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REGIMEN DE ADMINISTRACION Y OPERACION DEL HOTEL
URBAN ROYAL CALLE 26

PRIMERO.- DESCRIPCION: LI HOTEL URBAN ROYAL CALLE 26, locadlizado en la
Carrerc 33 No 25F-18 de Bogotd, D.C. |, estd conformacdlo por: 1.1: Areqs Privadas.-
Ciento once (111) Unidades de Dominio Privado, de las cuales ciento diez (110)
son Suites y una {1} denominada Local-Hotel, ko cudd a su vez consta internamente
cle ocho {8) suiles localizadkas en el piso quinto. 1.2: Areas Comunes.- Deastinadas
para acceder a las Unidades de Dominio Privado, para la prestacion de los
Servicios Complementarios v para dar soporie logistico a los servicios de
Alojamiento y Administrativos, Algunas de ellas son las del lobby, Recepcion, Star,
estacioncmiento de vehiculos, halles, baios, Bar - Restaurante, business center,
cocing, comedor cde empleaclos, almacén, cuartos frios, roperias, depdsitos,
veslieras v banos de personal, plania de emergencia, taller de mantenimiento,
celackuia, reservas, comunicaciones, y dependencias administrativas  para
gerencia, jefaturas, conlabilidad, costos, sislemas, tesoreria, etc. SEGUNDO.-
OPERACION: 2.1 El Istablecimiento Hotelero serd operado v administrado por &l
propiefario de la Unidad de Dominio Privacia denominada Local Hotel v del
sstablecimiento de comercio en pincipio denominado HOTEL URBAN ROYAL
CALLE 264, o por quien éste deasigne, quien en la presente reglamentacion se
denominardt el Operaclor, 2.2: A cambio de las regalias establecidas mdas
aclelante, el Operador deberd obtener de la sociedad denominada Hoteles
Royal S.A., el derecho real de usufructo del nombre “Royal”, o cualquiera de los
normbres vinculados- a ta Cadena Roydl, o de expresiones como “operaclo por
Hoteles Royal”, o similares v de alguno dé sus logotipos caracteristicos; v el
derecho @ recibir “la  fransferencia  del know how relacionado con  los
conocimientos  técnicos,  administrativos,  conlables, etc. en materia de
explotacion hotelera. 2.3. De igual manera, el Operador recibird de dicha
sociedad, asesoria para el funcionamiento de las dreas: administrativa, financiera,
contable, operafiva, de mercadeo vy ventas, para lo cual podrd contratar
diraciumentes con Hoteles Royal S.A., la presiacidn de tales servicios, o podid
contribulr proporcionaimente, junto con los demds hoteles que conforman la
cadena de Hoteles Royal, en los gastos v costos incurridlos por tales conceptos,
bajo el ubro gastos reembolsables o servicios comparticlos. 2.4: Bl Operador  af
adquirir la propiedad del Local Hotel, adquiere ademds del derecho de operar el
Establecimiento Hotetero vy el derecho a parlicipar de acuerdo con el coeficiente
de participacién de esa Unidad de Dominio Privado, en la distribucidén de la
conlraprestacion establecida por el uso de las Unidades de Dominio Privado. 2.5:
lguatmente deberd contfribuir en la misma proporcidon al del coeficiente de
participacion de su respectiva Unidad de Dominio Privado en el valor de las
remodelaciones del Edificio y los mejoramientos y acondicionamientos que se
infroduzcan para optfimizar y actudlizar la operacidn del Hotel durante la
explotacién del mismo, tal como deberdn hacerto los Propietarios de las demdas
Unidades de Dominio Privado que lo conforman. TERCERO.- OBLIGACIONES Y
FUNCIONES DEL OPERADOR Y OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS: La operacién y
administracién a que estard sometido el Establecimiento Hotelero y por ende
cada uno de los inmuebles que lo conforman, se regird, por las siguientes normas




generales que sirven para interpretar el alcance del presente régimen: 3.1
OBLIGACIONES DEL OPERADOR: Son obligaciones de El Operador respecto a fos
Propietarios de las Unidades de Dominio Privado, quienes en la presente
reglamentacion se denominan 10s Propietarios, prestar fodos los servicios que
requiera el adecuado funcionamiento de un  Establecimiento Hotelero de
primera clase. Estos  servicios son bdasicamente de tres (3} tipos: 311
ALOJAMIENTO - Es el uso habitacional ele las suites o aparfamentos. Sus ingresos
se ‘defivan de la aplicacion de las  tarifas cde hospeddaje. 3.1.2:
COMPLEMENTARIOS - Son todos aquelios servicios Gue 5¢ debon prestar a los
usuarids v huéspedes alojacos en el Establecimiento Hotelero, bien sea por
exigencias de las autoridades gubemamentales competentes, o pard clcanzar
la aita calidad hotelera  proyectada, tales como alimentos vy bebidas,
comunicaciones, lavanderia, efc. Sus ingresos se derivan do o aplicacion de jos
precios, farifus y comisiones de lales servicios. 3.1.3: ADMIMISTRATIVOS.- Son todos
aquellos actos, gestiones y funciones que son necasarios realizar pard lovar i
personcria del  Establecimienio Holeleto .y la preslacién de los servicios cle
alojomiento  y  de  servicios complemeniarios,  buscando ol infogral
aprovechamionto de los bienes con que cuenta el Establecimicenlo Hotelnro. 5us
ingresos se derivan, entre olros, de las oporiunidades de mercado, fales como jos
rendimientos financieros en la colocacion de los excedentes de lesoreria y de la
reserva de reposicion, de las comisiones o beneficios derivados del cambio de
moneda, de las reciprocidades con oiros hoteles, olc. Los ingrasos cderivados de la
prestacion de estos tres (3] fipos de servicios serdn la base para ko determinacion
del ingreso Disponible Neto. 3.2 FUNCIONES DEL OPERADOR: Cn cumnplimiento <le
lo anferior, @ Operador realizard, enlre ofras, ls siguicntes  funcienes y
aciividades, para cuya realizacion y ejecucion fendid: lolal cutonomia, pudicndo
incluso conlbralar con fercetos y/o con i1 sociedad Holeles Royal S.A., la ejecucion
de la ioldlidad o parte de las mismas, y Cuyo coslo hace parte del costo de
operacion del Cstablecimienio Holelero: 3.2.1: PERSONAL.- Seleccionar, contralar,
dirigir, entrenar y capacitar a tocko el personal que considers: necesano, fijcinclole
sus condiciones y remuneracion. Igucimente sancionar, suspencler y daspedir si
fuere el caso, aun cuando tales accionas lflegaren a coausar costos taborales
como indemnizaciones, etc. 3.2.2: FJACION DE PRECIOS ¥ TARIFAS .~ Establecer 1os
precios y las tarfas de los servicios que preste el Eslablecimiento Hotelero « sus
huéspedes y usuarios, salvo en 105 Casos cuyd fiiccion comesponda o las
autoridades.  3.2.3: CONTABILIIAD.- Establecer un  apropiado  sistema de
contabilidiad, mantenerla al dia y suminisirar periddicamenle a los Propietarios sus
corespondientes extractos. 3.2.4: SUSCRIPCION DE CONTRATOS.- Negociar ¥
suscribir todos los conlratos con terceros, reforentes < suminisiros, asesotics,
capacitacion, mantenimiento de equipos, efc., necesarios para la adecuada
operacion y consarvacion del E<jablecimienio Holeloro. 3.2.5: ADQUISICIONES -
Adiquirr todlos los articulos, insuMos, suminisiros y  equipos ue requieran lo
operacion y el mantenimiento del Establecimiento Hotelero. 3.2.4: PUBLICIDAD -
Planear, preparar y ejecufar la publicidad necesaria -para I promocion y
posicionamiento nacional e intemacional del Fstablecimiento Hololero, 3.2.7:
RESERVAS.-  Afiliar el Establecimienio  Hotelero  al  sistema de  resetvas
internacionates y ¢ una cadena internacional, que « 5u juicio convenga para suU
adecuada ocupacién, pagando las comisiones vy regalias correspondientes ©
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parficipar en el costo que demande un sistema independiente si fuere el caso.
3.2.8: CONCESION.- Dar v tomar en concesién, arrefidamiento u otro fitulo parte
de los servicios cucndosed econdmicamente favorable para el Establecimiento
Hotelero. 3.2.9: MAMTEMIMIENTO - Asear y mantener el Establecimiento Hotelero y
los bienes muebles e imuebles que lo conforman, asi como las dredas comunes
afectaclas al uso holelero, reparande o reponiendo segin sea el caso aquellos
que csl lo ameriten. 3.2.10: RECAUDOS - Recaudar el valor de los ingresos que por
ventas. servicios, premios, estimulos, o cualquier ofro fipo de actividad que le
coresponda al  Fstablecimiento Hotelero, llevando esos ingresos a cuentas
exclusivamente abiertas para la operacion y adminisiracion det Establecimiento
Hotelero. 3.2.11: IMPUESTOS.- Pagar, con cargo a la operacion, todos los costos,
gastos, impuestos, retenciones, sanciones, fallos judiciales o arbifrales, multas y
demds erogaciones refacionaclos con la operacion del Establecimiento Hotelero.
Respecto al impuesto de Renta y Complementarios, el Operador pagard, con
cargo ala operacién o a los Propietarios, segun fuere el caso, la parte que por
este concepto y sus derivados resulfare gravado, como en el caso del impuesto
adicional que se causa cuando o utilidad fiscal es mayor que o ulilidad
comercial. I Operador responderd sdlo por los gravamenes ocasionados por la
ulilidad que realmente pudiere haber obtenico en la operacion, esto es, por el
remanente previsto en el numeral 4.5 y por el canon que le corresponda il Local
Hotel pravisto en el Articulo Quinto y por los ocasionados en los ingresos ajenos a
i operacion del  Establecimiento Hotelero. 3.2.12: RESULTADOS MEMSUALES.-
Cstablecer mensualmente los resultados de ta operacién del  Establecimienio
Hotelero, entreganco oporiunamente a los Propietarios el canon que les
coresponda, siendo de responsabifidad de cada uno de los Propietarios el pago
del impuesto a la renla y complementarios que le llegare o ocasionar este
ingreso, asi como los impuesios referentes a las Unidades e Dominio Privacio,
tales como el predial, sus derivados y las conlibuciones por valorizactones. 3.2.13:
NIVEL DE CALIDAD - [n concorclancia con los resultados operacionales maniener
ol Establecimiento Hotelero dentro de los mds altos niveies de calidad del
mercado hoteloro. 3.2.14: REPRESENTACION.- T Operador deberd representar o
fos Propietarios, duranle las ausencias de estos, convozy volo enlas asambleds v
demds reuniones de k1 copropiedad, siempre que B Operador no sea el
Achministraclor de la mismar, 3.2.15: MUTUO TRANSITORIO - B Operador suministrard,
a titulo de muluo, con una tasa de inferés comaercial, el dinero que se requierd
parc larconlratacion det perconal y demds gastos en que se incurra en la efapa
preoperaliva del Establecimiento Hotelero. tstos crédlitos deherdn ser cancelados
priodtariaomente al comienzo de las operaciones, con el ingreso de las mismas y
contabitizados los valores cormo un costo operacional diferido. 3.3: OBLIGACIONES
DE LOS PROPIETARIOS: Son obligaciones de los Propietarios frente af Operador:
3.3.1: Abstenerse de cualquier acto perturbatorio de la tenencia, que por virtucl
de la presente reglamentacion, detenta y se concede al Operador. 3.3.2:
Abstenerse de cudlquier acto perturbatorio de la servidumbre de Uso y
Administracion de que trata el articulo Sexto y de interferir en la administracién
del establecimiento hotelero v de dar érdenes o instrucciones al personal del
Operador, puesto que la calidad de Propietarios de las Unidades de Dominio
Privadas que conforman el Establecimiento Hotelero, no {os convierten en socios,
ni en accionistas, ni en participes, ni comuneros de dicha empresa hotelera. 3.3.3:




Informar de todo acto trasiativo de dominio de sus respectivas Unidades de
Dominio Privado, autorizando desde ahora de manera expresa al Operador para
que pague los cdnones respectivos a las personas que aparezcan como titulares
del dominio de cada Unidad de Dominio Privado; bastard para elio lo
presentacion del respectivo titulo debidamente registrado en la Oficina de
Registro de Instrumentos PuUblicos del Circulo de Bogotd. 3.3.4: Entregar
debidamente dolado y equipado el - Establecimiento Hotelero incluyendo los
niveles adecuados de inventario para la puesta en marcha de la operacion del
mismo. 3.3.5: Entregar lodos los componentes del Estabiecimiento Hotelero en
buen estado de funcionamienio al comienzo de la operacion: 3.3.6:-Fagar
oportunamente los impuestos prediales y sus derivacdos, las conliibuciones por
vailorizaciones, o cualquier ofro lipo de impuesio, gravamen o cargo no operativo
que recaigan directamenle sobre las Unidlades do Dominio Privado. CUARTO.-
INGRESO TOTAL - INGRESO DISPONIBLE NETO - COSTOS Y ADMINISTRACION: 4.1:
INGRESO TOTAL.- Ll término Ingreso Tolal debe interprelarse comao: todos ton
ingresos y productos derivados de la prestacion de los servicios y funciones
indicados en los numerales 3.1, 3.2 y 3.3, en dincro efectivo o en crédito, que sea
consecuencia de la operacion cel  Establecimienlo Holeloro vy de todas sus
instaiaciones, incluyendo las sumas pagadas por personds (ue ocupen espacios
en el Establecimiento Holelero; ingresos derivados ce la operacion  del
abastecimientio de alimentos y bebidas llevados o cabo denbo o fuera del
Cstablecimiento Hotelero;  subsicdios,  rendimientos  linancieros  incentivos
gubernamentales y premios de cualquier clase, dobidos a la operacion del
Establecimiento Hotélero; Ingresos como consecuencia del roconocimiento dol
segurd de pérdidas y lucro cesante, si fuere tomacdo, reatmente recibidos por e
Operador o por los Propietarios, relacionaclos con  la  operacion el
Establecimiento Hotelero, una vez hechas la deduccidn de fodos los gastos,
costos e impuestos incurricios en el cobro de dichas canlidades de dincro. 4.2:
INGRESO DISPONIBLE NETO.- El término Ingreso Disponible Neto debe interpretarnse
como: la cantidad que resulle dl descontar del Ingreso. Tolal, todaos los gastos,
costos, impuestos, retenciones, sanciones, acuerdos lransaccionales,  fallos
jucliciales o arbitrales, mulias y demds erogaciones incunidas en el mantenimienio,
administracion, supervision y operacion del  Establecimicnlo Hotelero, salvo los
costos y gastos cue corresponden directamente ¢ los Propictarios, tales como la
deprecicacion, amortizacion de las deudas o crédilos contraidos para la
adquisicion y dotacion de sus respeclivos suites y fos impuestos y primas de
seguros no operacionales. 4.3: GASTOS, COSTOS E IMPUESTOS.-  Tales gasios,
costos e impuestos se clasifican en los siguientes grupos: 4.3.1: DIRECTOS.- Bl coslo
de los dlimentos y bebicas vendlidos o consumicos, de los bienes fungibles,
suminishros @ huéspedes vy usuarios, de los scrvicios de comunicaciones y
lavanderia, uniformes, flores, amenidades, papeletia, clementos y suministros do
aseo, etc. y en general fodos los costos o gastos que haya que cargar a la reserva
de reposicion. 4.3.2: LABORALES.- Que cormprencde: inclomnizaciones, salarios,
bonificaciones, prestaciones socicies, legales y convencionales y aportes cle
nomina, incluida la remuneracion daol gerente del establecimiento hotelero, quicen
pockd ser fambién el representante legal del Operador. 4.3.3: VENTAS.-
Propaganda, publicidad y suscripciones, gastos de representacion, de relaciones
publicas y atenciones a clienfes y cuotas de dfiiacion y asociacion. 4.3.4:
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SERVICIOS .- Energia, combustibles para la pianta de energia eléctrica, acueductio
y aleantariliado, aseo, feléfono, felevision, telefax, cofreo, vigilancia y sequridad vy
cuolas de administracion y sostenimiento de la copropiedad, esto es excluido el
valor de las acliciones v mejoras que la copropiedad decida efectuar. 4.3.5:
MANTENIMIENTO - Pélizas de  mantenimiento  preventivo  y  correctivo,
manfenimiento vy pintura de muebles y enseres, mantenimiento y pintura del
Fetablecimiento Hotelero v de las unidades que lo conforman y mantenimienio
prevenltivo vy corectivo de la maquinaric, equipos y sistemas  eléctricos,
hidrduticos, sanitarios, de transporte vertical, climatizacion, seguridad, carpinteria
de madera y metdtica, el mobiiario, elementos decorctivos, tapetes, corlinas,
lenceria y demds bienes relacionacdos con el servicio de alojamiento. 4.3.6:
HONORARIOS - Asesorias especicles, asesorias juricicas, los honorarios de la firma
de auditores designada por los Propietarios de los inmuebles que conforman el
Estedlecimiento Hotelero v los de la representacion judicial y extrajudicial. 4.3.7:
IMPUESTOS Y SEGURQOS.- Los impuestos v seguros que cause ld operacion del
Eslablecimiento Hotelero, 1ates como Impuesio al Valor Agregado, Impuesto de
Turismo, Inclustia vy Comercio, de renta, segun lo establecido en el numeral 3.2.11,
Seguro de Alojamiento, seguros Hoteleros, contra robo o asadto, incendio, lucro
cesante, cdafos a lerceros, etc. 4.3.8: DESCUENTOS.- Los descuentos por tarifas
carporativas, por alojamiento prolongado, por alojomiento de grupos, etc. 4.3.%
COMISIONES - Las comisionss por concepto de alojamientos pagados con taretas
cle crédito, comisiones de agencias de viajes, comisiones por reciprocidades con
olros holeles, comisiones bancarias, costos financieros de creditos, efc. 4.3.10:
VENTAS- Las ventas no recaudadcs. 4.3.11: REGALIAS - Las regatias del 3.75% de
los ingresos tolales recaudacdos que el Operador estd obligado a pagar a la
socieclad Hoteles Royal $.A. como coniraprestacion por el derecho real de
usuliucto del nombre “Royal" o cuadlquiera de los nombres vinculados a la
Cadena Royal, o de expresiones como “operacdlo por Hoteles Royal”, o similares y
de alguno de sus logolipos caracteristicos; vy por el derecho a recibir la
rransferencia del know how relacionado con  1os conocimientos  técnicos,
acdministratives, contables, efc. en materia de explofacidn hotelera, mencionados
en el numeral 2.2. de ta clausula SEGUNDA de este reglamento. En virtud de lo
mencionado y mientras esté vigente 1a faculiad de utilizar dicho derecho, el
Operacdor podrd usar el nombre “Royal” o cualquiera de los nombres vinculados a
la Cadena Royci, o de expresiones como “operado por Hoteles Royal”, o similares
y de alguno de sus logotipos caracteristicos. Fl Operador recibird la fransferencia
del conocimiento o know how relativo a la estructuracion, puesta en marcha y
funcionamiento de las dreas administrativa, financiera, contable y operativa,
haciendo énfasis en los carnpos de mercadeo y ventas. Hoteles Royal S.A. estard
facultada para ejercer permaneniemente | supervision de la alta calidad que
exige la prestacion de los servicios hoteleros como requisito para mantener
vigentes estos derechos. 4.3.12. RESERVA DI REPOSICION.- La reserva parda
reposicién, reparaciony adquisicion de activos de operacion del Establecimiento
Hotelero e imprevistos, conformada con el 5% del Ingreso total, 4.3.13: RESERVAS
ESPECIALES - Para el pago de gastos causados no desembolsados, tales como tas
apropiaciones periddicas pard el pago de las prestaciones sociales, impuesto de
industria y comercio, etc. 4.3.14: OTROS.- En general todos -los-demds gastos,
costos, impuestos, erogaciones y reservas relacionados con la operacién y




administraciéon del Establecimiento Hotelero, no clasificables en los conceptos
anteriores, con excepcion de los de depreciacién y amortizaciéon de los bienes
muebles e inmuebles que conforman el Establecimiento Hotelero, las cuotas
extraordinarias de la copropiedad, por concepto de ias reparaciones, adiciones,
mejoras, ampliaciones o huevos proyectos que la copropiedad decida efectuary
los costos financieros incurridos por los Propietarios para la adquisicion de los
mencionados muebles e inmuebles o cualcuier ofro concepto aqui mencionaclo.
4.4: CONTRAPRESTACION.- El Operador, como conlraprestacion por el uso de las
Unidades de Dominio Privacio que conforman el Establocimiento Hotelero, una
vez oblenido el Ingreso Disponible Neto en la forma antes prevista, liquidard of
porcentaje fijo del 85%, pagdndolo a titulo de Canon por el uso, alos Propiclarios
cde las Unidades de Dominio Privaclo cue lo conformam, incluiclas la del misimo
Operacior como propietario del Local Hotel, en proporcion a las dreas de sus
respeclivas Unidades de Dominio Privado con relacion o drea privacia totad clol
Establecimiento Holelero, eslo es, segun el Coeliciente de Parlicipacion de cada
unidiacl en el Establecimiento Holelero, establecico en ol Arficulo Quinto de esle
régimen. 4.5 REMANENTE.- El restante 158% del Ingreso Disponible Neto, le
comresponclerd al Operador, quicn  cispondrd de @l libremente. 4.6: SALDO
NEGATIVO Y CANON MINIMO.- [n ef evento que durante la operacion del
Establecimiento Holelero, en un mes los ingresos toladles fueren insuficientes para
pagar la totalidad de los gastos, costos, inpucsios y demds conceplos
operacionales, este sciclo negalivo se-enjugard con los excedentes del ejercicio
contable del mes siguiente, hasta ser enjugado 1otalmenie, pero si a la
terminacion de un ejercicio fiscal subsistiere un salcdo negativo, ¢ste serd asumido
por el Operadior, quien ademds se obliga a pagar el canon minimo canual previsto
en el numeral siguiente. 4.6.1: §i el canon acumuiado anual, equivalente al 85%
del Ingreso Disponible Neto en cucalquier afio fuere inferior a la suma de Treinta
Millones de Pesos Moneda Legal Colombiana {($30.000.000.00), el Operador,
reconocerd a los Propietarios del stablecimiento Halelero, en conjunio, a filulo
de Canon Minimo Anudal, ia suma de Treinla Millones de Pesos Moneda Legal
Colombiana  {$30.000.000.00), el cual serd distribuicdo en la forma antes
mencionada y pagado entre los Propietarios de lodas las Unidades de Dominio
Privado que conforman el Establecimiento Hotelero, denfro de los quince {15)
primeros dias del afo fiscal siguienie. 4.6.2: £l Operador eslard obligado tanto «
asumir la totalidad del saldo negalivo como a pagar el canon minimo, salvo que
tales resuliados operacionales fueren consecuencia de circunstancias de fuerza
mayor o caso forluito. 4.7: REAJUSTE DEL CANON MINIMO.- sle Canon Minimo se
incrementara  anualmente en un porcentaje igual al indice de  inflacion
cerlificado por el Departamento Adminisirativo Macional cde Estadistica DAMNE, o la
entidad que haga sus veces para la anuctlicdac inmediatamente anlerior. 4.8:
ACTIVOS DE OPERACION.- Se enliende por aclivos ce operacion, tanto los
generdles del Establecimiento Hotolero como fos individucles ce cada sna de las
Uniclades de Dominio Privado que conforman el Cstablecimiento Holelero, fodos
aquellos bienes muebles que por destinacion o adherencia se consideren
inmuebles de conformidad con lo eslablecido en el Cocligo Civil, que siven pard
la adecuada prestacion de los servicios objeto de esia reglamentacion, tales
como: la maquinaria, equipos vy sislemas eléctricos, hidrdulicos, saonitarios, de
transporte vertical, climatizacion ambiental y de aguas, seguridad, carpinteria de
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macera y meidlica, el mobiliario, equipos y elementos de oficinas y decorativos,
tapetes, cortinas, lenceria y todos los demds bienes relacionaclos con la
operaciéon y adminisircicion del  Establecimiento Hotelero. . 4.90 RESERVA DE
REPOSICION.- [ Operador, a su discrecidn y con cargo o la reserva para
reposicién, efectuard todas las reparaciones, reposiciones y adquisiciones con &l
fin ce conservar las Unidacies de Dominio Privado y las dreas comunes del
stablecimiento Holelero afectadas al uso hotelero, en el mismo estado en que
las recibid, velando para que tales gestiones se efectien a los mejores precios y
caliclades del mercado v pagar todo gasto o costo impreviste derivado de la
operacién del  Eslablecimiento Hotelero. 4.9.1: Lo reserva “de reposicion
conformacia el 5% de los ingresos totales, junto con los dineros de las reservas
especiales, se llevard a una cuenta generadora de renclimientos finoncieros,
exclusivamente abierta para e efecto, en una entidad financiera vigilada por la
Superintendencia Bancaric, esta reserva se incrementard con los rendimientos
financieros que genere vy &l valor del recaudo obtenido por las ventas de los
bienes reemplazados. Esta reserva podid emplearse como capital de trabajo
parc la operacién del Establecimiento Hotelero. 4.9.2: Silla Reserva de Reposicion
fegare a niveles suficientes « juicio del Operador, éste podrd suspender
barsitoriaments la apropiacion del 5% mencionado y restablecetia cuando 1o
considere convenienle. 4.10: DOTACION.- Los Propietarios de las Unidades  cde
Dominio Privado que conforman el Establecimiento Hotelero, las entregan al
Operador, junto con las dreas de uso comunes afectadas al uso hotelero,
totalmente dotadas, a satisfaccidn de ésle, listas para prestar los servicios a que
estén afectados v el Operador por su parte, se obliga a conservar el
Fslablecimiento Hotelero en el mismo estacdo en que lo recibid, salvo el deterioro
nommal por el uso v goce legitimo. 4.11: NO APORTE- La entrega mencionada no
Il hacen tos Propietarios a litulo de aporte en especie, puesto que entre los
Propietarios y el Operador no existe asociacion, ni sociedad alguna, ni animo
societario, nilos Propielaios asumen proporcion alguna sobre las pérdicas que el
Operudor pudiere tener con ocasidon de la adminisiracion del  Fstablacimiento
Hotelero, 4.12: PAGO DEL SALDO NEGATIVO Y DEL CANON MINIMO E Operaclor
asurnird o su cargo tanlo los eveniuales saldos negativos y el canon minimo
previsto en el numesad 4.6.1, salvo que tales resultados operacionales fueren
consecuencia de circunstancias de fuerza mayor o caso fortuito. 4.13: CORTES DE
CUENTAS MENSUALES - [l Oltimo dia de cada mes, & Operaclor hard un corte de
cuentas, con €l fin ce liquidar el valor del Ingreso Disponitsle Neto y por ende la
delerminacidn dei Canon y pagarlo oporlunamente en la forma indicada en el
numeral siguiente. 4.14: OPORTUNIDAD PARA EL PAGO.- El Operador, pagard a los
Propietarios de todas las  Unidades de Dominio Privado que conforman el
Cstablecimiento Hotelero, el canon que le corresponda a cada uno de ellos,
previa la retencién en la fuente.vigente en el momento del pago, denfro de los
quince {15) dias del mes siguiente en las oficinas del Operacior, 6 a‘través de una
enlidad financiera designada para tal efecto, a nombre del propietario o de o
persona que éste designe por escrito. B remanente y el canon que le
conesponda al Operador, por el uso de su Unidad de Dominio Privado, deberd ser
trasladado por éste a cuentas de su propiedad, diferentes a las destinadas a la
operacién del Establecimiento Hotelero, simultdneamente con el pago del
canon comespondiente a los demds Propietarios. En caso de mora en el pago del




Ingreso Disponible Neto a los Propietarios, £ Operador, con cargo d sus propios
recursos, reconocerd el interés moratorio mds atto permitide por las autoridades
competentes. 4.15: EXTRACTO MENSUAL.- Bl Operador presentard un extracto
mensual de cuenta, visado por contador publico en lo-respecia a la totalidad de
los rubros que inciden en la determinacion del Ingreso Disponible Neto y por o
tanto del Canon. 4.16: EXTRACTO ANUAL.- Iguaimente una vez al aio el Operadior
elaborard un extracto consolidado del periodo fiscal inmediatamente anterior,
que incluya el estado de cuenta de ka reserva para repaosicion, exfracto que
deberd estar igualmente visado por su contacdor publico. 4.17: FIRMA  DE
AUDITORES.- Los Propietarios de las Unidcicies de Dominio Privado que conkorman
el Establecimiento Holelero, podrén delegar en una firma de Auditores, la revision
de las cuentas que presente o Operador. 4.17.7: La fima de Auditores serd
elegicda por mayoria absoluta de los Propietarios de las suites, enla fecha en que
se reuna la asamblea de copropictarios del edificio v lenchd facuttad para revisar
los libros de contabilidad del Operador, en lo que conciemne a ko lolalidad de las
cuentas que inciclen en la determinacion del Ingreso Disponible Nelo y del estacio
de cuenta de la reserva para reposicion y reservas ospeciales. 4.17.20 La
aprobacion de las cuentas imparlica por la firma cle Auchlores constiluird finigaito
de las cuenkas corespondientes o periodo  contable  respeclivo. 4.18;
DIFERENCIAS.- Las diferencias que sujan entre el Operador y los Propietarios del
Establecimiento Hotelero serdn somelidas a un ribunal de  arbiframaonto
compuesto por fres arbilros nombrados por la Camara de Comercio de Bogold
quienes fallarén en derecho. QUINTO.- COEFICIENTE DE PARTICIPACION: B Comnaon
que le corresponda a los Propielarios de todas tas Uniclades de Dominio Prvado,
que enh conjunto conforman ¢l Eslablecimiento Hotelero, sord pagado-por ol
Operaclor, segin el Coeficiente de Parlicipacion en el Eslablecimiento Hotelero,
que a cada Unidad de Dominio Privado le corresponda, esto ¢s, segun los
siguientes coeficientes de participacion:

o ad Coeficiente
.| . Hotelero

e

Y Piso s

Local -
Hotel (501 a

509) Local-Hotel 7.3892%
510 Superior A 0,7882%
511 Superior B 0,8621%

1 512 ~ Superior B 0,8621%
513 Superior A 0,7882%

Piso 6

601 Superior A 0,7882% S
602 Superior A 0,7882%
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603 Superior A 0,7882%
604 Business Suite 1,0099%
605 Superior A 0,7882%
606 Superior A 0,7882%
607 Superior B 0,8621%
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 Superior A 0,7882%
618 Superior A 0,7882%
619 Business Suite 1,0099%
620 Superior A 0,7882%
621 Superior A 0,7882%
622 Superior A 0,7882%
623 Superior A 0,7882%
624 Superior B 0,8621%
625 Business Suite 1,0099%
626 Superior B 0,8621%
627 Superior A 0,7882%
. Piso?... . - .

701 Superior A 0,7882%
702 Superior A 0,7882%
703 Superior A 0,7882%
704 Business Suite 1,0099%
705 Superior A 0,7882%
706 Superior A 0.7882%
707 Superior B 0,8621%
708 Business Suite 1,0099% |~ _
709 Superior A 0,7882% -
710 Superior A 0,7882%
711 Superior B 0,8621%
712 Superior B 0,8621%
713  Superior A 0,7882%
714 - Superior A 0,7882%
715 Business Suite 1,0099%
716 Superior B 0,8621%
717 Superior A 0,7882%
718 Superior A 0,7882%
719 Business Suite 1,0095%
720 Superior A 0,7882%
721 Superior A 0,7882%




®

¥ ¥ ® U B U 98

722 Superior A 0,7882%
723 Superior A 0,7882%
724 Superior B 0,8621%
726 Business Suite 1,0099%
726 Superior B 0,8621%
727 Superior A 0,7882%
_ Pisog -
801 Superior A 0,7882%
802 Superior A 0,7882%
803 Superior A 0,7882%
804 Business Suite 1,0098%
505 Superior A 0,7882%
808 Superior A 0,7882%
807 Superior B 0,8621%
808 Business Suite 1,0099%
809 Superior A 0,78382%
310 Superior A 0,7882%
811 Superior B 0,8621%
812 Superior B 0,8621%
813 Superior A 0,7682%
S Piso 9
901 Superior A (0,7882%
902 Superior A 0,7882%
803 Superior A 0,7882% |
904 Business Suite 1,0099%
205 Superior A 0,7882%
906 Superior A 0,7882%
907 Superior B 0,8621%
908 Business Suite 1,0099% _
909 Superior A 0,7882%
910 Superior A 0,7882%
911 Superior B 0,8621%
912 Superior B 0,8621%
913 Superior A (,7882%
e Piso 10
1001 Superior A 0,7382%
1002 Superior A 0,7862%
1003 Superior A 0,7882%
1004 Business Suite 1,0099%
1005 Superior A 0,7882%
1006 Superior A 0,7882%
1007 Superior B 0,8621%
1008 Business Suite 1,0099%
1009 Superior A 0,7882%
1010 Superior A 0,7882%
1011 Superior B 0,8621%
1012 Superior B 0,8621%
1013 Superior A 0,7882%
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R Piso A4 i

1101 Superior A 0,7882%

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% N
No de o
Suites 111 100,0000%

SEXTO.- SERVIDUMBRES DE USO Y ADMINISTRACION:  Las Unidcacles de Dominio
Privado de que consta el Cstablecimienio Holelero, denominadas habitaciones o
suites, esidn dislinguidas en la nomenclatura interna del Establecimiento Hotelero
con los nUmeros inclicaclos en el numeral anterior., descritas v alinderadas en el
Articulo cuarto del reglarmento de propiedad horizontal contenido en este mismo
instrurnento plblico, se gravan, en calidad de predios sirvientes, con servidumbres
cle Uso vy de Administracidn en favor del predio dominante denominado “"Local -
Hotel" descrito v dinclerado igualmente en dicho arliculo, servidumbre consistente
en el derecho permanente que tendrd el predio dominante de usar para la
explotacion  hotelera los predios sirvientes, PARAGRAFQ: Estas servidumbres
estardin vigentes mientras subsista la servidumbre de que trata la cldusula
siguiente. : .

SEPTIMO.- SERVIDUMBRE DE SERVICIOS COMPLEMENTARIOS: Correlativamente vy
comao confraprestacion de las servidumbres conslituidas en el articule anterior, el
inmueble denominado Locat Hotel, descrito v alinderado en el Articulo cuario. del
reglamenio de propiedad horizontal confenido en este mismo instrumento
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 del establecimiento Hotelero, con los
nomeros:

Piso 5 - .-

510 Superior A




511 Superior B
512 Superior B
513 Superior A
o Piso 6.
601 Superior A
602 Superior A
603 Superior A
604 Business Suite
605 Superior A
806 Superior A
607 Superior B
608 Business Suite
609 Superior A
610 Superior A
611 Superior B
612 Superior B
613 Superior A
514 Superior A
615 Business Suite
616 Superior B
617 Superior A
618 Superior A
619 Business Suite
620 Superior A
821 Superior A
622 Superior A
623 Superior A
624 _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
708 Business Suite
709 Superior A
710 Superior A
711 Superior B
712 Superior B
713 Superior A
714 Superior A
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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
726 Superior B
727 Superior A
- .. Piso8
801 Superior A
802 Superior A
803 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
902 Superior A
903 Superior A
904 Business Suite
905 Superior A
906 Superior A
807 Superior B
908 Business Suite
909 Superior A
910 Superior A
911 Superior B
912 Superior B
913 Superior A
. .. Piso10 '
1001 Superior A
1002 Superior A
1003 Superior A
1004 Business Suite
1005 Superior A
1006 Superior A




1007 Superior B
1008 Business Suite
1009 Superior A )
4010 Superior A
1011 Superior B
1012 Superior B
1013 Superior A -
..o Piso11 ?
1101 Superior A
1102 Superior A -
1103 Superior A
1104 Business Suite
1105 Superior A
1106 Superior A - e
1107 Superior B h
1108 Business Suite
1109 Superior A
1110 Superior A )
1111 Superior B
1112 Superior B
1113 Superior A

servidumbre consistente en el derecho permanente que tendrdn de recibir los
servicios que requiera su operacion. PARAGRAFO: Esta servidlumbre estard vigente
mientras subsistan las servidumibres de que trata la cldusula anterior.

OCTAVO.- BENEFICIO TRIBUTARIO: El Operador Hotelero, con el objeto de hacer
participe a los propietarios de las suites, del beneficio fiibulario establecido en el
estaluto tributario, segun el cual la renta obtenida en la prestacion de servicios
turisticos, hasta por el término de 30 aiios, en nuevos hoteles, es exenta del
impuesto de renta, establece la obligacion para que simulidneamente con el
otorgamiento de las escrituras publicas de transferencia del clerecho de dominio de
las habitaciones o suites, los compraclores de tales habilaciones o suites suscriban el
o los Coniratos, directamente o a través de un fideicomiso, que de conformiclec
con las normas tributarias aplicables permita a los propictcrios gozar de la exencion
antes referida. -

PARAGRAFO PRIMERQ: Suspension de las Servidumbres: Las paries que infervendrén
en los actos de constitucion de las servidumbres indicaclas en los numerciles SEXTO y
SEPTIMO, establecerdan en dichos actos que mientras se encuentre vigente el o los
Contralos, previsio en el numeral anterior, quedard suspendido el ejercicio e los
derechos reales correspondiente a fales servidumbres. En consecuencia, a partir ce
la fecha en que el o los contratos antes mencioncdos perdieren  vigencic,
cuclquiera que fuere la causa, los propielarios de los predios dominantes ce
servidumbre mencionada podrén ejercer los derechos reales corespondientes
tales servidumbores. )
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NOVENO: Representacion: El Operador del Establecimiento Hotelero, queda
ampliamente facultado para representar a los propietarios de ias unidades de
dominio privado que conformen el Hotel, que no asistan o se hagan representar en
las Asambleas Generales de Copropietarios del Conjunto Residencidl Mirador del
Takay.




