOS EXEQUIALES SAS

GUSTAVO ALBERTO HERRERA AVILA
C.C. No. 19.395.114
T.P. No. 39.116 del C.S.J.

RAMON EDUARDO MENDEZ
C.C. No. 19.429.241
Representante legal CREDICORP CAPITAL COLOMBIA S.A.
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JUAN IGNACIO GAMBO URIBE
C.C. No. 80.418.981
T.P. No. 81.400 del C.S.J.

CLAUDIA LORELA DIAZ SPERANZA
C.C. No. 52.440822
Conciliadora

Rad: 2020-01-646991
Céd. Tram: 11010
Cod.Dep: 116
Cod Fun: D0822
Anexos: SIN
TerM: 0
TRD: Consecutivo
VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
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OTROSI No. 2 AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES
ENTRE EL FONDO DE INVERSION COLECTIVA INMOBILIARIO INMOVAL
ADMINISTRADO POR CREDICORP CAPITAL COLOMBIA S.A., MAPFRE
SEGUROS GENERALES COLOMBIA S.A., MAPFRE COLOMBIA VIDA SEGUROS
S.A., CREDIMAPFRE S.A. Y MAPFRE SERVICIOS EXEQUIALES S.A.S

Entre los suscritos a saber, por una parte, RAMON EDUARDO MENDEZ JIMENEZ, mayor de
edad, vecino de la ciudad de Bogota D.C., identificado con la cédula de ciudadania No. 19.429.241
de Bogota, actuando en su condicion de representante legal de la sociedad CREDICORP
CAPITAL COLOMBIA S.A., sociedad debidamente constituida bajo las leyes de la Republica
de Colombia, tal y como consta en los certificados de existencia y representacion legal que hacen
parte de este contrato como anexos (Anexo No. 1), entidad que actiia en este contrato para todos
sus efetos, en calidad de sociedad administradora del FONDO DE INVERSION COLECTIVA
INMOBILIARIO INMOVAL, identificado con el NIT 900.315.674-1, fondo de inversion
colectiva sin personeria juridica, debidamente constituido conforme al Decreto 2175 de 2007, hoy
Decreto 2555 de 2010, el cual se encuentra autorizado para celebrar esta clase de contratos
conforme al reglamento que la rige y por tanto, con limite de responsabilidad patrimonial en los
activos de dicho fondo, el cual en adelante y para todos los efectos del presente contrato se
denominara el “ARRENDADOR?, y por la otra parte, JORGE CRUZ AGUADO, mayor de edad,
vecina de la ciudad de Bogota D.C., identificada con la cédula de extranjeria No. 729.920, actuando
debidamente facultada para suscribir el presente contrato en su condicion de representante legal de
las sociedades MAPFRE SEGUROS GENERALES DE COLOMBIA S.A., sociedad
identificada con NIT No. 891.700.037-9, domiciliada en la ciudad de Bogota D.C.; MAPFRE
COLOMBIA VIDA SEGUROS S.A., sociedad identificada con NIT No. 830.054.904-6,
domiciliada en la ciudad de Bogotad D.C.; CREDIMAPFRE S.A., sociedad identificada con NIT
No. 860.524.337-6, domiciliada en la ciudad de Bogotd D.C.; y MAPFRE SERVICIOS
EXEQUIALES S.A.S., sociedad identificada con NIT No. 900.621.719-6, domiciliada en la
ciudad de Bogotd D.C., todas las cuales se encuentran debidamente constituidas bajo las leyes de
la Republica de Colombia, tal y como consta en los certificados de existencia y representacion legal
que hacen parte de este contrato como anexos (Anexo No. 2), y quienes en adelante y para todos
los efectos del presente Contrato se denominaran conjuntamente el “ARRENDATARIO” y junto
con el ARRENDADOR, las “Partes”, se celebra el presente otrosi No. 2 (el “Otrosi”) al contrato
de arrendamiento vigente entre las Partes suscrito el 19 de septiembre de 2013 (el “Contrato de
Arrendamiento”), que se regira por las siguientes clausulas, y en lo no previsto en ellas por las
normas que regulen la materia, previas las siguientes consideraciones.

CONSIDERACIONES

1. Que el 19 de septiembre de 2013, el ARRENDADOR (antes, Cartera Colectiva Inmobiliaria
INMOVAL administrada por Correval S.A. Sociedad Comisionista de Bolsa) adquirié de las
sociedades MAPFRE SEGUROS GENERALES DE COLOMBIA S.A., MAPFRE
COLOMBIA VIDA SEGUROS S.A. y CREDIMAPFRE S.A. los inmuebles objeto del
Contrato de Arrendamiento identificados con folios de matricula inmobiliaria 50C-463021 y
50C-1614919 ubicados respectivamente en la Carrera 14 No. 96-82 y Carrera 14 No. 96-34 de
la ciudad de Bogota, en los cuales el ARRENDATARIO tiene sus oficinas corporativas y
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algunas comerciales dentro de sus instalaciones, venta que fue negociada para que
simultdneamente al traspaso de la propiedad de los mismos, las Partes celebraran un contrato
de arrendamiento por un término inicial minimo de diez (10) afios, entregando el
ARRENDADOR la tenencia de dichos Inmuebles a titulo de arrendamiento a las sociedades
vendedoras, por lo cual suscribieron en la misma fecha el Contrato de Arrendamiento, el cual
era condicion esencial de la compraventa antes mencionada.

Que de acuerdo a la solicitud realizada por MAPFRE SEGUROS GENERALES DE
COLOMBIA S.A., MAPFRE COLOMBIA VIDA SEGUROS S.A. y CREDIMAPFRE S.A.
el 1 de febrero de 2018 se suscribié entre las Partes el otrosi No. 1 al Contrato de
Arrendamiento, en virtud del cual se incluyo a MAPFRE SERVICIOS EXEQUIALES S.A.S.
como uno de los arrendatarios dentro del Contrato de Arrendamiento.

Que el 18 de diciembre de 2020, el ARRENDATARIO present6 solicitud de conciliacion
prejudicial ante el Centro de Conciliacion y Arbitraje Empresarial de la Superintendencia de
Sociedades, en la cual convoc6 al ARRENDADOR para solicitar el reajuste de las condiciones
economicas del Contrato de Arrendamiento y que en consecuencia se realizara una disminucion
del 30% del valor total del canon de arrendamiento por el término restante del Periodo Inicial,
tal y como este término se defini6 en el Contrato de Arrendamiento.

Que la audiencia de conciliacion se llevé a cabo el 26 de enero de 2021 y se solicito la
suspension de la misma para el 1 de marzo de 2021, fecha en la que se suscribe el presente
Otrosi.

Que de acuerdo a los argumentos expuestos por cada una de las Partes con relacion a la materia
objeto de controversia, las Partes han decidido llegar a un acuerdo con relacion a la
modificacion de los términos del Contrato de Arrendamiento, respecto a (1) Disminucion del
canon de arrendamiento vigente en un 25%; (ii) Ampliacion del Periodo Inicial de obligatorio
cumplimiento del Contrato de Arrendamiento por 3 afos adicionales, es decir, hasta el 18 de
septiembre de 2026; y (iii) Condiciones de revision del canon de arrendamiento al vencimiento
del afio décimo de ejecucion del Contrato de Arrendamiento.

. De igual manera, sin perjuicio de que no hacia parte de los asuntos objeto de controversia, a
solicitud del ARRENDATARIO, se acord¢ entre las Partes la modificacion del Paragrafo de la
clausula de Décima del Contrato de Arrendamiento con relacion a las condiciones para el
subarriendo de los inmuebles objeto de dicho contrato.

Conforme a lo anterior, ademés de quedar plasmado el presente acuerdo en el acta de
conciliacion, con efectos de una sentencia ejecutoriada en ultima instancia que hace transito a
cosa juzgada respecto a los hechos y pretensiones del ARRENDATARIO, las Partes suscriben
el presente Otrosi al Contrato de Arrendamiento, en donde quedaran acordadas las
modificaciones a dicho contrato conforme se expresa en las siguientes clausulas.

CLAUSULAS
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PRIMERA: Las Partes acuerdan modificar la clausula Segunda del Contrato de Arrendamiento y
adicionar a la misma el Paragrafo Primero, clausula que en adelante quedara asi:

“SEGUNDA.- DURACION: EI término de duracién del presente Contrato serd de TRECE
(13) arios contados a partir del 19 de septiembre de 2013 (el “Periodo Inicial”), y se
prorrogara automdticamente por periodos sucesivos de dos (2) anos (los ‘“Periodos
Prorrogados”), salvo que, sin perjuicio del derecho de removacion que le asiste al
ARRENDATARIO en los términos definidos en la ley, alguna de las Partes comunique por
escrito a la otra parte su voluntad de darlo por terminado con seis (6) meses de antelacion
a la fecha de vencimiento del Periodo Inicial o cualquiera de sus Periodos Prorrogados. Las
prorrogas del Contrato de arrendamiento se haran en idénticas condiciones a las
establecidas en este Contrato, salvo el valor del canon que sera renegociado. Para esto, las
Partes deberan acordar el canon mensual de arrendamiento que debera pagarse durante el
periodo prorrogado antes del vencimiento del Periodo Inicial o de cualquiera de los
Periodos Prorrogados correspondiente, lo cual debera constar por documento escrito
suscrito por las Partes. Sin embargo, si faltando dos (2) meses calendario para el
vencimiento del Periodo Inicial o de cualquiera de los Periodos Prorrogados
correspondiente, las Partes no hubieren acordado dicho canon, cada una de ellas debera
solicitar un avalio a una compaiia profesional en materia de avaluos cuyo dictamen
deberan dar a conocer a la otra parte dentro de los diez (10) dias siguientes a la fecha en
que se cumplan los dos (2) meses faltantes para el vencimiento del Periodo Inicial o de
cualquiera de los Periodos Prorrogados con el fin de establecer el valor del canon de
arrendamiento conforme al promedio del valor que resulte de cada uno de los avalios
solicitados por cada parte. Cada una de las Partes asumira el valor del avaliio que cada una
de ellas contrate en su totalidad. En caso que alguna de las Partes no haya dado a conocer
su avaluo a la otra parte dentro del término establecido, se entenderd que el dictamen del
avaluo de quien si dio a conocer su avaluo dentro del término establecido, sera el que
determine el valor del canon de arrendamiento para el siguiente Periodo Prorrogado.
Cuando habiéndose dado a conocer mutuamente los dictamenes de avaluo adelantados por
cada una de las Partes dentro del término establecido para el efecto, alguna de ellas no
estuviera de acuerdo con el valor del canon, dicha parte podra solicitar a la Lonja de
Propiedad Raiz de Bogotd S.A. un avaluo corporativo de renta del Inmueble, cuyo costo sera
asumido por la parte que lo solicite. Sin embargo, para que la parte interesada pueda
solicitar dicho avaluo corporativo tendrd antes que notificar a la otra parte sobre su
intencion de efectuar dicha solicitud dentro de los cinco (5) dias siguientes al recibo del
dictamen de la otra parte con el cual se establece el promedio de los avaluos. El resultado
del dictamen que rinda la Lonja de Propiedad Raiz de Bogotd S.A. serd definitivo y
vinculante para ambas Partes y en consecuencia dicho dictamen define el canon mensual de
arrendamiento que pagara el ARRENDATARIO durante todo el Periodo Prorrogado. Si la
renta no se ha definido para el inicio del Periodo Prorrogado, la que estuvo previamente en
vigor, ajustada por el Indice de Precios al Consumidor (IPC), regird hasta que se haya
determinado el nuevo canon de arrendamiento; pero una vez expedido el avaliio corporativo,
el valor del reajuste que se establezca aplicara retroactivamente a la fecha a partir de la
cual debio entrar en vigencia el nuevo valor basico de arrendamiento.
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El presente Contrato se prorrogard automdticamente salvo que las Partes, de mutuo acuerdo
y por escrito firmado por los representantes de ambas Partes, decidan prorrogar el Contrato
por un término diferente.

La decision del ARRENDATARIO de no prorrogar la duracion de este Contrato, informada
con la antelacion prevista en ésta Clausula, no creara para el ARRENDATARIO obligacion
alguna diferente a las de restituir el Inmueble a la expiracion de este arrendamiento y de
permitir al ARRENDADOR mostrar el Inmueble a potenciales arrendatarios, sin interferir
con las actividades normales del ARRENDATARIO, durante los seis (6) meses anteriores al
vencimiento del Periodo Inicial o de cualquiera de los Periodos Prorrogados de que se trate,
segun corresponda.

PARAGRAFO PRIMERO.- Sin perjuicio de lo establecido en la presente clausula respecto
a la revision del canon de arrendamiento al momento del vencimiento del Periodo Inicial o
cualquiera de los Periodos Prorrogados, las Partes expresamente acuerdan que el 19 de
junio de 2023 deberan dar inicio al siguiente procedimiento para la definicion del canon que
empezara a regir a partir del 19 de septiembre de 2023 el cual sera definido conforme al
avaliio de canon que sea emitido por un grupo de tres avaluadores expertos que hagan parte
de la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota y/o que tengan certificacion MAI o RICS, que estén
debidamente inscritos en el Registro Nacional de Avaluadores o el registro que haga sus
veces conforme a las disposiciones legales aplicables, de los cuales uno de ellos sera
designado por el ARRENDADOR, otro por el ARRENDATARIO, y un tercero que deberd ser
designado de comun acuerdo entre los avaluadores designados por las Partes (los tres en
conjunto se denominaran, el “Equipo Avaluador”). Para ello el procedimiento sera el
siguiente:

a. Dentro de los diez (10) dias calendario siguientes al 19 de junio de 2023, cada una de
las Partes informarda por escrito a la otra parte el nombre del avaluador experto que ha
designado con el fin de que forme parte del Equipo Avaluador. En caso de que alguna
de las Partes no informe dentro de dicho término el nombre del avaluador, la Parte que
st lo hizo requerira a la otra para que en un término maximo de cinco (5) dias calendario
informe el nombre del avaluador. Si al cabo de dicho término aun no se ha designado
por dicha Parte el avaluador, la Parte cumplida requerira a la Lonja de Propiedad Raiz
de Bogota la designacion aleatoria de un avaluador que se entendera como el avaluador
designado por la Parte que no efectuo la designacion.

b. Los avaluadores designados por cada una de las Partes designara de comun acuerdo al
tercer avaluador experto que hara parte del Equipo Avaluador.

c. El Equipo Avaluador emitirda a mas tardar el 15 de agosto de 2023 el informe o dictamen
de avalio de canon, que correspondera a la sumatoria de los valores de canon de
arrendamiento que determinen para cada uno de los dos inmuebles objeto del Contrato,
acorde con las especificaciones y caracteristicas individuales de cada uno y asi
estableceran cudl serd el valor del canon de arrendamiento mensual de este Contrato,
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que regird a partir del 19 de septiembre de 2023, para lo cual el Equipo Avaluador
debera tener en cuenta las siguientes condiciones y criterios sin excepcion alguna:

- Para efectos de la recoleccion de informacion y analisis de mercado que les permitan
emitir su dictamen, tendra en cuenta activos con las siguientes caracteristicas:

Para el inmueble con folio de matricula 50C-1614919 que corresponde al Edificio,
el cual, conforme a lo previsto en este Contrato para efectos de la determinacion del
canon cuenta con un darea arrendada de 3790,48 m2 se tendrdan en cuenta los
siguientes activos.

(i Tipo de activo: Edificios de oficinas;

(ii) Uso: Conforme a la licencia de construccion del activo, el mismo debe incluir
en su destinacion el uso de oficinas.

(iii)  Ubicacion: Entre las Calles 94 y 100 y las Carreras 7 y 15 de la ciudad de
Bogotda D.C.;

(iv)  Estrato: 6, conforme a la estratificacion actual y/o aquella que tenga el
edificio al momento de la realizacion del avaliio;

v) Edad del activo: Igual o inferior a 50 arios;

(vi)  Metros cuadrados construidos: El activo debe tener minimo 4.500 m2 de area
construida destinadas a oficinas;

(vii)  Zonas comunes: Al menos debe contar con auditorio; y

(viii)  Relacion numero de parqueaderos vs. area privada: Debe ser de al menos un
(1) parqueadero por cada 90 m2 de drea privada de oficinas, sin contar
duplicadores ni parqueaderos en servidumbre.

Para el inmueble con folio de matricula 50C-463021 que corresponde a la casa
contigua al Edificio, el cual, conforme a lo previsto en este Contrato para efectos de
la determinacion del canon cuenta con un area arrendada de 596 m2 se tendrdan en
cuenta los siguientes activos:

(i) Tipo de activo: Casa convertida a uso de oficinas;
(ii) Ubicacion: Entre las Calles 94 y 100 y las Carreras 7 y 15 de la ciudad de
Bogota D.C.;

(iii)  Estrato: 6, conforme a la estratificacion actual y/o aquella que tenga la casa
al momento de la realizacion del avaluo,

(iv)  Edad del activo: Igual o inferior a 50 arios; y

v) Metros cuadrados construidos: El activo debe tener minimo 500 m2 de area
construida destinadas a oficina.

- El Equipo Avaluador debera tener en cuenta que sobre los Inmuebles no se genera
el cobro de cuota de administracion por no estar sometidos a propiedad horizontal,
para efectos de que el canon de arrendamiento sea comercialmente comparable o
equiparable con aquellos en los que si se paga dicho valor por metro cuadrado
adicional.
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- El canon de arrendamiento que sea dictaminado podra ser superior, inferior o igual
al que esté vigente para este Contrato al momento de la realizacion del avaluo.

d. Las Partes expresamente acuerdan que el dictamen de avaluo que sea emitido por el
Equipo Avaluador es de obligatorio cumplimiento y vinculante para ellas, por lo cual no
podra ser objetado por cualquier causa por ninguna de las Partes.

e. El valor de los honorarios de los tres avaluadores que conformen el Equipo Avaluador
deberd ser asumido por ambas Partes en iguales proporciones 50%-50%, el cual debera
ser pagado a los avaluadores conforme a las instrucciones de pago que cada uno de ellos
emita a cada una de las Partes. No existira solidaridad en el pago del avaluo por lo cual
cada una de las Partes se hace responsable del pago que le corresponde frente a cada
uno de los avaluadores que conforman el Equipo Avaluador.

f. Las Partes expresamente se obligan a entregar de manera expedita y oportuna toda la
informacion que sea solicitada por el Equipo Avaluador y que cada una de ellas deba
tener porque legal o contractualmente le corresponda y/o gestionar la obtencion de la
misma de manera diligente, al igual que deberdn permitir la visita a los Inmuebles por
parte del Equipo Avaluador para efectuar su gestion.”

SEGUNDA: Las Partes acuerdan modificar la clausula Tercera del Contrato de Arrendamiento, la
cual en adelante quedara asi:

“TERCERA.- PRECIO: El canon de arrendamiento mensual a partir del 1 de marzo de
2021 serad la suma de TRESCIENTOS DIEZ MILLONES SEISCIENTOS OCHENTA Y SIETE
MIL NUEVE PESOS CON ONCE CENTAVOS DE PESO MONEDA CORRIENTE
(COP$310.687.009,11 MCTE) mas el impuesto sobre el valor agregado - IVA, a razon de
COP$70.828,32 mcte por metro cuadrado (4.386,48 m2), mas IVA, que el ARRENDATARIO
pagarda al ARRENDADOR mediante consignacion bancaria a la cuenta que el
ARRENDADOR determine, por anticipado y dentro de los primeros diez (10) dias de cada
mes calendario, durante el término estipulado y por todo el tiempo de vigencia del presente
Contrato. Cualquier cambio en la informacion de la cuenta bancaria en la que deba
realizarse el pago, deberd ser notificado por escrito por parte del ARRENDADOR al
ARRENDATARIO con por lo menos ocho (8) dias calendario de anticipacion a la fecha en
la que deba regir la nueva instruccion. Es requisito para el pago del canon mensual que el
ARRENDADOR presente ante el ARRENDATARIO la correspondiente factura de cobro del
arrendamiento mensual.

PARAGRAFO PRIMERO.- Durante toda la vigencia del Contrato de arrendamiento, el
canon de arrendamiento se incrementara cada doce (12) mensualidades completas, en un
porcentaje igual al Indice de Precios al Consumidor (IPC), certificado por el DANE (o quien
haga sus veces) para el periodo calendario anual inmediatamente anterior. Por lo tanto, el
siguiente reajuste operard desde el primero (1ro) de octubre de dos mil veintiuno (2021).
Conforme a lo previsto en el Pardgrafo Primero de la clausula Segunda de este Contrato,
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las Partes expresamente acuerdan que para el undécimo ario de ejecucion del Contrato que
inicia el 19 de septiembre de 2023 no se aplicara el reajuste aqui estipulado sino el
procedimiento de definicion de canon alli pactado, sin embargo para los afios subsiguientes
si se aplicara el reajuste aqui indicado sobre el valor del canon que sea determinado por el
Equipo Avaluador.

PARAGRAFO SEGUNDO.- El impuesto al valor agregado (IVA), serd de cargo del
ARRENDATARIO y lo facturara el ARRENDADOR dentro de la correspondiente factura en
la que cobre el valor del arrendamiento mensual.

PARAGRAFO TERCERO.- La mera tolerancia del ARRENDADOR en aceptar el pago del
precio del canon con posterioridad a los diez (10) dias calendario de cada mes, no se
entendera como animo de modificar el téermino establecido para el pago. En cualquier caso,
la mora en el pago del canon de arrendamiento, el ARRENDATARIO pagard al
ARRENDADOR intereses de mora por mes o fraccion de mes sobre las sumas que le adeude
por este concepto, a la tasa mdxima de interés moratorio autorizado por ley y constituird un
incumplimiento del presente Contrato.”

TERCERA: Las Partes acuerdan modificar el Pardgrafo de la clausula Décima del Contrato de
Arrendamiento, pardgrafo que en adelante quedard asi:

“PARAGRAFO: EI ARRENDADOR entiende, declara y acepta expresamente que el
ARRENDATARIO podra subarrendar, otorgar en concesion o permitir el usoy goce de areas
del Inmueble por parte de sociedades filiales o subsidiarias de cualquiera de las sociedad
que conforman el ARRENDATARIO, o a sociedades que sean parte del Grupo Empresarial
Mapfre Colombia y/o a terceros con quienes el ARRENDATARIO tenga alguna relacion
contractual o comercial, sin que para ello requiera de autorizacion del ARRENDADOR
siempre y cuando se cumpla con las siguientes condiciones: (i) Las areas entregadas en
subarriendo, concesion o permiso de uso no podran superar conjunta o separadamente el
cuarenta por ciento (40%) del area total arrendada en virtud de este Contrato y, de dicho
porcentaje, no mas del diez por ciento (10%) podra corresponder a areas subarrendadas a
terceros con quienes el ARRENDATARIO tenga alguna relacion contractual o comercial;
(i) Sin perjuicio de que no se requiera autorizacion previa en tales eventos, el
ARRENDATARIO debera notificar previamente al ARRENDADOR sobre la entrega de la
tenencia de dreas del Inmueble a cualquier titulo a favor de dichas sociedades; y (iii)
Previamente el ARRENDADOR deberda proceder a realizar los procesos para dar
cumplimiento a las politicas de las areas de Cumplimiento y Riesgo de Crédito de Credicorp
Capital Colombia S.A. para lo cual le solicitara al ARRENDATARIO la informacion
necesaria para el efecto con el fin de adelantar las revisiones antes mencionadas, las cuales
deben arrojar un resultado favorable a criterio de las areas antes mencionadas. Por otra
parte, en caso de que el ARRENDATARIO pretenda subarrendar, otorgar en concesion o
permitir el uso y goce de dreas del Inmueble a terceros diferentes a aquellos con los que
tenga una relacion contractual o comercial, dichos actos requeriran autorizacion previa,
expresa y por escrito del ARRENDADOR.
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En cualquiera de los eventos aqui estipulados, el subarriendo, el otorgamiento en concesion
o el permiso de uso y goce dentro de los limites aqui establecidos, no se relevard al
ARRENDATARIO de cumplir las obligaciones que en su calidad de ARRENDATARIO le
corresponden conforme a lo dispuesto en este Contrato, por lo cual el ARRENDATARIO
continuard siendo el unico responsable del cumplimiento de este Contrato frente al
ARRENDADOR, especialmente de las obligaciones pecuniarias y de la obligacion de
restitucion del Inmueble en los términos de este Contrato.”

CUARTA: SUPERVIVENCIA DEL CONTRATO: En todo aquello que no haya sido
expresamente modificado por el presente Otrosi, el Contrato de Arrendamiento continua vigente y
con pleno rigor y efecto en los mismos términos pactados por las Partes en dicho contrato.

En senal de constancia y aceptacion se firma en Bogota D.C., en dos (2) ejemplares del mismo
tenor y efecto con destino a cada una de las Partes, el dia primero (1) de marzo de dos mil veintiuno
(2021).

EL ARRENDADOR EL ARRENDATARIO

RAMON EDUARDO MENDEZ JIMENEZ  JORGE CRUZ AGUADO
C.C. No. 19.429.241 de Bogota C.E No0.729.920
Representante Legal Representante Legal
Credicorp Capital Colombia S.A. Sociedad  Mapfre Seguros Generales Colombia S.A.
Administradora del Fondo de Inversion  Mapfre Colombia Vida Seguros S.A.
Colectiva Inmobiliario INMOVAL Credimapfre S.A.

Mapfre Servicios Exequiales S.A.S.
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MAPFRE COLOMBIA

La suscrita Secretaria General de la Sociedad MAPFRE SEGUROS GENERALES DE
COLOMBIA S.A. se permite certificar que el sefior JORGE CRUZ AGUADO, identificado
con la cédula de extranjeria No. 729.920, en su calidad de Representante Legal de dicha
compaiia no tiene limitacidn legal, estatutaria o impuesta por la Junta Directiva para la
celebracion y firma del Otrosi No.2 al CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE
INMUEBLES SUSCRITO CON EL FONDO DE INVERSION COLECTIVA INMOBILIARIO
INMOVAL ADMINISTRADO POR CREDICORP CAPITAL COLOMBIA S.A, de conformidad
con los articulos 51 literal B y articulo 52 literal B, respectivamente.

La presente certificacion se expide a los cinco (05) dias del mes de marzo de dos mil
veintiunos (2021).

@D{&\i\ A,
ETHEL CUBIDES HURTADO
Secretaria General

MAPFRE SEGUROS GENERALES DE COLOMBIA S.A.
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