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mREGIMEN DE ADMINISTRACION Y OPERACION DEL HOTEL
URBAN ROYAL CALLE 26

PRIMERO.- DESCRIPCION: El HOTEL URBAN ROYAL CALLE 26, localizado en la
Carrera 33 Mo 25F-18 de Bogota, D.C. , estd conformado por: 1.1: Areas Privadas.-
Cienio once (111) Unidades de Dominio Privado, de las cuales cienlo diez (110)
son Suites y una ( 1 ) denorninada Local-Hotel, la cua! a su vez consta internamente
d.e ocho (8) suiles localizadas en el piso quinto. 1.2: Areas Comunes.- Destinadas
para acceder a las Unidades de Dominio Privado, para la prestacion de los
Servicios Complementarios y para dar sopor!e loglstico a los servicios de
Alojamiento y Adminislrativos. Algunas de eltas son las del lobby, Recepcion, Star,

iestacionamiento de vehlculos, holies, banos. Bar - Restaurant©, business center,
'cocina, comedor de ernpleados, cilmacen, cuartos trios, roperlas, depositos,
vesiieres y bafios de personal, plania de emergencia, taller de mantenimiento,
celadurla, reserves, cornunicaciones, y dependencies administrativas para
gerencia, jefaluras, contabilidad, costos, sislemas, tesorerla, etc. SEGUNDO.-
OPERACiON: 2.1: El Fslablecimiento Hotelero sera operado y adnrvnistrado por el
propietario de la Unidacl de Dominio Privada denorninada Local Hotel y del
establecimiento de comercio en principio denominado HOTEL URBAN ROYAL
CALLE 26, o por quien este designe, quien en la presente reglamentacion se
denominara el Operador. 2.2: A cambio de las regalias establecidas mas
adelante, el Operador debera obtener de la sociedad denorninada Hoteies
Royal S.A., el derecho real de usufructo del nombre "Royal", o cualquiera de los
nornbres vinculados a la Cadena Royal, o de expresiones como ‘‘operado por
Hoteies Royal", o simiiares y de alguno de' sus logotipos caracteristicos; y el
derecho a recibir : la transferencia del know how relacionado con
conocimientos tecnicos, administrativos, contables, etc. en materia de
explotacion hotelera. 2.3. De igual manera, el Operador recibira de dicha
sociedad, asesoria para ei funcionamiento de las areas: administraliva, financiera,
contable, operativa, de mercadeo y ventas, para io cual podra contratar
directamente con Hoteies Royal S.A., la prestacion de tales servicios, o podra
contribuir proporcionalrnente, junto con los clemas hoteies que conforman la
cadena de Hoteies Royal, en los gastos y costos incurriclos por tales conceptos,
bajo el rubro gastos reembolsables o servicios cornparlidos. 2.4: El Operador at
adquirir la propiedad del Local Hotel, adquiere ademas del derecho de operar el
Establecimiento Hotelero y el derecho a parlicipar de acuerdo con el coeficiente
de participacion de esa Unidad de Dominio Privado, en la distribucion de la
contraprestacion establecida por el uso de las Unidades de Dominio Privado. 2.5:
Igualmente debera contribuir en la misma proporcion al del coeficiente de
participacion de su respectiva Unidad de Dominio Privado en ei valor de las
remodelaciones del Edificio y los mejoramientos y acondicionamientos que se
introduzcan para optimizar y actuaiizar la operacion del Hotel durante la
explotacion del mismo, tal como deberan hacerio los Propietarios de las demas
Unidades de Dominio Privado que lo conforman. TERCERO.- OBLIGACIONES Y
FUNCIONES DEL OPERADOR Y OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS: La operacion y
administracion a que estara sometido el Establecimiento Hotelero y por ende
cada uno de los inmuebles que lo conforman, se regird, por las siguientes normas
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generates que sirven para interpretar el alcance del presente regimen: 3.1:
OBLIGACIONES DEL OPERADOR: Son obligaciones de El Operador respecto a los
Propietarios de las Unidades de Dominio Privado, quienes en la presente

reglamentacidn se denominan los Propietarios, prestar todos los servicios que
requiera el adecuado funcionamiento de un Establecimiento Hotejero de

primera clase. Estos servicios son basicamente de tres (3) tipos: 3.1.1:
ALOJAMIENTO.- Es el uso habitacional de las suites o apartamentos. Sus ingresos

se derivan de la aplicacion de las tarifas de hospedaje. 3.1.2:
COMPLEMENTARIOS.- Son todos aquellos servicios que se deben prestar a los sjjjQjrffiE
usuarios y huespedes alojados en el Establecimienlo Hotelero, bien sea por

exigencies de las autoridades gubernarnentales cornpotenlos, o para alcanzar
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Ela alta calidad hotelero proyectada, tales como alimentos y bebidas, S

comunicaciones, lavanderia, etc. Sus ingresos se derivan do la aplicacion de los
precios, tarifas y comisiones de fates servicios. 3.1.3: ADMINI5TRATIVOS.- Son todos
aquellos actos, gestiones y funciones que son necesarios realizar para llevar la

personeria del Establecimienlo Hotelero - y la preslacion do los servicios do

alojamiento y cle servicios complementarios, buscando el inlogral

aprovechamionto de los biencs con que cuenta el Eslablecirnienlo l-loteloro. Sus

ingresos se derivan, entre olros, de las oportunidados do rncrcado, tales como los

rendimientos financieros en la colocacion de los excedentes de lesoren'a y de la

reserva de reposicion, de las comisiones o beneficios derivados del cambio de

moneda,de las reciprocidades con olros holeles, etc. Los ingresos derivados de la

preslacion de estos Ires (3) lipos de servicios seran la base para la delerminacion
del ingreso Disponible Nelo. 3.2: FUNCIONES DEL OPERADOR: En cumplimienlo do
lo anterior, el Operador reali/xird, enlre olras, las siguicntes funciones y

aclividades, para cuya realizacion y ejecucion lendra lolal aulonomia, pudiondo

induso conlralar con terceros y/o con ta sociedad Holeles Royal S.A., la ejecucion

de ia loldlidad o parle de las mismas, y cuyo coslo hace parte del costo de

operacion del Eslablccimiento Holelero: 3.2.1: PERSONAL.- Seieccionar, contralar,

dirigir, entrenar y capacitor a todo el personal quo considero necesario, fijdndolo

sus condiciones y remuneracion. Igualmente sancionar, suspender y despodir si

fuere el caso, aun cuando tales accionos llegaron a causar coslos laboralos

como indemnizaciones, elc. 3.2.2: FIJACION DE PRECIOS Y TARIFAS.- Establecer los

precios y las tarifas de los servicios que preste el Establecimienlo Hotelero a sus

huespedes y usuarios, salvo on los casos cuya fijacion corresponda a las

autoridades. 3.2.3: CONTABILIDAD.- Establecer un apropiado sistema de

contabilidad, manlenerla ai cira y suministrar periodicamenle a fos Propietarios sus

correspondientes extractos. 3.2.4: SUSCRIPCION DE CONTRATOS.- Negociar y

suscribir todos los corrlratos con lerccros, reforenles a surninistros, asosorias,

capacitacion, mantenimiento de equipos, elc., necesarios para la adecuado

operacion y conservacion del Establecimiento Hololcro. 3.2.5: ADQUISICIONE5.-
Adquirir todos los articulos, insumos, surninistros y equipos que requieran la

operacion y el mantenimienlo del Establecimienlo Holelero. 3.2.6: PUBLICIDAD.-

Planear, preparar y ejecutar la publicidad necosaria -para la promocidn y

posicionamienlo nacional e inlernacional del Eslablecirnienlo Holelero. 3.2.7:
RESERVAS.- Afiliar e!
infernacionales y a una cadena inlernacional, que a su juicio convenga para su

adecuado ocupacion, pagando las comisiones y regalias correSpondicntes o
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parlicipar en el costo que demande un sistema independiente si fuere el caso.
3.2.8: CONCESION.- Dar y fomar en concesion, arrendamiento u otro tftulo parte
de los servicios cuanda'sea economicamente favorable para el Establecimiento
Hotelero. 3.2.9: MANTENIMIENTO.- Asear y mantener el Establecimiento Hotelero y
los bienes muebles e inrnuebles que lo conforman, asi como las areas comunes
afectadas al uso hotelero, reparando o reponiendo segun sea el caso aquellos
que asi lo ameriten. 3.2.10: RECAUDOS.- Recaudar el valor de los ingresos que por
ventas, servicios, premios, estimulos, o cualquier otro tipo de actividad que le
corresponda al Establecimiento Hotelero, llevando esos ingresos a cuentas
exclusivamente abiertas para la operacion y administracion del Establecimiento
Hotelero. 3.2.11: IMPUESTOS - Pagar, con cargo a ta operacion, todos los costos,
gastos, impueslos, retenciones, sanciones, fallos judiciales o arbitrales, multas y
demds erogaciones relacionados con la operacion del Establecimiento Hotelero.
Respecto al impuesto de Renta y Complementarios, el Operador pagarci, con
cargo a la operacion o a los Propietarios, segun fuere el caso, la parte que por
este concepto y sus derivados resultare gravado, como en el caso del impuesto
adicional que se causa cuando la uliiidacl fiscal es mayor que la utilidad
comercial. El Operador responderci solo por los gravamenes ocasionados por la
utilidad que realmente pudiere hciber obteniclo en la operacion, esto es, por el
remanente previsto en el numeral 4,5 y por el canon que le corresponda al Local
Hotel previsto en el Artlculo Quinto y por los ocasionados en los ingresos ajenos a
la operacion del Establecimiento Hotelero. 3.2.12: RESULTADOS MENSUALES -
Establecer mensualmente los resultados de la operacion del Establecimiento
Hotelero, entregando oportunamente a los Propietarios el canon que les
corresponda, siendo de responsabilidad de cada uno de los Propietarios el pago
del impuesto a la ronla y complementarios que le llegcire a ocasionar este
ingreso, asi como los impueslos referentes a las Unidades de Dominio Privado,
tales como e! predial, sus derivados y las contribuciones por valorizaciones. 3.2.13:
NIVEL DE CALIDAD.- En concorclancia con los resultados operacionales marilener
el Establecimiento Hotelero dentro de los mas altos niveles de calidad del
mercado hotelero. 3.2.14: REPRESENTACION - El Operador deberd representor a
los Propietarios, durante las ausencias de eslos, con voz y voto en las asambleas y
demds reuniones de la copropiedad, siempre que El Operador no sea el
Administrador de la misma. 3.2.15: MUTUO TRANSITORIO - El Operador suministrara.
a titulo de muluo, con una tasa de interes comercial, el dinero que se requiera
para la'contratcicidn del personal y demds gastos en que se incurra en la etapa
preoperativa del Establecimiento Hotelero. Estos creditos deberdn ser cancelados
prioritariamenle cil comienzo de las operaciones, con el ingreso de las mismas y
contabilizados los valores como un costo operacional diferido. 3.3: OBLIGACIOHES
DE LOS PROPIETARIOS: Son obligaciones de los Propietarios frente al Operador:
3.3.1: Abstenerse de cualquier acto perturbatorio de la tenencia, que por virtud
de la presente reglamentacion, detenta y se concede al Operador. 3.3.2:
Abstenerse de cualquier acto perturbatorio de la servidumbre de Uso y
Administracion de que trata el artsculo Sexto y de interferir en la administracion
del establecimiento hotelero y de dar ordenes o instrucciones ai personal del
Operador, puesto que la calidad de Propietarios de las Unidades de Dominio
Privadas que conforman el Establecimiento Hotelero, no los convierten en socios,
ni en accionistas, ni en participes, ni comuneros de dicha empresa hotelera. 3.3.3:



Informar de todo acto traslativo de dominio de sus respectivas Unidades de
Dominio Privado, aytorizando desde ahora de manera expresa al Operador para
que pague los canones respectivos a las personas que aparezcan como titulares
del dominio de cada Unidad de Dominio Privado; bastara para elio la
presenfacion del respectivo titulo debidamente registrado en la Oficina de
Registro de Insirumentos Publicos del Circulo de Bogota. 3.3.4: Entregar
debidamente dotado y equipado el - Establecimienio Hotelero incluyendo los
niveles adecuados de inventario para la puesta en marchu de la operacion del
mismo. 3.3.5: Entregar todos los componentes del Estnblacimiento Hotelero en
buen estado de funcionamiento al comienzo de la operacion: 3.3.6:-Pagar
opprtunamente los impuestos prediqles y sus derivados, las conlribuciones por
valorizaciones, o cualquier otro iipo de impuesto, gravamen o cargo no operative
que recaigan directamenle sobre las Unidades do Dominio Privado. CUARTO.-
INGRESO TOTAL - INGRESO DfSPONIBLE NETO - COSTOS Y ADMINISTRACION: 4.1:
INGRESO TOTAL.- El termino Ingreso Total debe inlorprolarse como: lodes los
ingresos y productos derivados do la preslaciori de los sorvicios y funcionos
indicados en los numerates 3.1, 3.2 y 3.3, cn dincro ofeclivo o on crcdilo, quo sea
consecuencia de la operacion del Establecimienio Hotelero y do todas sus
instalaciones, incluyendo las sumas pagadas por personas quo ocupcn espcicios
en el Establecimienio Hotelero; ingresos derivados do la operacion del
abastecimiento de alimentos y bebidas llevados a cabo donlro o fuera del
Establecimiento Hotelero; subsidies-, rcndimienlos financioros incentives
gubernamentales y premios de cualquier close, dobidos a la operacion del
Establecimiento Hotelero; Ingresos como consecuencia del roconocimienfo del
seguro de perdiclas y lucro cesante, si fuere tornado, roalmcnte rocibidos por el
Operador o por los Propiotarios, retacionados con la operacion del
Establecimiento Hotelero, una vez hechas la doctuccion de todos los gaslos,
costos e impuestos incurridos en el cobro de dichas canlidades do dinero. 4.2:
INGRESO DISPONIBLE NETO.- El termino Ingteso Disponiblo Nelo debe interpreters©
como: la canlidad que resulle al descontar del Ingres© Total, lodes los gaslos,
costos, impuestos, retenciones, sanciones, acuerdos Iransaccionciles, tailor,
judiciaios o arbitrates,mulias y demas erogacioncs incunidas en el mantenimienlo,
adminislracion, supervision y operacion del Establecimienio Hotelero, salvo los
costos y gaslos que corresponden directamento a los Propiotarios, talcs como la
depreciacion, amorfizacion do las deudas o credilos coniraidos para la
adquisicion y dotacion de sus respectivos suites y los impuestos y primes do
seguros no operacionaies. 4.3: GASTOS, COSTOS E IMPUESTOS.- Tates gaslos,
costos e.impuestos se clasifican en los siguientes grupos: 4.3.1: DIRECTOS.- El coslo
de los alimentos y bebidas vendidos o consumidos, do los bienes tangibles,
suminislros a huespedcs y usuarios: de los sorvicios do comunicaciones y
lavandoria, uniformes, floras, arnonidades, papcleria, clomonlos y suminislros do
aseo, etc. y en general todos los costos o gaslos que haya que cargar a la rcsorva
de reposicion. 4.3.2: LABORALES.- Que cornprondo: indcrnnizaciones, salaries,
bonificaciones, preslaciones sociales, legates y conveneionalos y aporles do
nomina, incluida la remunercrcion dot gorente del eslablecimionlo hotelero, quion
podra ser tambien el represenlanle legal del Operador. 4.3.3: VENTAS.-
Propciganda, publicidad y suscripciones, gaslos de representacion, de relaciones
publicas y atenciones a clientes y cuofas de afiliacion y asociacion. 4.3.4:
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SERVICIOS.- Energfa, combustibles para la planta de energfa electrica, acueducto
y alcantarillado, aseo, telefono, television, telefax, correo, vigilancia y seguridad y
cuolas de administracion y sostenimiento de la copropiedad, esto es excluido el
valor de las adiciones y mejoras que la copropiedad decida efectucir. 4.3.5:
MANTENIMIENTO.-- Polizas de mantenimiento preventivo y correctivo,
mantenimiento y pintura de muebles y enseres, mantenimiento y pintura del
Establecimiento Hotelero y de las unidacles que lo conforman y mantenimiento
preventivo y correctivo de la maquinaria, equipos y sistemas electricos,
.hidraulicos, sanitarios, de transporte vertical, climatizacion, seguridad, carpintena
de madera y metalica, el mobiliario, eiernentos decorativos, tapetes, cortinas,
lenceria y clemas bienes relacionactos con el servicio de alojamiento. 4.3.6:
HONORARIOS.- Asesorias especiales, asesorias jurfclicas, los honorarios de la firma
de auditores designadci por los Propietarios de los inmuebles que conforman el
Establecimiento Hotelero y los de la representacion judicial y extrajudicial. 4.3.7:
IMPUE5TOS Y SEGUROS.- Los impuestos y seguros que cause : la operacion del
Establecimiento Hotelero, tales como Impueslo al Valor Agregado, Impuesfo de
Turismo, Industrie y Cornercio, de renta, segun lo establecido en el numeral 3.2.11,
Seguro de Alojamiento, seguros Hoteleros, contra robo o asalto, incendio, lucro
cesante, dcinos a terceros, etc. 4.3.8: DESCUENTOS.- Los descuentos por tarifas
corporativas, por alojamiento prolongado, por alojamiento de grupos, etc. 4.3.9:
COMISIONES.- Las comisiones por concepto de alojamientos pagados con tarjetas
de credito, comisiones de agendas de viajes, comisiones por reciprocidades con
otros hoteles, comisiones bancarias, costos financieros de creditos, etc. 4.3.10:
VENTAS - Las ventas no recciudadas. 4.3.11: REGALIAS - Las regalias del 3.75% de
los ingresos totales recuudados que el Operador esta obligado a pagar a la
sociedad Hoteles Royal S.A. como contrciprestacion por el derecho real de
usufructo del nombre “Royal" o cualquiera de los nombres vinculados a la
Cciclena Royal, o de expresiones como “operado por Hoteles Royal", o similares y
de alguno de sus logotipos caracteristicos; y por el derecho a recibir la
transferencia del know how relacionacJo con los conoci'mientos tecnicos,
adminlstrativos, contables, etc. en materia de explotacion hote!era,:mencionados
en el numeral 2.2. de la clausula SEGUNDA de este reglamento. En virtue! de lo
mencionado y mientrcis este vigente la facultad de utilizar dicho derecho, el
Operador podra usar el nombre “Royal" o cualquiera de los nombres vinculados a
tci Cadena Royal, o de expresiones como "operado por Hoteles Royal,r, o similares
y de alguno de sus logotipos caracteristicos. El Operador recibira la transferencia
del conocimiento o know how relativo a la estructuracion, puesta en marcha y

funcionamiento de las areas administrative, financiera, contable y operativa,

haciendo entasis en los campos de mercadeo y ventas. Hoteles Royal S.A. estarci
facultada para ejercer permanentemente la supervision de la alta calidad que
exige la prestacion de los servicios hoteleros como requisito para mantener
vigentes estos derechos. 4.3.12. RESERVA DE REPOSICION.- La reserva para

reposicion, reparacion y adquisicion de activos de operacion del Establecimiento

Hotelero e imprevisfos, conformada con el 5% del Ingreso total. 4.3.13: RESERVAS
ESPECIALES.- Para el pago de gastos causados no desembolsados, tales como las

apropiaciones periodicas para el pago de las prestaciones sociales, impuesto de
industria y cornercio, etc. 4.3.14: OTROS.- En general todos los demas gastos,

costos, impuestos, erogaciones y reservas relacionados con la operacion y
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administracion del Establecimiento Hotelero, no clasificables en los conceptos
anteriores, con excepcion de los de depreciacion y amortizacion de los bienes
muebles e inmuebles que conforman el Establecimiento Hotelero, las cuotas
extraordinarias de la copropiedad, por concepto de las reparaciones, adiciones,
mejoras, ampliaciones o nuevos proyectos que la copropiedad decida efectuar y
los costos financieros incurridos por los Propietarios para la adquisicion de los
mencionados muebles e inmuebles o cualquier otro concepto aquf mencionado.
4.4: CONTRAPRESTACION.- El Operador, como contraprestacibn por el uso do las
Unidades de Dominio Privado que conforman el Establecimiento Hotelero, una
vez oblenido el Ingreso Disponible Neto en la forma antes prevista, liquidara cl u

porcentcije fijo del 05%, pagandolo a tltulo de Canon par- el uso, a los Propietarios
de las Unidades de Dominio Privado que lo conforman, incluidas la del rriismo 5
Operador como propietario del Local Hotel, en proporcion a las areas do sus
respeclivas Unidades de Dominio Privado con relacion ai area privada total del
Establecimiento Holelero, eslo es, segun el Coefidonto do Parlicipacion de cacla
unidad en el Establecimiento Hotelero, establecido on el Arifculo Quinto de eslo
regimen. 4.5: REMANENTE.- Ef rcstante 15% del Ingreso Disponible Neto, le
corresponclera al Operador, quion dispondra de el libremenfe. 4.6: SALDO
NEGATIVO Y CANON MINIMO.- En el evento que durante la operacion del
Establecimienlo Holelero, en un rnes los ingresos lolalos fueron rnsuficienles para
pagar la totalidad de los gastos, costos, impuoslos y demos conceptos
operacionales, esle soldo negative so -enjugara con los excodontes del ejercicio
conlable del rnes siguiente, hasta ser enjugado totalmcnte, pero si a la
lerminacion de un ejercicio fiscal subsisliere un soldo nogativo, bste sera asumido
por elOperador, quien ademcis so oblige a pagar ol canon mfnimo anual pievisto
en el numeral siguiente. 4.6.1: Si el canon acumulado anual, equivalente al 85%
del Ingreso Disponible Neto en cualquier ano fuere inferior a la suma de Trointa
Millones de Pesos Moneda Legal Colorribiana (:f>30.000.000.oo), el Operador,
reconocera a los Propietarios del Establecimiento Holelero, en conjunto, a Iflulo
de Canon Minimo Anual, la suma de Trointa Millones do Pesos Moneda Legal
Colombiana ($30.000.000.oo), el cual sera distribuido en la forma antes
mencionado y pagado entre los Ptopielarios de lodas las Unidades de Dominio
Privado que conforman cl Eslablodmienlo Holelero, donlro do los quince ( 15)
primeros dfcis del ano fiscal siguionle. 4.6.2: El Operador oslard obligado lanlo a
asumir la lolalidcrd del soldo negalivo como a pagar c! canon mfnimo, salvo que
tales resullados operacionales fueren consecuencia de circunstancias de fuerza
mayor o caso forluito. 4.7: REAJUSTE DEL CANON MINIMO.- Esle Canon -Minimo so
incrementara anualmenfe en un porcenfaje igual al fndico do inflacion
ceriificado por el Deparfamonto Administralivo Nacional do Esfadislica DANE, o la
enlidad que haga sus veces para la anualidad inmodialamento anlorior. 4.0:
ACT1VOS DE OPERACION.- Se onliende por aclivos do operacion, lanlo los
generates del Establecimiento Holelero como los individuates de cada una do las
Unidades de Dominio Privado que conforman el Establecimiento Holelero, todos
aquellos bienes muebles que por desfinacion o cidhoroncia se consideron
inmuebles de conformidad con lo establecido en el Codigo Civil, que sirvon para
la adecuada presfacion de los servicios objelo do esla roglamenlacion, tales gp
como: la maquinaria, equipos y sislemas eiectricos, hiclrciulicos, sanilarios, de
transporte vertical, climatizacion ambiental y de aguas, seguridad, carpinlerfa de
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mcidera y metalica, el mobiliario, equipos y elementos de oficinas y decorativos,
lapetes, cortinas, lencena y todos los demas bienes relacionados con la
operacion y adminisircfcion del Establecimiento Hotelero. . 4.9: RESERVA DE
REPOSICION.- El Operador, a su discrecion y con cargo a la reserva para
reposicion, efectuara lodas las reparaciones, reposiciones y adquisiciones con el
fin de conservar las Unidades de Dominio Privado y las areas comunes del
Establecimienlo Holelero afectadas al uso hotelero, en el mismo estado en que
las recibio, velando para que tales gestiones se efectuen a los mejores precios y
ceilidades del mercado y pagar tod'o gasto o costo imprevisto derivado de la
operacion del Establecimiento Hotelero. 4.9.1: La reserva de reposicion
conformada el 5% de los ingresos totales, junto con los dineros de las reservas
especiales, se llevard a una cuenta generadora de rendimientos financieros,
exclusivamente abierta para el efecto, en una entidad financiera vigilada por la
Superinfendencia Bcincaria, esta reserva se incrementara con los rendimientos
financieros que genere y el valor del recaudo obtenido por las ventcts de los
bienes reemplazados. Esta reserva podra emplearse como capital de trabajo
para la operacion del Establecimiento Hotelero. 4.9.2: Si la Reserva de Reposicion
ilegare a niveles suficierites a juicio del Operador, este podra suspender
Iransifoiiamente la apropiacion del 5% mencionado y restablecerla cuando lo
consider© convenienle. 4.10: DOTACION - Los Propietarios de las Unidades de
Dominio Privado que conforman el Establecimiento Hotelero, las entregcin al
Operador, junto con las areas de uso comunes afectadas al uso hotelero,
totalmente dotadas, a satisfaccion de este, listas para prestar los servicios a que
estan afectados y el Operador por su parte, se obiiga a conservar el
Eslablecimiento Hotelero en el mismo estado en que lo recibio, scilvo el deterioro
normal por el uso y pace legitimo. 4.11: NO APORTE.- La entrega mencionada no
la hacen los Propietarios a litulo de ciporle en especie, puesto que entre los
Propietarios y el Operador no existe asociacion, ni sociedad cilguna, ni dnirno
societario, ni los Propietarios asumen proporcion alguna sobre las perdidas que el
Operador pudiere tener con ocasion de la administracion del Establecimiento
Hotelero. 4.12: PAGO DEL SALDO NEGATiVO Y DEL CANON MINIMO El Operador
asurnirci a su cargo tanlo los eveniuales saldos negativos y el canon minirno
previsto en el numeral 4A1, scilvo que tales resultados operacionales fueren
consecuencia de circunstancias de fuerza mayor o caso fortuito. 4.13: CORTES DE
CUENTAS MENSUALES.- El ultimo dfa cle coda rries, Ei Operador hard un code de
cuentas, con el fin de iictuidar el valor del Ingreso Disponible Neto y por ende la
deferminacion del Canon y pagarlo oportunamente en la forma indicada en el
numeral siguiente. 4.14: OPORTUNIDAD PARA EL PAGO.- El Operador, pagara a los
Propietarios de todas ias Unidades de Dominio Privado que conforman el
Establecimiento Hotelero, el canon que le corresponda a cada uno de ellos,
previa ia retencion en la fuente vigente en el momento del pago, dentro de los
quince (15) clias del mes siguiente en las oficinas del Operador, 6 a traves de una
entidad financiera designada para tal efecto, a nombre del propietario o de la
persona que este designe por escrito. El remanente y e! canon que le
corresponda al Operador, por el uso de su Unidad de Dominio Privado, debera ser
trasladado por este a cuentas de su propiedad, diferentes a las destinadas a la
operacion del Establecimiento Hotelero, simultaneamente con e! pago dei
canon correspondiente a los demas Propietarios. En caso de mora en el pago del



1 Ingreso Disponible Neto a los Propietarios,' El Operador, con cargo a sus propios
recursos, reconocera el interes moraforio mas alto permitido por las autoridades
competentes. 4.15: EXTRACTO MENSUAL- El Operador presentara un extracto
mensual de cuenta, visado por contador publico, en lo respecta a la totalidad de
los rubros que inciden en la determinacion del Ingreso Disponible Neto y por lo
tanto del Canon. 4.16: EXTRACTO ANUAL.- Igualmenie una vez al ano el Operador
elaborard un extracto consolidado del periodo fiscal inmediatamente anterior,
que incluya el estado de cuenta de la reserva para reposicion, extracto que
debera estar igualmenfe visado por su contador publico. 4.17: FIRMA DE
AUDITORES.- Los Propietarios de las Unidades de Dominic Privado quo conforman
el Establecimiento Hotelero, podran delegar en una firma do Auditores, la revision
de las cuentas que presente el Operador. 4.17.1: La firma de Auditores sera
elegida por mayoria absoluta do los Propie tarios de las suites, en la fecha en que
se reuna la asamblea de copropietarios del edificio y tendra facultad para reviser
los libros de contabiiidad del Operador, on io quo concicmo a la lolaliclad de las
cuentas que inciden en la determinacion del Ingreso Disponible Nolo y del eslcido
de cuenta de la reserva para reposicion y reserves ospecialos. 4.17.2: La
aprobacion de las cuentas imparlida por la firma do Audiloros consliluird firriquilo
de las cuentas correspondienles al periodo contable rospeclivo. 4.18:
DIFERENCIAS.- Las diferencias que surjan entre el Operador y los Propietarios del
Establecimiento Hotelero seran somelidas a un
compuesfo por ires arbilros nombrados por la Camara do Comercio de Bogola
quiones fallardn en dcrecho. QUINTO.- COEFICIENTE DE PARTICIPACION: El Canon
que le corresponda a los Propietarios de todas las Unidados de Dominio Privado,
que en conjunto conforman ol Eslablocimienfo Hofoloro, sera pagado-por ol
Operador, segun el Coeficienfe de Participacion en el Establecimiento Hotelero,
que a cada Unid.ad de Dominio Privado le corresponda, oslo os, segun los
siguientes coeficienfes de participacion:
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Unidad CoofiCiente

Hotelero
No Tipo

Hotel

9 Piso 5
Local-

Hotel (501 am Local-Hotel 7,3892%509)

0,7882%Superior A510» 0,8621%Superior B511
0,8621%Superior B512

9 0,7882%Superior A513
Piso 6

601 0,7882%Superior A

9 602 0,7882%Superior A



603 0,7882%Superior A
604 Business Suite 1,0099%

" ‘1 x'
1

605 Superior A 0,7882%
606 Superior A 0,7882%
607 0,8621%Superior B
608 Business Suite 1,0099%
609 Superior A 0,7882%
610 Superior A 0,7882%
611 Superior B 0,8621%
612 Superior B 0,8621%
613 Superior A 0,7882%
614 Superior A 0,7882%
615 Business Suite 1,0099%
616 Superior B 0,8621%
617 0,7882%Superior A
618 Superior A 0,7882%
619 Business Suite 1,0099%
620 Superior A 0,7882%
621 0,7882%Superior A
622 Superior A 0,7882%

0,7882%623 Superior A
624 Superior B 0,8621%
625 Business Suite 1,0099%
626 Superior B 0,8621%
627 Superior A 0,7882%

Piso 7
701 0,7882%Superior A
702 0,7882%Superior A
703 Superior A 0,7882%
704 Business Suite 1,0099%
705 0,7882%Superior A
706 Superior A 0,7882%
707 0,8621%Superiors
708 1,0099%Business Suite
709 Superior A 0,7882%
710 Superior A 0,7882%
711 Superior B 0,8621%

0,8621%712 Superior B
713 Superior A 0,7882%

0,7882%714 Superior A
1,0099%715 Business Suite
0,8621%716 Superior B
0,7882%717 Superior A
0,7882%718 Superior A

Business Suite 1,0099%719
720 Superior A 0,7882% .

721 Superior A 0,7882%
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722 Superior A 0,7882%

B 723 Superior A 0,7882%
724 Superior B 0,8621%
725 Business Suite 1,0099%

0 726 Superior B 0,8621%
727 Superior A 0,7882%

Piso 8 -
801 Superior A 0,7882%
802 Superior A 0,7882%
803 Superior A 0,7882%

0 804 Business Suite 1,0099%
805 Superior A 0,7882%

0 806 Superior A 0,7882%
807 Superior B 0,8621% 1?
800 Business Suite 1,0099% 1

i 809 Superior A 0,7882%
0,7802%

' mi
810 Superior A i:

s to
811 Superior B 0,8621%» IS!I ;
812 Superior B 0,8621%

B013 Superior A 0,7882% I trt Piso 9 s
B"

901 Superior A 0,7882% i
902 Superior A 0,7882% 1 ng-
903 Superior A 0,7882%

1,0099%
» 1

904 Business Suite
905 Superior A 0,7882%
906 Superior A 0,7882%
907 Superior B 0,8621%
908 Business Suite 1,0099%
909 0,7882%Superior A

Superior A 0,7882%
0,8621%

910

i 911 Superior B
912 Superior B 0,8621%
913 Superior A 0,7882%

Piso 10
1001 Superior A 0,7882%
1002 Superior A 0,7882%
1003 0,7882%Superior A
1004 Business Suite 1,0099%

i 1005 Superior A 0,7802%

1006 0,7882%Superior A
0,8621%1007 Superior B

3 1008 1,0099%Business Suite
1009 0,7882%Superior A

0,7882%1010 Superior A

I 1011 Superior B 0,8621%
0,8621%1012 Superior B

1013 0,7882%

i Superior A

N»
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Piso 11
1101 0,7882%Superior A
1102 Superior A 0,7882%
1103 Superior A 0,7882%
1104 Business Suite 1,0099%
1105 Superior A 0,7882%
1106 Superior A 0,7882%
1107 Superior B 0,8621%
1108 Business Suite 1,0099%
1109 Superior A 0,7882%
1110 Superior A 0,7882%
1111 Superior B 0,8621%
1112 Superior B 0,8621%
1113 Superior A 0,7882%

Node
Suites 100,0000%111

SEXTO.- SERV1DUMBRES DE USO Y ADMINISTRACION: Las Uniclades de Dominio
Privado de que constci el Lstablecimiento l-loleiero, denominadas habitaciones o
Suites, estdn dislinguidas en la nomenclatura interna del Establecimierito Hotelero

i con los nurneros indicaclos en el numeral anterior,, descritas y alinderadas en el
Articulo cuarto del reglarnento de propiedad horizontal contenido en este mismo
instrurnento publico, se gravan, en calidad de predios sirvientes, con servidurnbres
de Uso y de Administracion en favor del preclio dominante denominado "Local -
Hotel" clescrilo y alinderado igualmente en dicho articulo, servidumbre consistenfe
en el derecho permanenie que tendrd el predio dominante de usar para la
explotcicion hotelera los predios sirvientes. PARAGRAFO: Estas servidurnbres
estaran vigentes mientras subsista la servidumbre de que trata la clausula
siguiente.
SEPTIMO.- SERVIDUMBRE DE SERVICIOS COMPLEMENTARIOS: Correlativamente y
como contraprestaddn de las servidurnbres conslituidas en el articulo anterior, el
inmueble denominado Local Hotel, descrito y alinderado en el Articulo cuarto. del
reglarnento de propiedad horizontal contenido en este mismo instrurnento
publico, se grava, en calidad de predio sirviente, con servidumbre de Servicios
Complementarios, en favor de los predios dominantes denominados Suites,
distinguidas en la nomenclatura interna dei establecimiento Hotelero, con los
nurneros:
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Piso 5 - :

510 Superior A



511 Superior B
Superior B512
Superior A513

Piso 6
601 Superior A
602 Superior A

603 Superior A
604 Business Suite

:
605 Superior A I
606 Superior A :
607 Superior B

?608 Business Suite f
E.609 Superior A

lm610 Superior A
l611 Superior B K

612 Superior B 131613 Superior A »1E614 Superior A * tf“
» ^-»3 -

615 Business Suite 5

616 Superior B 1.617 Superior A s
618 Superior A
619 Business Suite
620 Superior A S

1 f j621 Superior A
622 Superior A
623 Superior A i fi624 Superior B
625 Business Suite
626 Superior B
627 Superior A

Piso 7
701 Superior A
702 Superior A
703 Superior A
704 Business Suite
705 Superior A
706 Superior A
707 Superior B

Business Suite708
709 Superior A
710 Superior A
711 Superior B
712 Superior B
713 Superior A
714 Superior A
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• i

715 Business Suite
716 Superior B
717 Superior A
718 Superior A
719 Business Suite
720 Superior A
721 Superior A
722 Superior A
723 Superior A
724 Superior B
725 Business Suite

i726 Superior B
727 Superior A

. V

Piso 8 :I
801 Superior A

; )802 Superior A
f803 Superior A

804 Business Suite
805 Superior A
806 Superior A
807 Superior B
808 Business Suite
809 Superior A
810 Superior A
811 Superior B
812 Superior B
813 Superior A «Piso 9
901 Superior A

i902 Superior A
903 Superior A
904 Business Suite $
905 Superior A I
906 Superior A
907 Superior B
908 Business Suite
909 Superior A

Superior A910
|911 Superior B

912 Superior B
913 Superior A

Piso 10
1001 Superior A
1002 Superior A
1003 Superior A

Business Suite1004
1005 Superior A
1006 Superior A
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1007 Superior B

? 1008 Business Suite
1009 Superior A
1010 Superior A

I 1011 Superior B
1012 Superior B
1013 Superior A

Piso 11
1101 Superior A
1102 Superior A
1103 Superior A
1104 Business Suite
1105 Superior A
1106 Superior A
1107 Superior B
1108 Business Suite |1109 Superior A

K}

Superior A1110 s1111 Superior B
i m
I cr*

1112 Superior B
1113 Superior A

S —‘s -8
f

servidumbre consistente en el derecho permanente que tendran de recibir los
servicios que requiera su operacion, PARAGRAFO: Esta servidumbre estara vigente
mienlras subsislan las servidumbres de que trata la clausula anterior.

OCTAVO.- BENEFICIO TRIBUTARIO: El Operador Hotelero, con e! objeto de hacer
participe a los propietarios de las suites, del beneficio tribulario establecido en el
estatuto tributario, segun el cual la renta obtenida en la prestaciqn de servicios
turisticos, hasta por el termino de 30 anos, en nuevos hoteles, es exenta del
impuesto de renla, eslablece la obligacion para quo simulianeamente con el
otorgamiento de las escriluras publicas de transferencia del derecho de dominio de
las habitaciones o suites, los compradores de tales habilaciones o suites susaiban el
o los Contratos, directamenle o a (raves de un fideicomiso, que de conforrnidad
con las normas tributaries aplicables permifa a los piopiolarios gozar de la exencion
antes referida.
PARAGRAFO PRIMERO: Suspension de las Servidumbres: Las partes que infervendran
en los actos de constilucion de las servidumbres indicadas en los numerates SEXTO y
SEPTIMO, estableceran en dichos actos que mienlras se encuentre vigente el o los
Contratos, prcvislo en el numeral anterior, quedara suspendido el ejercicio de los
derechos reales correspondiente a tales servidumbres. En consecuencia, a partir do
la fecha en que- el o los contratos antes rnencionados perdieren vigencia,
cualquiera que fuere la causa, los propielcirios de los predios dominanles de la
servidumbre mencionacla podran ejercer los derechos reales correspondienles a
tales servidumbres.
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NOVENO: Representacion: El Operador del Establecimiento Hotelero, queda
ampliamenfe facultado para represenfar a los propietarios de las unidades de
dominio privado que cohformen el Hotel, que no asistan o se hagan represenfar en
las Asambleas Generales de Copropietarios del Conjunio Residenaal Mirador del
Takay. m
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