CONTRATO DE PROMESA DE ARRENDAMIENTO
CENTRO COMERCIAL

Entre los suscritos a saber: De una parte, mayor de edad, vecino de
identificado con cédula de ciudadania nidmero
, obrando en nombre y en representacion de la sociedad
sociedad con domicilio en la ciudad de .
legalmente constituida mediante Escritura Publica N° del de
de otorgada en la Notaria de .
identificada con el NIT. , estando debidamente
autorizado por la Junta Directiva de la sociedad, tal como consta en el Acta N°
de de , fodo lo cual se acredita con el Certificado de Existencia
y Representacion Legal expedido por la Cdmara de Comercio de
, sociedad que para efectos del presente contrato se
llamard LA PROMETIENTE ARRENDATARIA, y de la otra, , identificado
con la Cédula de Ciudadania N° de , Quien obra en su calidad de
y, por lo tanto, Representante Legal de , con domicilio principal en la
ciudad de , legalmente constituida por medio de la
Escritura Pdblica N° de de , otorgada en la Notaria de
, identificada con el NIT , estando debidamente autorizado por la
Junta Directiva de la sociedad, tal como consta en el Acta N° de ,
todo lo cual acredita con el Certificado de Existencia y Representacion Legal
expedido por la Cdmara de Comercio de .Y, , identificado con la
Cédula de Ciudadania N° de , Quien obra en su calidad de y, por
lo tanto, Representante Legal de , con domicilio principal en la ciudad de
, legalmente constituida por medio de la Escritura
Publica N° de de , otorgada en la Notaria de ,
identificada con el NIT , estando debidamente autorizado por la Junta
Directiva de la sociedad, tal como consta en el Acta N° de , todo lo
cual acredita con el Certificado de Existencia y Representacion Legal expedido
por la Cdmara de Comercio de , sociedades que en adelante y para los
efectos del presente contrato se denominardn LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS, se ha acordado celebrar un CONTRATO DE PROMESA
ARRENDAMIENTO DE LOCAL COMERCIAL regido por las cldusulas del
presente documento y, en lo no previsto en ellas, por el ordenamiento superior
en materia de contratos de esta naturaleza, en especial, por las disposiciones
del Cadigo Civil y del Codigo de Comercio, previos los siguientes antecedentes:




ANTECEDENTES

1. La sociedad actualmente se encuentra desarrollando el proyecto
denominado en el municipio de , el cual consiste en la promocién, y
construccién, de un centro comercial ubicado en la del municipio de

, en adelante el Centro Comercial o el Proyecto.

2. La sociedad estd interesada en tomar en
arrendamiento el Local que resulte de la construccién del
mencionado proyecto de Centro Comercial, con el fin de desarrollar en él un
almacén de alguno de los formatos que hoy en dia opera o llegue a operar en
el futuro de esta sociedad y/o alguna de sus sociedades matrices o
subordinadas, para lo cual deberd efectuar inversiones para terminarlo y
adecuarlo para tal propésito.

3. Que es intencién de las partes que en el inmueble referido funcione por un
largo plazo un establecimiento de comercio, de uno cualquiera de los
formatos que desarrolla o llegare a desarrollar y/o
alguna de sus sociedades matrices o subordinadas, de tal forma que se le
garantice a este Ultimo que la inversion que ha de realizar en la construccién
de las mejoras y adecuacién del inmueble, asi como los dineros, actividades y
esfuerzos que realice en el posicionamiento del citado almacén en el inmueble
objeto del presente contrato, sean compensados con su permanencia en el
mismo. Igualmente la intencion de LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS
es obtener una renta por un largo plazo por su inversidn, y encuentra acorde
con sus intereses el arrendamiento a entendiendo que la
permanencia del establecimiento de comercio de éste en el inmueble, es
elemento esencial en la formacién del consentimiento para la realizacion de
este negocio, asi como el otorgar a LA PROMETIENTE ARRENDATARIA el
derecho de preferencia y opcién de compra en la forma que mds adelante se
estipula en el presente contrato.

4. LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS han contratado con la sociedad

los servicios de disefio arquitectonico, construccién y gerencia,

comercializacion, interventoria del Proyecto que se desarrollard sobre el
Inmueble de Mayor Extensidn.



5. , en razén de su calidad de Gerente del Proyecto cuenta con las
prerrogativas necesarias para a) Coordinar utilizacién del Inmueble y la
adecuacion para la construccién del Proyecto, b) Asegurar la tramitacién de
los permisos y autorizaciones requeridos para construir y comercializar las
unidades que resulten del Proyecto, y c¢) Comprometerse a arrendar las
unidades privadas que se levantardn sobre el Inmueble y que conformardn el
Proyecto y suscribir los contratos correspondientes.

6. LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS le han puesto de presente a
que el Inmueble sobre el cual se desarrollard el
Proyecto cuenta con las Licencias de Urbanismo y Construccion proferidas
mediante Resolucion N° de de de de

En virtud de los anteriores antecedentes, las partes han decido regular de
manera preliminar sus relaciones, con miras a fijar las condiciones particulares
para la celebracién del contrato de arrendamiento, por lo que han decidido
celebrar el presente contrato de PROMESA DE ARRENDAMIENTO DE
LOCAL COMERCIAL, en el cual declaran que el buen nombre y la reputacion son
elementos esenciales en la celebracién del mismo, y el cual se regird por las
siguientes:

CLAUSULAS

PRIMERA: OBJETO. Mediante este contrato LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS prometen conceder a titulo de arrendamiento a LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA y ésta promete recibir al mismo titulo, el uso
y goce como cuerpo cierto del local comercial que se describe a continuacién: El
Local del Centro Comercial del municipio de , el cual se
encuentra identificado dentro de los planos que se contienen como Anexo 1y
cuya numeracién definitiva serd la que sea consignada dentro del reglamento de
propiedad horizontal del centro comercial, y tendrd un drea aproximada de

( m?), dentro de la cual se contempla un drea de ventas de ( m?).

Por su parte, LA PROMETIENTE ARRENDATARIA se promete pagar un canon
por el uso de dicho inmueble y a construir y operar en él, bajo su propio costo y
bajo su responsabilidad y riesgo exclusivos y a entregar la propiedad de las
construcciones, mejoras y obras adicionales en la forma y el término fijados en



este contrato, en el evento en el que no haga uso de la opcién de compra
contenida en el presente documento.

SEGUNDA: DESCRIPCION DEL INMUEBLE. El Local objeto del contrato
prometido actualmente, por no estar construido, no cuenta con una
identificacion o linderos propios, pero se encuentra ubicado dentro del predio de
mayor extensién sobre el que se desarrollard el proyecto, identificado por los
siguientes linderos:

La descripcion, cabida y linderos del Local objeto del contrato prometido es:
, la cual se detalla en los planos y descripciones contenidas en el Anexo 1 del
presente contrato.

PARAGRAFO PRIMERO: El predio de mayor extensién sobre el cual se

desarrolla el citado centro comercial se encuentra sobre el lote demarcado

también en el Anexo 1, identificado ademds con la matricula inmobiliaria N°
de la oficina de registro de Instrumentos Piblicos de

PARAGRAFO SEGUNDO: El Proyecto consistird en una edificacién habilitada

para centro comercial con ( ) niveles de comercio y ( )
niveles de parqueaderos en , ( ) locales comerciales, un local
y aproximadamente ( ) parqueaderos comunes, de

conformidad con los planos que se adjuntan a la presente Promesa y que forman
parte de la misma como Anexo 4. La construccion del Proyecto estard
amparada bajo las licencias de urbanismo y construccién citadas en el
antecedente 6.

TERCERA: TRADICION. EL PROMETIENTE ARRENDADOR es propietario
del Inmueble de Mayor Extension por haberlo adquirido asi:

CUARTA: DESTINACION. EL PROMETIENTE ARRENDADOR, destinard el
inmueble a la implantacién y explotacién de un establecimiento de comercio de
gran superficie, de alguno de los formatos que hoy en dia opera o que llegare a
operar LA PROMETIENTE ARRENDATARIA y/o alguna de sus sociedades
matrices o subordinadas.

PARAGRAFO: LA PROMETIENTE ARRENDATARIA tendrd la facultad de
establecer libremente en el inmueble un establecimiento de comercio del



formato o el tipo de establecimiento que alli quiera operar, sin que la variacidn,
modificacién, introduccion o cambio de formato parcial o total se entienda como
cambio de destinacién del inmueble.

QUINTA: DISENO DE LAS CONSTRUCCIONES DEL PROYECTO. LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA realizard las construcciones en el Local
segln el disefio, especificaciones, accesos, alturas y demds
particularidades indicadas en el Anexo 3 del presente contrato, en el entendido
de que se definirdn completamente tan pronto LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS obtenga las autorizaciones de las entidades competentes,
razén por la cual el Anexo 3 es y se entiende como un documento indicativo de
los propdsitos e intereses de las partes en relacion con el Proyecto que se
pretende acometer sobre el inmueble materia del contrato prometido.

SEXTA: SUBARRIENDO. Las partes acuerdan expresamente que LA
PROMETIENTE ARRENDATARTA podrd subarrendar parcialmente el local asi
como entregar en concesion mercantil espacios y dreas del mismo.

SEPTIMA: CELEBRACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. El
contrato de arrendamiento que se promete celebrar en el presente documento,
serd suscrito en la fecha de entrada en operacién y apertura al piblico del
establecimiento de comercio que funcionard en el inmueble que serd objeto de
dicho contrato, es decir, el ( ) de de , en las oficinas de LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA, ubicadas en |la
,alas de la ( .m.).

PARAGRAFO PRIMERO: Las partes de comin acuerdo podrdn modificar la
fecha prevista en la presente cldusula, lo cual deberd constar por escrito y ser
suscrito por ambas partes.

OCTAVA: DURACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. El término
de duracién del contrato de arrendamiento que en este documento se promete
celebrar serd de veinte (20) afios, contados a partir de la suscripcion del
contrato prometido. No obstante, la duracién del contrato aqui pactada, si al
vencimiento de este término, ninguna de las partes manifiesta su intencion de
darlo por terminado, se entenderd renovado automdticamente por periodos
sucesivos e iguales de cinco (5) afios, sin perjuicio de la posibilidad de
terminacion en cualquier momento.



PARAGRAFO: Luego de la finalizacién del tercer (3°") afio de la vigencia del
contrato, LA PROMETIENTE ARRENDATARIA puede darlo por terminado, con
la consiguiente entrega del local, sin indemnizacion de ninguna naturaleza y
dando aviso escrito a LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS con una
anticipacion no inferior dos (2) meses a la fecha en que desee terminar el
contrato y entregar el local.

NOVENA: ENTREGA. La entrega del Local prometido en
arrendamiento se hara el ( ) de de , fecha para la cual
deberdn haberse efectuado las adecuaciones a las cuales se compromete EL
PROMETIENTE ARRENDADOR, segtn la cldusula décima del presente contrato
y a entera satisfaccion de EL PROMETIENTE ARRENDATARIO. En la misma
fecha se suscribird un acta de entrega en la cual conste que EL PROMETIENTE
ARRENDATARIO recibié a entera satisfaccion el Local con las
especificaciones relacionadas mediante el presente documento y sus respectivos
anexos.

PARAGRAFO PRIMERO: A partir de la fecha de entrega LA PROMETIENTE

ARRENDATARIA contard con ( ) meses para adelantar la adecuaciones
tendientes a la apertura y operacién del establecimiento de comercio, la cual se
hard a mds tardar el ( ) de de

DECIMA: COMPOSICION DEL LOCAL. El local prometido en arrendamiento
serd enfregado a LA PROMETIENTE ARRENDATARIA con los acabados y
especificaciones descritos y establecidos en el Anexo 3.

En la fecha de entrega se suscribird un acta en la cual se dejard constancia del
estado y condiciones del local, ademds de las mejoras y equipos instalados por
LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS en el mismo.

En caso de presentarse demora en la entrega del inmueble dard lugar a ejercer
el derecho consagrado en el numeral 2 de la cldusula penal prevista en este
contrato.

DECIMA PRIMERA: REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL. Teniendo en
cuenta la calidad de Local del inmueble que se dard en
arrendamiento a LA PROMETIENTE ARRENDATARIA, EL PROMETIENTE




ARRENDADOR se obliga a presentarle a LA PROMETIENTE ARRENDATARIA
el proyecto de Reglamento de Propiedad Horizontal al que se someterd el Centro
Comercial con una antelacién de treinta (30) dias a la fecha de su formalizacidn,
que incluya la siguiente regulacion especial relacionada con el citado Local

11.1.

11.2.

11.3.

114

El reglamento de propiedad horizontal del Proyecto contemplard
disposiciones en razén de las cuales se asegure que el Local
que ocupard LA PROMETIENTE ARRENDATARIA serd

el dnico negocio de su naturaleza dentro de la copropiedad, y que por
tanto no entrardn a ser parte de la copropiedad unidades privadas
explotadas por otfras empresas que desarrollen negocios iguales o
similares sin su consentimiento expreso y directo. Adicionalmente, la
exclusividad aqui pactada se aplicara respecto de hipermercados o
supermercados, sin distincion en cuanto al tamafio de las dreas; y
respecto de almacenes o tiendas por departamentos, el ingreso al centro
comercial objeto del Proyecto de formatos superiores a los trescientos
metros cuadrados (300 m®) estard sujeto a la autorizacién previa y
expresa de LA PROMETIENTE ARRENDATARIA.

No se considerard cambio de destinacion la variacion, modificacion,
intfroduccién o cambio de formato parcial o total, en el caso del Local
por

LA PROMETIENTE ARRENDATARIA podrad realizar la comercializacion
de todo tipo de productos, alimentos y de bebidas en el Local
, incluyendo articulos farmacéuticos.

Para la fijacién del coeficiente de copropiedad correspondiente al Local
y de los demds locales del Proyecto, se utilizardn

criterios de ponderacién que permitan hacer una asignacion eficiente y
acorde con las dreas comerciales Utiles, segun las dreas que finalmente
resulten y en todo caso, el drea total se ponderard en uno a cinco (1/5).
Adicionalmente, las Partes acordardn cudles de las dreas del Local
que se pondrdn a disposicion de LA PROMETIENTE

ARRENDATARTIA podrdn ser clasificadas como zonas comunes de uso
exclusivo, y cudles, por el contrario, tendran el cardcter de zonas
privadas, que corresponderdn exclusivamente al drea privada destinada



11.5.

11.6.

para la sala de ventas, a fin de que solo sobre estas Ultimas se calcule el
coeficiente de copropiedad, de acuerdo con lo dispuesto por las normas
legales aplicables y con lo autorizado en la licencia de construccién y
resolucién de aprobatoria de los planos de propiedad horizontal. Para
efectos de lo aqui dispuesto, se entiende que la sala de ventas de LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA incluye todo el espacio adquirido por
ella, excluyendo solamente los cuartos técnicos, las oficinas
administrativas, las zonas de descargue, las bodegas y los laboratorios.

Las cuotas de administracion extraordinarias cuyo objeto o destinacion
sea diferente al mantenimiento técnico de la copropiedad, serdn
canceladas directamente por LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS.

Para efectos del cdlculo del coeficiente de copropiedad, LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS tendrad en cuenta las observaciones
que formule LA PROMETIENTE ARRENDATARIA y, en todo caso, el
mismo deberd contar con la aprobacion de LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA en aquello que afecte sus intereses de manera previa
al otorgamiento de la escritura publica que contenga el reglamento de
propiedad horizontal.

De acuerdo con el coeficiente que se establezca para el Local
y el ndmero de miembros del Consejo de Administracion,
LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS o el propietario del Local
tendrd, con el ejercicio de su voto, el derecho a ser
miembro, a través de sus funcionarios, del Consejo de Administracién de
la copropiedad a que dé lugar el Proyecto con al menos un representante.

Asi mismo, EL PROMETIENTE ARRENDADOR se obliga desde ya a
otorgar  poder irrevocable para que LA  PROMETIENTE
ARRENDATARIA, mientras dure el contrato o en sus prérrogas y/o
renovaciones, represente con voz y voto a LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS en todos los asuntos relacionados con el Local
frente a la copropiedad y como miembro del Consejo de

Administracion en calidad de delegatario de LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS. En caso de que legalmente EL PROMETIENTE
ARRENDADOR no estuviere facultado para ello, se obliga a la obtencién



11.7.

11.8.

de dicha autorizacién irrevocable de parte de quien legitimamente esté
autorizado para ello.

Sin costo para LA PROMETIENTE ARRENDATARIA, y en ( )
de las fachadas principales del Proyecto, se destinardn en total

( ) espacios conforme al Anexo 5 para que LA PROMETIENTE
ARRENDATARTIA instale sus avisos institucionales y ( ) espacio
para los anuncios o vallas publicitarias de temporada que sirvan para
anunciar sus actividades y promociones, los cuales tendrdn las
especificaciones generales seiialadas en el Anexo 5, sin perjuicio de las
especificaciones particulares que para cada ocasién se requieran. Estos
espacios contardn con salidas eléctricas para iluminacion y su dimension
serd acordada entre las Partes, de acuerdo con los disefios
institucionales que LA PROMETIENTE ARRENDATARTIA le suministre
oportunamente a LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS y dentro de
los pardmetros que impongan las normas aplicables. Los materiales de las
vallas y anuncios y los gastos de instalacion, operacion (energia eléctrica)
y mantenimiento de las mismas, incluidos andamios, serdn de cargo de LA
PROMETIENTE  ARRENDATARIA. Cabe aclarar que LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA sufragard los costos de sus avisos
para las fachadas, pero que no asumird ninglin costo por el derecho a
utilizar las mismas.

LA PROMETIENTE ARRENDATARIA contard con la autorizacién
irrevocable de la copropiedad para establecer y disefiar en la fachada
exterior del local que ocupare, elementos y signos distintivos de su imagen
corporativa que utiliza en los demds Almacenes de su propiedad y se
trabajard arménicamente para que exista uniformidad con el conjunto del
Centro Comercial, conciliando los infereses de ambas partes.
Adicionalmente, contard con autorizacion expresa para ubicar en el
exterior de los locales uno o varios avisos alusivos a su hegocio, asi como
para hacer uso de un pedestal.

El Local no estard sujeto al pago de cuotas de publicidad
y/o mercadeo del Proyecto, en atencion a que la actividad comercial a la
que estd destinado requiere un tipo de publicidad permanente y especial
que LA PROMETIENTE ARRENDATARIA asume integramente. En
consecuencia, en el Reglamento de Propiedad Horizontal se establecera




11.9.

11.10.

11.11.

11.12.
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un modulo de contribucién de gastos de mercadeo y publicidad que
excluird al Local que ocupar@ LA PROMETIENTE
ARRENDATARTIA. En este sentido, el propietario y/o tenedor del Local
tendrd autonomia para realizar promociones y publicidad
dada la condicién de Local , Yy asi se establecerd en el
Reglamento de Propiedad Horizontal.

En el evento que por cualquier causa el reglamento de copropiedad fuere
variado en este aspecto, LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS
reconocerd a LA PROMETIENTE ARRENDATARIA cualquier suma
superior que tenga que desembolsar, pudiendo éste descontar estos
valores de cualquier suma que le adeude a LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS vy en especial del canon de arrendamiento establecido
en el presente contrato.

Salvo autorizacion expresa de LA PROMETIENTE ARRENDATARIA,
ningtin local con drea inferior a trescientos metros cuadrados (300 m?),
podrd tener la calidad de Local ni podrd ser excluido de
los gastos de publicidad y mercadeo del Proyecto.

El horario de atencion al publico del centro comercial objeto del
Proyecto, al menos en las dreas de influencia de LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA, se extenderd hasta la salida del dltimo cliente o
visitante del Almacén, en el entendido que hasta esa hora deberdn
funcionar las iluminaciones, escaleras, sistemas de transporte vertical,
accesos, parqueaderos y zonas comunes dentro de dichas dreas de
influencia, sin restriccion de ninguna naturaleza. Lo anterior, sin
perjuicio de las extensiones o prorrogas a que haya lugar por ocasiones
especiales o actividades de temporada.

Los clientes del Almacén gozardn de un beneficio de tres (3) horas de
estacionamiento gratuito en los parqueaderos del Centro Comercial,
salvo que se acuerde lo contrario con LA PROMETIENTE
ARRENDATARTIA.

El reglamento de propiedad horizontal autorizara a LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA el uso del nombre y la enseiia comercial que se asigne
al Proyecto para fines publicitarios y para la identificacion del Almacén,



11.13.

11.14.

11.15.

11.16.

1117.

11

en el entendido que su propiedad y explotacién serdn de la copropiedad o
de LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS segln corresponda.

La obligacién para los propietarios o usuarios de locales comerciales
dentro del Proyecto de abrir sus establecimientos en unas fechas
determinadas, y de mantener los locales con negocios en pleno
funcionamiento, en el entendido que el incumplimiento a dichos
compromisos se sancionard con multas a favor de la copropiedad.

El derecho para el Local de albergar dentro del mismo
concesionarios que se dediquen a diversas actividades comerciales, cuya
operacion podra ser realizada por LA PROMETIENTE ARRENDATARIA
o por terceros conforme a los criterios que ella sefale, sin que sobre
tales servicios exista exclusividad alguna.

En los ingresos al Local no se ubicardn puntos de ventas
fijos o movibles, que obstruyan e inhiban el libre acceso a las entradas del
Local ocupado por LA PROMETIENTE ARRENDATARIA.

En el Reglamento de Propiedad Horizontal se autorizard al tenedor del
Local para efectuar las construcciones, mejoras y
adecuaciones necesarias para su buena utilizacién, y de antemano lo
autoriza, en caso de considerarlo pertinente, a retirarlas, siempre y
cuando no genere un detrimento a los bienes del Centro Comercial, en
cualquier momento, siempre que se dé cumplimiento a la normatividad y
los trdmites urbanisticos vigentes.

Igualmente, se dispondrd que el tenedor del Local de
antemano se encuentra plenamente autorizado para realizar la ampliacién
de su local comercial, adicionando el espacio actual del primer piso en el
drea sin construir y una adicién de un segundo piso dentro del drea que
se encuentra sin construir conforme se describe en el plano que se anexa
al presente contrato, asi como el que se deberd anexar al Reglamento de
Propiedad Horizontal. Para esto contard con la autorizacién irrevocable
para modificar la fachada y muros exteriores de dicho local. Teniendo en
cuenta que esta drea hasta el momento de efectuar una ampliacién se
encuentra sin construir, no se podrd tener en cuenta para efectos del
computo de coeficientes de copropiedad. Sin embargo, a partir de su
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construccion estd nueva drea serd parte del local y por lo tanto,
empezard a contribuir bajo el mismo criterio de ponderacidn, es decir,
uno a cinco (1/5) para todos los gastos.

11.18. Para la reforma al reglamento en los puntos anteriormente descritos, se
requerird la aprobacién expresa de . en su calidad
de arrendatario del inmueble.

PARAGRAFO: En caso de que el inmueble objeto de la presente promesa de
arrendamiento no sea sometido al régimen de propiedad horizontal, y mientras
no lo esté, las condiciones anotadas en la presente cldusula como
especificaciones del reglamento, deberdn ser integramente respetadas vy
garantizadas por LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS, como condiciones
indispensables para el cumplimiento y ejecucion del presente convenio y del
futuro contrato de arrendamiento.

DECIMA SEGUNDA: ZONAS DE USO EXCLUSIVO. De conformidad con el
numeral 114, de la cldusula séptima anterior, LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS deberd establecer zonas comunes para uso exclusivo de LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA, para ubicar su subestacién y planta de
emergencia, acceso a tanque de reserva, terraza de equipos de aire
acondicionado y de red de frio (condensadores) y sitio para estacionamiento de
carritos de supermercado. Este uso exclusivo de zonas comunes deberd quedar
igualmente consagrado dentro del Régimen de Propiedad Horizontal.

DECIMA  TERCERA. OBLIGACIONES DEL  ARRENDADOR: EL
PROMETIENTE ARRENDADOR se compromete a cumplir las siguientes
obligaciones:

13.1. ETAPA PREVIA:

a) LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS deberda tramitar de manera
diligente, bajo su propia responsabilidad y a su propio costo, todas las
licencias, permisos, estudios, autorizaciones, procedimientos, planes de
implantacién, cesiones y demds intervenciones gubernamentales que
permitan la construccién del Proyecto.
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La presente obligacidn, incluye la realizacion oportuna de todas las
gestiones que, en su condicién de urbanizador responsable de los predios
donde habrd de desarrollarse el Proyecto, deban adelantarse ante las
empresas de servicios publicos domiciliarios para la completa habilitacion
de servicios publicos, al igual que las labores requeridas para la separacion
intferna de contadores. En todo caso, para la fecha de apertura del
establecimiento de comercio, deberdn estar instalados y en perfecto
funcionamiento los servicios publicos habilitados para todo el local.

Todos los costos en que se incurra con ocasion del trdmite y obtencidn de
las autorizaciones, licencias, permisos y concesiones requeridas para la
ejecucion del Proyecto serdn a cargo exclusivo de EL PROMETIENTE
ARRENDADOR.

Mantener indemne a LA PROMETIENTE ARRENDATARIA frente a
cualquier acuerdo, contrato 6 convenio anterior que LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS hubiere celebrado sobre el inmueble
que hace parte del presente contrato y que eventualmente pudieran
llegar a afectar a

Tramitar por su cuenta y riesgo, el registro de las marcas, y nombres
comerciales que aseguren la proteccién legal e identificacién del proyecto
como

. ETAPA DE EJECUCION:

Adelantar todas las actividades de construccion del Proyecto conforme a
las especificaciones generales, el disefio, los planos y la descripcién de los
materiales y acabados indicados en el Anexo 3, incluyendo también las
obras que le corresponde realizar a LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS en relacion con el establecimiento de comercio y previa
su entrega LA PROMETIENTE ARRENDATARIA, segln se contemplan
en el Anexo 2.

Notificarle a LA PROMETIENTE ARRENDATARIA cualquier intencion
de introducir cambios y modificaciones en el disefio, planos e indicaciones
del Proyecto, para que las apruebe o no,
cuando los cambios puedan afectar las fachadas generales, la visibilidad
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14

del Local , los accesos generales o la ubicacién de los
estacionamientos.

Ejecutar, por su cuenta y riesgo, todas las obras de urbanismo a que haya
lugar de conformidad con las autorizaciones y licencias impartidas para la
ejecucion del Proyecto.

Asumir a su propio costo el valor de todas las inversiones requeridas para
que LA PROMETIENTE ARRENDATARIA pueda realizar la conexién del
establecimiento a todos los servicios publicos y facilidades necesarias
para la adecuacion y posterior operacion del establecimiento, incluyendo
pero sin limitarse al suministro y energizacion de todos los equipos que
conforman la subestacion, conforme a las cargas establecidas en el Anexo
3, cuyo uso serd exclusivo del establecimiento; si como todos los puntos
para conexiones hidrosanitarias y la red de incendio, desde un punto cero.

Contratar por su cuenta y riesgo, y en cumplimiento de tfodas las
disposiciones legales aplicables, a los constructores y contratistas de su
eleccidn, y en general, a todo el personal de obra que se requiera para
adelantar el Proyecto.

Obtener las pélizas de seguro de cumplimiento, responsabilidad civil
extracontractual, pago de salarios, prestaciones e indemnizaciones, buena
calidad de materiales y estabilidad de la obra para respaldar la ejecucion
del Proyecto, ademds de las pélizas y garantias contempladas en el
presente contrato.

Colaborar y cooperar con LA PROMETIENTE ARRENDATARIA en todo
cuanto fuere necesario para la adecuacion del establecimiento, en el

entendido que tal adecuacion serd en todo caso realizada por LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA

Realizar la apertura del Centro Comercial a mds tardar el de
del

DECIMA  CUARTA: OBLIGACIONES DE LA  PROMETIENTE
ARRENDATARIA. En desarrollo del contrato prometido, LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA asume las siguientes obligaciones:
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a) Recibir el Local junto con las especificaciones, equipos y
elementos de que trata el Anexo 3, en la fecha contemplada para la entrega
por parte de EL PROMETIENTE ARRENDADOR.

b) Pagar los cdnones de arrendamiento del Local conforme se
dispone en la cldusula décima quinta siguiente.

c) Cumplir con todas las obligaciones contempladas en el presente contrato y
con las que legalmente le corresponda.

DECIMA QUINTA: CANON. El canon de arrendamiento del contrato
prometido serd la suma equivalente al dos punto siete por ciento (2.7%) de las
ventas totales netas de LA PROMETIENTE ARRENDATARIA (incluyendo
ventas netas de concesionarios) sin incluir IVA, averias, devoluciones, rebajas,
descuentos y comisiones a medios de pago. No obstante lo anterior, se
establece como canon minimo anual garantizado una suma de

de Pesos M/C ($ M/C), pagaderos en doce
(12) cuotas mensuales iguales, por valor de Treinta y Dos Millones de Pesos M/C
$ M/C) cada una. El canon minimo anual se indexard cada afio

contractual en la misma proporcién del IPC certificado por el DANE para los
doce (12) meses precedentes.

PARAGRAFO: El canon de arrendamiento empezard a causarse a partir de la
fecha que el establecimiento que funcionard en el Local sea
abierto al publico.

DECIMA SEXTA: FORMA DE PAGO. LA PROMETIENTE ARRENDATARIA
pagard a LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS el valor mensual del canon
minimo de arrendamiento descrito en la cldusula anterior, mes vencido, dentro
de los quince (15) primeros dias calendario de cada mes, previa presentacién de
la respectiva factura por parte de LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS.,
en las oficinas de LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS o mediante
consighacion o transferencia electrénica en la cuenta bancaria designada por
escrito por LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS.

PARAGRAFO PRIMERO: A mds tardar el dia 25 de enero de cada afio, LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA le remitird a LAS PROMETIENTES
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ARRENDADORAS una certificacion suscrita por su Revisor Fiscal en la que
consten las ventas netas del establecimiento en el afio inmediatamente anterior
y, si hubiere lugar al ajuste del canon de conformidad con lo establecido en la
cldusula anterior, lo pagard dentro de los quince (15) dias siguientes a la
presentaciéon de Factura con cumplimiento de todos los requisitos legales por
parte de EL PROMETIENTE ARRENDADOR.

DECIMA SEPTIMA: CONFIDENCIALIDAD DE LA INFORMACION Y
DATOS DE VENTAS DE Y EXCLUSIVIDAD. Dado que
la informacion sobre las ventas del futuro almacén a que se refiere la cldusula
anterior es muy sensible e importante para LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA, debido a que la misma forma parte de su secreto comercial,
EL PROMETIENTE ARRENDADOR se compromete a guardar con el sigilo que
corresponde a una informacion confidencial y de reserva, todos los datos y
certificaciones que al respecto reciba de parte de LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA, o que llegare a conocer con ocasion de este contrato, y se
compromete a no divulgarla sin previa autorizacion escrita de EL
PROMETIENTE ARRENDATARIO.

LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS se compromete a tomar todas las
medidas con el fin de salvaguardar la reserva y confidencialidad de la
informacion de ventas del almacén y se obligan a instruir de esta obligacion a sus
directivos, empleados y contratistas que deban conocer de ella advirtiendo que

la inobservancia de la confidencialidad los hard acreedores al pago de los dafios y
perjuicios que se causen a LA PROMETIENTE ARRENDATARTIA.

LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS se compromete especialmente a
tener el mayor sigilo y cuidado en que la informacion de ventas que llegue a
recibir u obtener del almacén en virtud del presente contrato y/o del contrato

de arrendamiento, no llegue a conocimiento de competidores de LA
PROMETIENTE ARRENDATARTIA.

DECIMA OCTAVA: FACULTAD RESOLUTORIA DE LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA. LA PROMETIENTE ARRENDATARIA tendrad la facultad de
resolver el presente contrato de promesa de arrendamiento y el contrato de
arrendamiento prometido de pleno derecho sin requerimiento judicial o
constitucion en mora y sin que haya lugar al pago de indemnizaciones entre las
partes, en los siguientes eventos:
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18.1. En el evento en que, una vez adelantados los trdmites de la licencia de
urbanismo y/o construccion sobre el Inmueble objeto de la presente
promesa, ho se permitiere llevar a cabo la construccién del Proyecto que
LA PROMETIENTE ARRENDATARIA estd interesada en desarrollar.

18.2. En el evento en que, a mds tardar el dia ( ) de de , ho
se haya obtenido una certificacién de la sociedad fiduciaria , entidad
que administra los recursos de preventas del Proyecto, en la cual conste la
obtencion del punto de equilibrio del Proyecto, entendiendo por punto de
equilibrio la suscripcion en firme de contratos de promesa de
compraventa, de compraventa o de vinculacién a un esquema fiduciario de
quienes vayan a adquirir unidades inmobiliarias privadas que representen
por lo menos el por ciento ( %) del valor de las ventas totales
del Proyecto, es decir, la suma de ($ M/C).

18.3. En el evento en que LA PROMETIENTE ARRENDATARIA, ya sea
directamente o por intermedio de un tercero, durante en el término de
( ) dias calendario contados a partir de la suscripcion del
presente contrato, a su propio criterio, no encuentre satisfactorio el
estudio de titulos y urbanistico del predio, objeto del presente contrato;
estudio que comprenderd, entre otros aspectos, una tradicion libre de
limitaciones, gravdmenes y procesos o pleitos que involucren la libre
disponibilidad del Inmueble, para lo cual LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS se compromete a enfregar a LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA la totalidad de los certificados de tradicién y libertad
que se requieran, asi como todas aquellas escrituras plblicas que figuren
inscritas en los mismos y toda la informacién que por escrito le sea
solicitada, y a colaborar con todas las gestiones que permitan el estudio
juridico y urbanistico del Inmueble. Asi mismo se obliga a realizar todos
los trdmites a que hubiere lugar en los términos del estudio juridico que
se efectle, tales como cancelacién de gravdamenes en caso que las hubiere,
aclaracion de dreas y linderos si fuere necesario, y demds requeridos para
que el Inmueble objeto del presente contrato, sea apto y cumpla con las
condiciones juridicas y urbanisticas para el desarrollo del Proyecto.

PARAGRAFO: LA PROMETIENTE ARRENDATARIA, en el término de
( ) meses contados a partir de la suscripcion del presente contrato, podrd
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decidir a su arbitrio (i) resolver el presente contrato de Promesa de
Arrendamiento, o (ii) exigir su cumplimiento a LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS, pudiendo en ambos casos, ampliar el plazo aqui previsto si lo
estima conveniente, sin prejuicio de la posibilidad de exigir las responsabilidades
del caso en el evento en que la no ocurrencia o acreditacion de una de tales
condiciones resulte de hechos u omisiones imputables a LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS, caso en el cual habra lugar a la cldusula penal establecida en
la cldusula vigésima siguiente y a la indemnizacion compensatoria
correspondiente.

No obstante, las fechas aqui establecidas podran ser modificadas de comdn
acuerdo, mediante la suscripcion del respectivo otrosi al presente contrato.

DECIMA NOVENA: GRAVAMENES Y LIMITACIONES AL DOMINIO. LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS garantiza que es propietario del inmueble
de mayor extension en el que se desarrollard el Proyecto, que lo ha adquirido
conforme a la ley, que se encuentra libre de gravdmenes, medidas cautelares,
inscripciones de demandas a cualquier titulo, titulos de tenencia por escritura
publica, condiciones resolutorias, y limitaciones al dominio. Asi mismo garantiza
que adquirié la propiedad sobre el mismo en desarrollo licito de su actividad
comercial.

VIGESIMA: NORMAS DE CONSTRUCCION. Serd responsabilidad dnica y
exclusiva de LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS el trdmite para la
obtencién de todos y cada uno de los permisos, autorizaciones, licencias y
decisiones gubernamentales en virtud de las cuales se permita la construccion y
ejecucidn del Proyecto.

Todos los costos en que se incurra con ocasién del trdmite y obtencién de las
autorizaciones, licencias, permisos y concesiones requeridas para la ejecucion
del Proyecto serdn a cargo exclusivo de LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS.

LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS garantiza que el inmueble objeto de
esta promesa de arrendamiento, cumple y cumplird con todas las exigencias
oficiales que para este tipo de construcciones rigen en el municipio de para
la instalacion de un almacén que relna las caracteristicas, dependencias y
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surtido de mercancias de los almacenes que opere u operare LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA.

EL PROMETIENTE ARRENDADOR construird con sus propios recursos las
diferentes dreas que conforman el Local y los servicios del
mismo, los cuales deberdn incluir, al menos, los elementos indicados en el
presente acuerdo. Asi mismo cancelard por su cuenta los derechos de conexién o
similares por los servicios de energia, acueducto, alcantarillado, gas, teléfono,
television por cable y los demds que se requieran.

VIGESIMA PRIMERA: OBRAS A CARGO DE LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA. LA PROMETIENTE ARRENDATARIA ejecutard las obras
de acabados corporativos en planta de ventas (enchapes, cenefas, pinturas
especiales), cielos especiales (pérgolas), sefalizacion, iluminacion (ldmparas),
muebles en general, redes ldgicas, planta de emergencia, montacargas, ascensor,
red de frio (muebles en sala de ventas y cavas), red y equipos de sonido, circuito
cerrado de television, red de alarmas y puertas eléctricas de acceso.

PARAGRAFO: LA PROMETIENTE ARRENDATARIA podrd retirar a su libre
arbitrio, sin que haya lugar al pago de contraprestacion alguna a favor de LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS, las obras anteriormente mencionadas, al
finalizar el contrato, o modificarlas o cambiarlas mientras se esté en desarrollo

del mismo, sin ocasionar ningldn tipo de indemnizacién a favor del LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS.

VIGESIMA SEGUNDA: OPCION DE COMPRA Y DERECHO DE
PREFERENCTIA. Por medio del presente contrato de promesa de arrendamiento,
LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS le otorga a LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA la opcion de compra irrevocable y el derecho de preferencia
sobre el inmueble prometido en arriendo, conforme al procedimiento que se
establece a continuacion y que deberdn incluirse expresamente en el contrato de
arrendamiento prometido:

22.1. Durante la ejecucion del contrato de arrendamiento: LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS manifiesta expresamente que
irrevocablemente concede opcién de compra a LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA, sobre sus derechos de propiedad en el inmueble, para
lo cual bastard la manifestacion por escrito de LA PROMETIENTE
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ARRENDATARIA de su voluntad de ejercer la opcidn, ante lo cual LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS procederd a firmar la escritura de
compraventa respectiva, la cual se otorgard en la fecha que LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA determine en la notificacion de
ejercicio de la opcién de compra.

El precio de dicha opcion serd la suma de M/C ($ M/C), suma
que serd actualizada anualmente, afio vencido, a razén del IPC, hasta tanto
se haga uso de la mencionada opcién o se venza el plazo mdximo
establecido para hacer uso de la misma.

LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS no podrd ofrecer en venta a
hingln tercero el inmueble, hasta el afio de vigencia, para lo cual
deberd cumplir con el siguiente procedimiento: Si durante el termino del

afio de arrendamiento en adelante LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA no ha manifestado por escrito su intencién de ejercer
la opcion de compra que en su favor se estipula en esta cldusula y LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS le presente a una oferta de un
tercero para adquirir los derechos de propiedad de LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS sobre el inmueble, se extinguird la
opcion de compra, dando lugar al derecho de preferencia a favor de LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA. En este caso, LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS se obliga a que antes de aceptar dicha oferta, dard
traslado de ésta a LA PROMETIENTE ARRENDATARTIA, para que éste,
dentro del término de treinta (30) dias hdbiles contados a partir de la
fecha en que reciba la copia de la oferta, manifieste si acepta adquirir el
inmueble de manera preferente y en las mismas condiciones y plazos
ofrecidos por el tercero. Si LA PROMETIENTE ARRENDATARIA no
acepta dichas condiciones y LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS
decide aceptar la oferta al tercero, el negocio juridico con el tercero
deberd realizarse en los mismos términos y condiciones que fueron
presentados a LA PROMETIENTE ARRENDATARIA. Cualquier
modificacion a la oferta que no haya sido conocida por LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA en los ftérminos y condiciones aqui
establecidas, constituye una nueva oferta de parte del tercero, por lo que
deberd darse aplicacion al derecho de preferencia a favor de LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA como aqui se establece. En el evento
en que por cualquier causa el negocio juridico con el tercero interesado no
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se celebre en un periodo de tres (3) meses contados a partir de la fecha
en que LA PROMETIENTE ARRENDATARIA haya decidido no hacer uso
de su derecho de preferencia, el mismo se entenderd como fallido e
inexistente, recobrando validez y exigibilidad la opcién de compra.

Para la validez de la enajenacién del inmueble a un tercero, conforme a lo
previsto en esta cldusula, LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS se
obliga a condicionar la celebracion del negocio juridico a que el tercero
adquirente se comprometa expresamente y por escrito, en la promesa de
contrato y en el contrato respectivo, a respetar el arrendamiento.
Adicionalmente, y en todo caso, LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS
antes de realizar la enajenacion del inmueble, se obliga a presentar a LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA el posible tercero nuevo adquirente,
quien podrd objetar la enajenacion en caso que esta nueva persona
presente sanciones penales o se encuentre en listados nacionales o
internacionales de personas sospechosas de actividades ilicitas o sea
competidor en el negocio y/o del mercado objetivo de LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA en la misma linea de productos y servicios ofrecidos por
ésta. El incumplimiento de lo anterior por parte de LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS constitfuye un incumplimiento grave al presente
contrato.

En estos mismos términos y condiciones tendrd LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA Opcién de Compra y Derecho de Preferencia para
adquirir los derechos de LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS
cuando quiera que por cualquier circunstancia y evento se disuelva la
comunidad que pueda llegar a existir entre quienes figuren como
Propietarios y Arrendadores sobre el inmueble objeto del arrendamiento.

A la terminacion del contrato de arrendamiento: Cuando el contrato de
arrendamiento prometido termine, por cualquier causa y en cualquier
tiempo, LA PROMETIENTE ARRENDATARTA tendra derecho a adquirir
el derecho de propiedad de LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS
sobre el inmueble y LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS tendrd la
obligacion irrevocable de vendérselo a LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA, en los términos y condiciones aqui previstas. En este
evento, LA PROMETIENTE ARRENDATARIA enviard, dentro de los dos
(2) meses siguientes a la terminacién del contrato de arrendamiento,
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oferta escrita indicando el precio y demds condiciones en que desee
efectuar la compra a LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS:; recibida
la oferta mencionada, éste Ultimo tendrd treinta (30) dias hdbiles para
pronunciarse sobre el precio y condiciones de la oferta. Si no hay
pronunciamiento dentro de este plazo, se entenderd aceptada la oferta
por parte de LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS. En el evento en
que se presenten discrepancias en el precio o condiciones de compra
ofrecidos, las Partes acudirdn a un avallo corporativo de la Lonja de
Propiedad Raiz de o la entidad que haga sus veces, y éste serd de
obligatoria observancia por las Partes.

Las condiciones de pago del precio serdn aquellas que de comun acuerdo
definan las Partes.

En el evento en que se cumplan las condiciones necesarias precedentes en
cualquiera de los casos previstos en esta cldusula y se haya fijado por las
Partes el precio de adquisicion del derecho de propiedad de LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS en el inmueble a favor de LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA, las Partes acuerdan que la escritura
que contenga el Contrato de Compraventa objeto de la opcidn y/o derecho
de preferencia serd otorgada dentro de los veinte (20) dias comunes
siguientes, contados a partir de la fecha en que las Partes acuerden todas
las condiciones de dicho contrato; en el evento en que el plazo indicado
corresponda a un dia no hdbil, se entenderd que el plazo se cumple al dia
hdbil siguiente del dia comdn en que hubiere vencido.

De los avallos comerciales que deban practicarse con ocasion de la
opcion de compra: Los avallos que se requieran efectuar sobre el
inmueble en relacion con el ejercicio de los derechos establecidos en esta
cldusula, serdn sufragados por las Partes en iguales proporciones.

Consecuencias de la inobservancia de la Opcion de Compra y/o del
Derecho de Preferencia previstos en este contrato: La inobservancia
y/o incumplimiento de lo establecido en la presente promesa sobre la
opcion de compra y/o el derecho de preferencia, dard lugar a que LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS reconozca y pague a LA
PROMETIENTE ARRENDATARTA los siguientes conceptos:
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a) A titulo de Cldusula Penal: Una suma de dinero equivalente al cincuenta
por ciento (50%) del valor comercial del inmueble o de la participacién
de LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS en éste, el cual serd
establecido por un avaldo corporativo de la Lonja de Propiedad Raiz de

o quien haga sus veces.

b) A titulo indemnizatorio: Todos aquellos dafios y perjuicios que la parte
afectada demuestre haber sufrido y en cuantia que exceda la suma de
dinero prevista en la cldusula penal establecida en el literal anterior.

PARAGRAFO: La Opcién de Compra y el Derecho de Preferencia, en los mismos
términos y condiciones, los tendrdn las personas y/o sociedades a quienes
cualquiera de las Partes ceda o transfiera vdlidamente el Contrato de
Arrendamiento aqui prometido.

VIGESIMA TERCERA: SEGUROS. LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS
se obliga a asegurar el local prometido en arrendamiento contra los riesgos de
incendio, explosion, terremoto, vandalismo, motin y conmocidn civil y actos mal
intencionados de terceros, por su valor de reposicion, y a mantener vigentes
dichos seguros por el término de duracién del contrato de arrendamiento. Las
copias de dichas pélizas, con la constancia de pago, deben ser enviadas a las
oficinas de EL PROMETIENTE ARRENDATARIO dentro de los diez (10) dias
siguientes a su expedicion o renovacién. En caso de siniestro, LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS se obliga a invertir el importe de la
indemnizacién exclusivamente en la reconstruccion del local afectado, y a
reajustar de su propio peculio la suma que faltare para obtener dicho objetivo
si es que el monto de la indemnizacidn fuere insuficiente para ello, con el fin de
garantizar la continuidad del contrato de arrendamiento.

PARAGRAFO: En el evento de ocurrir un siniestro, el contrato se suspenderd, y
en caso de deberse a culpa de LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS, éste
deberd pagar, por el tfiempo suspendido, a LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA el lucro cesante, siempre y cuando el siniestro obligue a la
suspensién parcial o total de la operacién del Almacén.

Durante el periodo de suspensién del contrato de arrendamiento, sea que el
siniestro ocurriere o no por culpa de LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS,
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LA PROMETIENTE ARRENDATARIA no deberd pagar el canon de
arrendamiento establecido en el contrato de arrendamiento prometido.

VIGESIMA CUARTA: MEJORAS Y REPARACIONES. El manejo de las
reparaciones y mejoras que deban ser realizadas en el local prometido en
arrendamiento, se regulard de la siguiente manera:

18.1.

18.2.

REPARACIONES: Las reparaciones hecesarias estardn a cargo de LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS. Sin embargo, las locativas que
requiera el inmueble durante la vigencia del arrendamiento serdn de
cargo de LA PROMETIENTE ARRENDATARIA. De presentarse algin
caso de urgencia manifiesta para realizar reparaciones necesarias, LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA podrd asumir las que deban
realizarse sobre el inmueble, y podrad descontdrselas del canon del mes o
meses siguientes, sin necesidad de autorizacion por escrito.

MEJORAS: LA PROMETIENTE ARRENDATARIA estard autorizada
para la construccion, ejecucién e incorporacion de mejoras en el inmueble
que en virtud de esta promesa se dard en arrendamiento, las cuales
quedardn de su propiedad, para lo cual se establecen los siguientes
criterios regulatorios:

LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS conoce de la intencién de LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA de efectuar una serie de mejoras en el
local que serd objeto de arrendamiento, las cuales consisten en adecuarlo
para la operacién y funcionamiento de . El proyecto se
efectuard dentro de criterios de razonabilidad técnica.

LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS no estd obligado a reembolsar
el costo de las mejoras y adecuaciones que LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA le introduzca al inmueble mencionado, pero LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA podrd separar vy llevarse los
materiales, sin detrimento de la cosa arrendada, a menos que LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS esté dispuesto a abonarle lo que
valdrian tales mejoras.

Las partes conjuntamente tramitardan y obtendrdn todos los permisos,
licencias y/o autorizaciones requeridas o exigidas por las autoridades
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Municipales, Metropolitanas o de cualquier orden, para la cabal realizacién
de las mejoras.

Se conviene expresamente que LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS
queda especialmente obligado a prestar todo su concurso, colaboracién y
apoyo, para que la construccién y mejoras se adelanten y ejecuten en
debida forma.

VIGESIMA QUINTA: CESION. La presente promesa de contrato y el
contrato de arrendamiento aqui prometido no podrdn ser cedidos por ninguna de
las partes sin el consentimiento previo, expreso y escrito de la otra Parte. No
obstante, LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS autoriza expresamente la
cesion del presente contrato y el del contrato de arrendamiento prometido que
haga LA PROMETIENTE ARRENDATARIA a cualquier sociedad matriz o
subordinada. Asi mismo, LA PROMETIENTE ARRENDATARIA tendra facultad
para subarrendar parcialmente a terceros el local objeto de este contrato, por
el término de su vigencia, y no necesitard autorizaciéon de LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS para dar espacios del local en concesion.

VIGESIMA SEXTA: CLAUSULA PENAL. Cualquier incumplimiento de LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS en la celebracion del presente contrato o
del contrato de arrendamiento prometido bajo las condiciones que aqui se
establecen, dard lugar a hacer efectivo una pena equivalente a la suma de

M/C ($ M/C).

La presente cldusula es de cardcter sancionatoria, y por lo tfanto la estipulacién
y/o0 pago de estas penalidades no afecta el derecho de la parte cumplida para
reclamar los demds perjuicios que del incumplimiento de la otra parte se
deriven, y/o para reclamar el cumplimiento forzoso de las obligaciones
derivadas del presente contrato, mediante accion ejecutiva.

VIGESIMA SEPTIMA: MULTA CON FUNCION DE APREMIO. En caso de
incumplimiento de LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS de cualquiera de
las obligaciones previstas en este contrato, LA PROMETIENTE
ARRENDATARTA, tendrd derecho de exigir el pago de PESOS M/C ($

M/C), sin perjuicio de que pueda hacer exigible el cumplimiento de las
obligaciones principales derivadas del presente contrato y de la cldusula penal
establecida en la cldusula vigésima sexta anterior.
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VIGESIMA OCTAVA: INSPECCION DEL BIEN. LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA permitird en cualquier tiempo las visitas que LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS o sus dependientes tengan que realizar
para constatar el estado y conservacion del inmueble arrendado. Dichas visitas
deberdn efectuarse previa comunicacién, con al menos diez (10) dias de
anterioridad, al LA PROMETIENTE ARRENDATARIA en dias y horas
laborables.

VIGESIMA NOVENA. SERVICIO PUBLICOS E IMPUESTOS. El pago de
los servicios publicos del Local y el impuesto de industria y
comercio que genere la actividad desarrollada en el mismo por parte de LA
PROMETIENTE ARRENDATARIA, causados durante la vigencia del contrato
de arrendamiento con el que se de cumplimiento a la presente promesa, serdn
de cargo de LA PROMETIENTE ARRENDATARIA. Por su parte, LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS serd responsable de los impuestos, tasas
y contribuciones que recaigan sobre el inmueble, tales como Impuesto Predial y
Contribucidn por Valorizacién.

El pago de los servicios publicos que se causen en vigencia de la presente
promesa y con anterioridad a la suscripcion del contrato prometido, correrd por
cuenta de LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS. Si con el fin de evitar la
suspension de alguno de los servicios plblicos LA PROMETIENTE
ARRENDATARIA se viere en la necesidad de cancelarlos por su cuenta, podrd
debitar del canon de arrendamiento subsiguiente la suma pagada por ese
concepto. Del mismo modo, al restituir el inmueble, EL PROMETIENTE
ARRENDATARIO se compromete a dejar los servicios antes mencionados a paz
y salvo.

TRIGESIMA: MERITO EJECUTIVO. El presente contrato presta mérito
ejecutivo para exigir la suscripcion del contrato de arrendamiento prometido, el
pago de la multa estipulada, asi como los perjuicios derivados del incumplimiento.

TRIGESIMA PRIMERA: GASTOS E IMPUESTOS. Los gastos e impuestos
que se ocasionen en virtud del otorgamiento y legalizacion de este contrato y
del contrato prometido, correrdn por cuenta de ambas partes en iguales

proporciones. incluyendo el impuesto de timbre, el cual serd cancelado
integralmente por LA PROMETIENTE ARRENDATARIA quien deducird del



27

canon de arrendamiento la mitad del valor pagado por este concepto, para lo
cual se expedird el respectivo certificado conforme a la Ley.

TRIGESIMA SEGUNDA: CLAUSULA COMPROMISORIA. Salvo el cobro de la
cldusula penal consagrada anteriormente, las controversias surgidas entre las
partes por razén de la existencia, interpretacion, desarrollo o terminacion de
este contrato, que no pudiera dirimirse directamente entre ellas, se someteradn
a la decision de un Tribunal de Arbitramento conformado por tres (3) drbitros,
nombrados de comdn acuerdo por las partes, escogidos de las listas del Centro
de Conciliacidn, Arbitraje y Amigable Composicion de la Cdmara de Comercio de
Medellin. En caso de no ser posible tal acuerdo entre las partes, éstas podrdn
elaborar una sub-lista de drbitros para que, con base en ella el Centro realice la
designacion respectiva por sorteo. Si tampoco de ésta manera las partes logran
nombrar los drbitros en un plazo de hasta cinco (5) dias hdbiles contados a
partir de la dltima reunion realizada para el efecto, los drbitros serdn
nombrados por el mencionado Centro, por el sistema de sorteo de entre sus
listas. El procedimiento serd el indicado por la normatividad vigente sobre la
materia y el fallo que se profiera serd en Derecho. El lugar de presentacion de la
solicitud de instalacién, asi como, el funcionamiento del Tribunal serd en las
instalaciones del Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicion de la
Cdmara de Comercio de Medellin.

TRIGESIMA TERCERA: ORIGEN DE INGRESOS: LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS, declara que tanto los recursos utilizados en la ejecucién del
proyecto, como sus ingresos, provienen de actividades licitas que ni LAS
PROMETIENTES ARRENDADORAS ni los subcontratistas utilizados para el
desarrollo del objeto contractual, se encuentra con registros negativos en
listados de prevencién de lavado de activos nacionales o internacionales, ni
incurren en una de las dos categorias de lavado de activos (conversion o
movimiento) y que en consecuencia se obliga a responder frente al EL
PROMETIENTE ARRENDATARIO, por todos los perjuicios que se llegaren a
causar como consecuencia de esta afirmacion. Conforme a lo anterior, serd
justa causa de terminacidn del contrato la inclusion de LAS PROMETIENTES
ARRENDADORAS, sus socios, sus administradores, o los subcontratistas en los
listados de la OFAC o de cualquier otra autoridad local, extranjera o
internacional como sospechoso de actividades de lavado de activos. En igual
sentido, LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS responderd ante EL
PROMETIENTE ARRENDATARIO o algln tercero afectado por los perjuicios
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causados. EL  PROMETIENTE ARRENDATARIO declara igualmente, que sus
conductas se ajustan a la ley y a la ética.

PARAGRAFO: Para todos los efectos el "lavado de dinero" es el conjunto de
procedimientos usados para cambiar la identidad del dinero obtenido
ilegalmente, a fin de que aparente haber sido obtenido de fuentes legitimas.
Estos procedimientos incluyen disimular la procedencia y propiedad verdadera
de los fondos".

TRIGESIMA CUARTA: DIRECCION PARA NOTIFICACIONES. Para todos
los efectos legales y las comunicaciones que deban cruzarse las partes con
ocasion del presente contrato, se entiende que las direcciones de éstas son:

Atencion:
Direccién:
Teléfono: (L)
Fax: )

Correo Electrdnico:

LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS:
Atencion:

Direccién:

Teléfono:

Fax:

Correo Electrénico:

TRIGESIMA QUINTA: MODIFICACIONES. Cualquier modificacion al
presente contrato deberd constar en escrito firmado por las partes.

TRIGESIMA SEXTA: TOTALIDAD DEL ACUERDO. Las partes manifiestan
que el presente contrato constituye un acuerdo completo y total acerca de su
objeto, y reemplaza y deja sin efecto alguno cualquier otro acuerdo verbal o
documento referido al inmueble objeto de este confrato y descrito en la
cldusula primera y el Anexo 1 del mismo, suscrito por las partes con
anterioridad.
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Para constancia se firma en las ciudades de y , alos ( ) dias
del mes de de dos mil ( ) yalos ( ) dias del mes de
de dos mil ( ), respectivamente, en dos (2) ejemplares del mismo

tenor con destino a las partes.

LA PROMETIENTE ARRENDATARIA,

Cc.C de
Representante Legal

LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS,

C.C. de
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ANEXOS

Anexo 1:  Planos, descripcidn y linderos del predio de mayor extension y del
Local

Anexo 2: Obras, especificaciones y planos de las zonas comunes del Proyecto
que corresponden a LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS.

Anexo 3:  Especificaciones técnicas del Local, que incluyen disefio interno del
Almacén y zonificacién de las cargas estructurales.

Anexo 4:  Planos del Centro Comercial que incluyen:
e Linderos
e Ubicacion de locales y parqueaderos
e Vias de acceso y circulacién
e Proyecto Arquitecténico

Anexo 5:  Ubicacidn y especificaciones generales de los avisos de publicidad
institucionales y de temporada.



ACUERDO DE CONFIDENCIALIDAD

Entre los suscritos a saber: De una parte , mayor de
edad, vecino de Medellin, identificado con cédula de ciudadania nimero
, obrando en nombre y en representacion de la sociedad
, segln consta en el certificado de existencia y representacion
legal de la sociedad expedido por la Cdmara de Comercio del Aburra Sur, quien
para efectos del presente contrato se llamaré LA PROMETIENTE
ARRENDATARTIA, y de la otrg, , identificado con la Cédula de Ciudadania
N° de , Quien obra en su calidad de y, por lo tanto,
Representante Legal de , con domicilio principal en la ciudad de ,
legalmente constituida por medio de la Escritura Piblica N° de de
, otorgada en la Notaria de , identificada con el NIT ,
estando debidamente autorizado por la Junta Directiva de la sociedad, tal
como consta en el Acta N° de , todo lo cual acredita con el
Certificado de Existencia y Representacion Legal expedido por la Cdmara de
Comercio de , se ha acordado celebrar un ACUERDO DE
CONFIDENCIALIDAD, conforme a las siguientes cldusulas:

CLAUSULAS

PRIMERA: DEFINICION DE TERMINOS. "Informacién Confidencial": Se
entiende por esto a la informacidn escrita, oral, grdfica o contenida en medios
escritos, electrénicos o electromagnéticos que se encuentre identificada por
cualquiera de las partes, sus filiales o subsidiarias como confidencial. Se
entiende que el término confidencial comprende, de manera enunciativa mds no
limitativa informacion técnica (ELEMENTOS TECNICOS), financiera y
comercial relativa a nombres de clientes o socios potenciales, propuestas de
negocios, metodologia de servicios, reportes, planes, proyecciones de mercado,
datos y cualquier otra informacién industrial, junto con férmulas, mecanismos,
patrones, métodos, técnicas, procesos de andlisis, documentos de trabagjo,
compilaciones, comparaciones, estudios u otros documentos preparados vy
conservados con cardcter confidencial por . sus filiales o
subsidiarias.

SEGUNDA.- OBJETO DEL CONTRATO. El presente Contrato tiene por
objeto convenir los términos para que las partes se divulguen entre si
informacion confidencial. Salvo lo expresamente establecido en este Contrato



las partes no podrdn divulgar o revelar a persona alguna, en parte o en su
totalidad la "informacion confidencial" proporcionada directa o indirectamente
por sus filiales o subsidiarias, sin el consentimiento previo y por escrito de la
parte titular.

TERCERA. PROPIEDAD DE LA INFORMACION. Las partes reconocen que la
"informacion confidencial" es de la exclusiva propiedad de la parte que la emitio,
por lo que éste bajo ninguna circunstancia entenderd que es de su propiedad o
que tiene algln derecho sobre ésta.

CUARTA. CONFIDENCIALIDAD DE LA INFORMACION. Las partes sélo
podran revelar la "informacion confidencial" a sus empleados, agentes, asesores,
representantes o cualquier persona que la requiera en forma justificada y
Unicamente para los fines para los cuales se la haya transmitido, para ello la
parte que incumpliere serd responsable de pagar las penalizaciones que por
violacién al presente Contrato causen las mencionadas personas.

La parte titular de informacién confidencial tendrd el derecho a exigir en
cualquier momento que sea destruida o devuelta la "informacién confidencial"
que le haya proporcionado a la otra parte ya sea antes o después de la
celebracion de este contrato.

Las partes no podrdn hacer copias de la ‘informacion confidencial"
proporcionada sin el previo consentimiento de la parte titular por escrito.

No obstante lo anterior, las partes no tendrdn obligacién de mantener como
confidencial la informacion a que se refiere este Contrato en los siguientes
casos:

a) Que previamente a su divulgacion fuese conocida por terceros, libre de
cualquier obligacion de mantenerla confidencial, segin se evidencie por
documentacion que posea;

b) Que sea desarrollada o elaborada de manera independiente por o de parte de
la parte o legalmente recibida libre de restricciones de otra fuente, con
derecho a divulgarla;

¢) Que sea o llegue a ser del dominio publico, sin mediar incumplimiento de este
Contrato, y/o;

d) Que se reciba de un tercero sin que esa divulgacion quebrante o viole alguna
obligacion de confidencialidad.



QUINTA.- TERMINACION DE LA RELACION DE NEGOCIOS. El hecho de
que las PARTES terminen por cualquier causa su relacién de negocios, no exime a
las partes de todas las obligaciones contenidas en este Contrato.

SEXTA.- INDEMNIZACION PARA EL CASO DE INCUMPLIMIENTO. En
caso de incumplimiento del presente Contrato, la parte incumplida realizara las
acciones pertinentes que le indique la parte agraviada con el objeto de resarcir
el dafio causado, sin perjuicio de la indemnizacién que le deba pagar a la parte
agraviada por el incumplimiento del presente acuerdo.

SEPTIMA. - CESION DE DERECHOS. Los derechos para transmitir la
"informacion confidencial" y obligaciones a que se refiere el presente contrato
no podrdn ser cedidos por las partes ni parcial ni fotalmente, salvo autorizacién
de la otra parte.

OCTAVA.- VIGENCIA. El presente contrato entrard en vigor a partir de la
fecha de firma por ambas PARTES, y permanecerd vigente por un periodo de
afos, alin después de terminada la relacion de negocios.

NOVENA.- MODIFICACIONES. Ambas partes acuerdan que cualquier
modificacion a lo establecido en el presente Contrato se hard constar por
escrito y deberd ser firmado por ambas partes.

DECIMA. NOTIFICACIONES. Cualquier aviso o requerimiento que las partes
deban hacerse bajo el presente Contrato, deberd ser enviado por escrito y
entregado en mano o enviado por correo con acuse de recibo, por correo
electrénico, o mediante servicio de mensajeria.

En caso de que cualquiera de las partes cambie de domicilio se obliga a dar aviso
a la otra parte cuando menos con 15 (quince) dias calendario de anticipacion, por
escrito y con acuse de recibido.

DECIMA PRIMERA. ACUERDO INTEGRO. El presente Contrato, asi como
cualquier documento que deba ser otorgado, suscrito o entregado de acuerdo
con lo que aqui se establece, contiene el acuerdo total entre las partes con
respecto a las materias aqui incluidas y deja sin efectos y cancela todos los
acuerdos, negociaciones, convenios, escritos anteriores entre las partes con
relacion a la materia del presente acuerdo.



Para constancia se firma en las ciudades de y , alos ( ) dias
del mes de de dos mil ( ) yalos ( ) dias del mes de
de dos mil ( ), respectivamente, en dos (2) ejemplares del mismo

tenor con destino a las partes.

LA PROMETIENTE ARRENDATARIA,

de
Representante Legal

LAS PROMETIENTES ARRENDADORAS,

C.C. de
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