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CONTRATO DE OPERACION BAJO LA MODALIDAD DE CUENTAS EN Fiduciaria
PARTICIPACION — SUSCRITO ENTRE EL FIDEICOMISO PANORAMICA Y SANDIA (Cenfral
VENTURES GROUP S.A.S. Somos AAA

Entre los suscritos a saber,

CARLOS MARIO GOMEZ CORREA, mayor de edad, domiciliado en la ciudad de Bogota D.C,
identificado con cédula de ciudadania nimero 71.616.951 expedida en Medellin, quien en su
calidad de Representante Legal Suplente obra en nombre y representacion de FIDUCIARIA
CENTRAL S.A., sociedad de servicios financieros con domicilio en esta ciudad, identificada con
Nit. 800.171.372-1, constituida mediante escritura publica nimero tres mil doscientos setenta y
uno (3.271) del veinte (20) de agosto de mil novecientos noventa y dos (1.992) otorgada en la
Notaria Quince (15) del Circulo Notarial de Bogotd, calidad que acredita con el certificado de
existencia y representacion legal expedido por la Superintendencia Financiera de Colombia;
Sociedad Fiduciaria que obra Unica y exclusivamente como vocera y administradora del
patrimonio autéonomo denominado FIDEICOMISO PANORAMICA identificado con Nit.
830.053.036-3, patrimonio autdnomo que para los efectos del presente documento se
denominara EL FIDEICOMISO 6 PARTICIPE OCULTO vy,

ROBERTO CARLO CARRASCAL ULLOA, mayor de edad, identificado con cedula de
ciudadania nimero 79.709.124, quien obra en su calidad de Representante legal Suplente de
SANDIA VENTURES GROUP S.A.S, identificada con NIT. 900.066.915-2, sociedad,
constituida legalmente mediante Escritura PUblica Doscientos Quince (215) de fecha Veinticinco
(25) de Enero de Dos mil Seis (2006), otorgada en la notaria Cuarenta y Cinco (45) del Circulo
Notarial de Bogota D.C, inscrita el Veintisiete (27) de Enero de la misma anualidad bajo el
nimero 01035272 del Libro IX, todo lo cual consta en el Certificado de Existencia y
Representacién Legal de la Camara de Comercio de Bogota.—adjunto-, quien en adelante se
denominard el OPERADOR 6 GESTOR

Han acordado por el presente documento celebrar un contrato de operacién bajo la modalidad

de cuentas en participacion, de acuerdo con las clausulas que a continuacion se expresan,

previas las siguientes:
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CONSIDERACIONES

Primera: Que mediante documentos privados de fecha veintisiete (27) de mayo de dos mil
veintiuno (2021), sobre los espacios ocupados (terrazas) denominados (i) TR-1, (ii) TR-2, (iii)
TR-3, (iv) TR-7, y (v) TR-9; se celebraron entre la sociedad MALLPLAZA SERVICIOS S.A.S
en calidad de CONCEDENTE o PROMOTOR, y SANDIA VENTURES GROUP S.A.S en calidad
de CONCESIONARIO o USUARIO, cinco (5) CONTRATOS DE CONCESION DE ESPACIOS,
en virtud de los cuales la sociedad MALLPLAZA SERVICIOS S.A.S concedid a la sociedad
SANDIA VENTURES GROUP S.A.S espacios dentro del Centro Comercial Mallplaza ubicado
en la Avenida Pedro de Heredia Carrera 13 No. 31 A — 65 de la ciudad de Cartagena, consistente
en cinco (5) modulos (el “Espacio Ocupado” o los “Espacios Ocupados”) para la instalacién de
establecimientos de comercio de venta de comidas y bebidas, cerveceria y un centro de eventos.
De conformidad a lo establecido en dichos Contratos de Concesion la sociedad MALLPLAZA
SERVICIOS S.A.S, recibe como contraprestacion los pagos derivados de la entrega de la
tenencia de dichos espacios; contratos que han sido objeto de modificacién a través de varios

otrosies.

Segunda: Que en virtud de lo anterior, la sociedad SANDIA VENTURES GROUP S.A.S
mediante documento privado de fecha treinta (30) de julio de dos mil veintiuno (2021), suscribid
en calidad de Fideicomitente, un contrato de Fiducia mercantil de Administracion y pagos con la
sociedad Fiduciaria Central S.A., en calidad de Fiduciaria, mediante el cual se constituyd el
PATRIMONIO AUTONOMO denominado FIDEICOMISO PANORAMICA, modificado
mediante Otrosi No. 01 de fecha cuatro (04) de agosto del dos mil veintidds (2022), el cual tiene

por objeto:

“(...) /a constitucion de un patrimonio autonomo, con el fin de que se lleve a cabo la
administracion de los bienes transferidos por LOS FIDEICOMITENTES o por su cuenta, y
los bienes que ingresen para incrementar e/ FIDEICOMISO, para que LA FIDUCIARIA,
como vocera del mismo, los administre de acuerdo con las instrucciones impartidas en el
presente contrato; permita el proceso de promocion, comercializacion y adecuacion de EL
PROYECTO por cuenta y riesgo de LOS FIDEICOMITENTES y como producto de dicha
gestion, reciba y administre el cien por ciento (100%) de /as sumas de dinero entregadas por
los PARTICIPES de los DERECHOS DE BENEFICIO resultantes de la PROYECTO y una
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vez cumplidas las CONDICIONES establecidas en el presente contrato, sean girados al
FIDEICOMISO, con €l fin de gque se destinen por LOS FIDEICOMITENTES para la
adecuacion del PROYECTO.

Una vez terminadas las obras objeto de la adecuacion de /la PROYECTO por parte de EL
FIDEICOMITENTE, LA FIDUCIARIA proceders a liquidar la FASE DE ADECUACION, y
entregara los recursos que queden en e/ FIDEICOMISO a LOS FIDEICOMITENTES en e/
porcentaje de su participacion en e/ FIDEICOMISO durante dicha fase, siempre y cuando
no existan pasivos de ninguna naturaleza en e/l FIDEICOMISO y una vez los PARTICIPES
hayan sido registrados como tales en e/ FIDEICOMISO, para el inicio de la FASE
OPERATIVA.

Adicionalmente, LA FIDUCIARIA suscribirdé con e/ OPERADOR, e/ contrato
correspondiente, de conformidad con las instrucciones que para el efecto imparta EL
FIDEICOMITENTE, y mantendrd la titularidad juridica de los bienes que se encuentren
formando parte del FIDEICOMISO para permitir que se lleve a cabo la operacion del
PROYECTO, realizando las gestiones que le instruya la ASAMBLEA DE BENEFICIARIOS
o0 el COMITE FIDUCIARIO, siempre dentro de los limites de lo establecido en el presente

contrato.

Finalmente, entregar a quien se encuentre registrado como PARTICIPE en la FASE
OPERATIVA o quien adquiera dicha calidad en virtud de lo dispuesto en éste
contrato, /os excedentes que de ser el caso existan y de acuerdo con su participacion en el
FIDEICOMISO /es correspondan en razon a las DERECHOS DE BENEFICIO de su
propiedad, todo de conformidad con las instrucciones y demas disposiciones establecidas en

el presente contrato. (...)”

Tercera: Que en cumplimiento a lo previsto en los numerales 1.3 y 1.6 de la clausula primera,
y 12.3 de la clausula décima segunda, del precitado contrato de fiducia mercantil, mediante
documento privado de fecha tres (03) de junio del dos mil veintidds (2022), modificado mediante
Otrosi No. 1, se suscribié un Contrato de Cesion de Posicion Contractual de Concesionario, por
medio del cual, la sociedad SANDIA BAR VENTURES S.A.S. en calidad de Concesionario
Cedente, cedié a favor de la sociedad FIDUCIARIA CENTRAL S.A. como Vocera y
Administradora del Patrimonio Autdnomo denominado FIDEICOMISO PANORI'\MICA, en su

calidad de Concesionario Cesionario, el cien por ciento (100%) de la posicion contractual que
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ostenta en cinco (5) contratos de concesion suscritos con la sociedad MALLPLAZA SERVICIOS
S.A.S, sobre los espacios ocupados (terrazas) denominados (i) TR-1, (ii) TR-2, (iii) TR-3, (iv)

TR-7, y (v) TR-9, ubicados en el Centro Comercial Mallplaza de la ciudad de Cartagena.

Cuarta: Que, a la fecha de suscripcion del presente contrato de operacion, la sociedad SANDIA
VENTURES GROUP S.A.S en calidad de Fideicomitente, acreditd el cumplimiento de las
CONDICIONES DE INICIO, establecidas en el numeral 3.1 de la clausula tercera del precitado

contrato de fiducia, referentes a la “Fase Previa o Pre-Constructiva”.

Quinta: Que, a la fecha de suscripcion del presente contrato de operacion, y conforme a los
términos del contrato de fiducia, la sociedad SANDIA VENTURES GROUP S.A.S en calidad
de Fideicomitente, acreditdé el cumplimiento de las gestiones previstas en la “Fase de
Adecuacion” del numeral 3.2 de la clausula tercera del precitado contrato; y asi mismo, dio
cumplimiento a lo establecido en la cldusula 14 de los contratos de concesidn, respecto a las

condiciones de apertura del espacio al publico.

Sexta: Que con ocasion a lo anterior, y teniendo en cuenta que finalizé la “Fase de Adecuacion”,
se suscribid el Acta de Inicio de Operacion del Proyecto, como requisito previo para dar inicio a
la “Fase de Operacion”, la cual tiene por objeto la conservacion, administracion y mantenimiento
de la propiedad fiduciaria del FIDEICOMISO, respecto del(os) bienes que conforman EL
PROYECTO, junto con todas las mejoras y construcciones levantadas sobre el mismo, los bienes
partes de los establecimientos de comercio y su dotacion, para que se inicie por parte del
OPERADOR, la explotacién del PROYECTO y sus actividades afines, de acuerdo con lo

establecido en el presente contrato de operacion bajo la modalidad de cuentas en participacion.

Séptima: Que en consonancia con lo antes expuesto, EL OPERADOR 6 GESTOR, sera el
encargado de operar y administrar el PROYECTO, y de conformidad con lo establecido en el
contrato de fiducia mercantil, especialmente en el numeral 1.11 de la clausula primera, el
OPERADOR serd la sociedad SANDIA VENTURES GROUP S.A.S., quien asi mismo, se
encargard de la fase de operacién y explotacién econdmica de los activos subyacentes del
FIDEICOMISO.
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Octava: Que, en virtud de las citadas consideraciones, ya se encuentra acreditados los

supuestos necesarios para que se lleve a cabo la suscripcion del presente contrato.

Previo las anteriores consideraciones, las partes acuerdan las siguientes:

CLAUSULAS

CAPITULO PRIMERO
OBJETO

PRIMERO. DEFINICIONES: Para efectos del presente documento, las palabras que se

mencionan a continuacion tendran la siguiente definicién:

1.1. EL OPERADOR 6 GESTOR: Se entendera por tal a la sociedad SANDIA VENTURES
GROUP S.A.S, identificada con NIT. 900.066.915-2, sociedad constituida legalmente mediante
Escritura Publica Doscientos Quince (215) de fecha Veinticinco (25) de Enero de Dos mil Seis
(2006), otorgada en la notaria Cuarenta y Cinco (45) del circulo notarial de Bogota D.C, inscrita
el Veintisiete (27) de Enero de la misma anualidad, todo lo cual consta en el Certificado de
Existencia y Representaciéon Legal de la Camara de Comercio de Bogota.—adjunto-, la cual se
encuentra debidamente representada por ROBERTO CARLO CARRASCAL ULLOA, mayor de

edad, identificado con cedula de ciudadania nimero 79.709.124.

El OPERADOR sera el encargado de administrar, mantener, y explotar econdmicamente EL
PROYECTO y/o la TERRAZA, en los términos previstos en el presente contrato y en el
CONTRATO DE FIDUCIA, asi como en los contratos de concesidn y los anexos que hagan

parte de éstos.

1.2. EL FIDEICOMISO 6 PARTICIPE OCULTO: Se entendera por tal, el patrimonio
autonomo denominado FIDEICOMISO PANORAMICA cuya vocera y administradora es la
sociedad FIDUCIARIA CENTRAL S.A. en virtud del contrato de fiducia, suscrito entre ésta, y
la sociedad SANDIA VENTURES GROUP S.A.S. Dicho fideicomiso es quien actla en calidad
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de concesionario, en los CONTRATOS DE CONCESION suscritos con MALLPLAZA y, en

consecuencia, quien suscribe el presente contrato.

1.3. CONTRATOS DE CONCESION: Se entendera por tales, los documentos privados de
fecha veintisiete (27) de mayo de dos mil veintiuno (2021) —incluidas todas sus prorrogas-, sobre
los espacios ocupados (terrazas) denominados (i) TR-1 MEREKUMBE, (ii) TR-2 CARBON DE
PLAYA, (iii) TR-3 SORRENTINA, (iv) TR-7 ASIA LATINA, y (v) TR-9 SPORT BAR; celebrados entre
la sociedad MALLPLAZA SERVICIOS S.A.S en calidad de Concesionario, y el FIDEICOMISO
PANORAMICA en calidad de Concesionario Cesionario; espacios que se encuentran ubicados
dentro del Centro Comercial Mallplaza ubicado en la Avenida Pedro de Heredia Carrera 13 No.
31 A - 65 de la ciudad de Cartagena, consistentes en cinco (5) médulos (el “Espacio Ocupado”
o los “Espacios Ocupados”) para la instalacién de establecimientos de comercio de venta de
comidas y bebidas, cerveceria y un centro de eventos; razon por la cual, como contraprestacion
la sociedad MALLPLAZA SERVICIOS S.A.S, recibird una remuneracion mensual derivada de
la entrega de la tenencia de dichos espacios, en los términos previstos en los contratos de

concesion.

1.4. TERRAZA: Se entendera por tal, la parte del dltimo piso del centro comercial Mallplaza
ubicado en la Avenida Pedro de Heredia Carrera 13 No. 31 A — 65 de la ciudad de Cartagena,
consistente en los ESPACIOS DADOS EN CONCESION, adecuados para la instalacion de
establecimientos de comercio de venta de comidas y bebidas, cerveceria y eventos, sobre los

cuales el GESTOR adelantara la explotacion econdmica conforme el objeto del presente contrato

1.5. ESPACIOS DADOS EN CONCESION. Se entenderd por tal los siguientes espacios, los

cuales se encuentran plenamente identificados en los Contratos de Concesion.

ESPACIO AREA
TR1 MEREKUMBE 61.16 m2
Espacio para eventos y 237.45 m2

actividades de experiencia
Sétano 10.73 m2
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ESPACIO AREA
TR2 CARBON DE PLAYA 66.95 m2
Area de lounge interactivo 185 m2
ESPACIO AREA
TR3 SORRENTINA 65.63 m2
ESPACIO AREA
TR?7 ASIA LATINA 48.7 m2
Centro de Acopio 61.58 m2
Oficina 42.49 m2
ESPACIO AREA
TR9 SPORT BAR 62.68 m2

Se entendera ademas que los establecimientos dados en concesion, o cualquiera de los espacios,
muebles, Utiles, utensilios, enseres, inmuebles por adhesion o destinacion que se entreguen en

el inventario, o estén a la hora de entrega, hartan parte integral de estos.

1.6. MALLPLAZA: Se entendera por tal, a la sociedad MALLPLAZA SERVICIOS S.A.S,
quien obra en calidad de CONCEDENTE o PROMOTOR, en los CONTRATOS DE
CONCESION.

1.7. CONTRATO DE FIDUCIA: Se entendera por el tal el documento privado suscrito el
treinta (30) de julio de dos mil veintiuno (2021), entre FIDUCIARIA CENTRAL S.A. en calidad
de Fiduciaria, y SANDIA VENTURE GROUP S.A.S. en calidad de FIDEICOMITENTE,
mediante el cual se constituyd el patrimonio auténomo denominado como FIDEICOMISO
PANORAMICA, el cual tiene fuerza vinculante para efectos del presente contrato; incluidas

todas sus modificaciones y las que a futuro llegaren a realizarse.

1.8. FIDEICOMITENTE: Hace referencia a la sociedad SANDIA VENTURES GROUP
S.A.S, quien se encargd por su cuenta y riesgo y bajo su responsabilidad de realizar los estudios,
disenos, obtencidén de licencias, gerencia adecuacion y administracion del PROYECTO. El

Fideicomitente, tuvo dicha calidad hasta la finalizacion de la etapa de adecuacion, la cual se
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determina con el Acta de Entrega de Obra. La participacion en el porcentaje que tenga dicho
fideicomitente, le dara la calidad de PARTfCIPE, en la proporcién que corresponda al momento
de la liquidacién de la FASE DE ADECUACION.

1.9. PARTICIPES: Seran (i) Personas naturales o juridicas que durante cualquiera de las
fases hayan suscrito un CONTRATO DE VINCULACION, en virtud del cual, tendrdn una
participacion en el FIDEICOMISO, de acuerdo con el porcentaje de DERECHOS DE
BENEFICIO que adquieran en virtud de ese CONTRATO DE VINCULACI()N, lo cual les dara
derecho durante la ETAPA DE OPERACION a los recursos correspondientes a los excedentes
provenientes de la operacion del PROYECTO, y a los activos resultantes en la liquidacion del
FIDEICOMISO, en el mismo porcentaje, de una parte de ellos en comin y pro indiviso o de
los recursos provenientes de la enajenacion que se llegare a hacer de los bienes del
PATRIMONIO AUTONOMO o del destino de los bienes que segun la ASAMBLEA DE
BENEFICIARIOS decida, conforme lo establecido en contrato de fiducia.

EL FIDEICOMITENTE sera PARTfCIPE, de conformidad con la definicién 1.8 anterior, una
vez terminada la FASE DE ADECUACION.

1.11. FIDUCIARIA: Se entendera por tal, a la sociedad FIDUCIARIA CENTRAL S.A. quien
suscribe el presente documento en calidad de vocera y administradora del FIDEICOMISO
PANORAMICA.

1.12. FASE DE OPERACION: Se entenderd por tal, el periodo comprendido entre la
suscripcion del acta de inicio de operacion del proyecto, y hasta la liquidacion de este, de acuerdo
a los términos establecidos en el Contrato de Fiducia. El objeto de esta fase es la administracion
por parte del OPERADOR de la TERRAZA, y la entrega a los PARTICIPES de los excedentes
generados como consecuencia de la explotacion econdmica de los espacios dados en concesion,

en forma proporcional, a los derechos de beneficio que ostenten en el FIDEICOMISO.
1.13. OPERACION: Se entenderan por tal las gestiones de mantenimiento, administracion y

explotacion econdmica, que desarrollarda SANDIA VENTURES GROUP S.A.S, respecto a la
TERRAZA, en el marco del presente documento.
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1.14. CONDICIONES DE INICIO: Son aquellos lineamientos establecidos, tanto en el
CONTRATO DE FIDUCIA, como en los CONSTRATOS DE CONCESION, que deben ser
acreditados para que inicie la OPERACION de la TERRAZA. Desde ya, las partes declaran
haber acreditado las condiciones establecidas en los citados documentos, para efectos de
proceder con la OPERACION.

1.15. CENTRO DE COSTOS: Teniendo en cuenta que los contratos de concesién establecen
cinco (5) espacios para su explotacion econdmica, el GESTOR debera llevar y presentar las
cuentas y/o contabilidad en centros de costos independientes; de tal suerte que el comité pueda

evaluar e impartir instrucciones con relacién a cada unidad de negocios.

1.16. INVENTARIO: Es el conjunto de bienes, enseres, equipos, contratos y activos que seran
objeto de operacion, junto con las areas dadas en concesion, entregados para efectos de cumplir

el objeto contractual.

1.17. PRESUPUESTO INICIAL: Se entendera por tal, el documento Anexo, en virtud del cual
se proyectan los ingresos, costos, gastos, y resultado de la operacion, durante los seis primeros
meses de OPERACION de la TERRAZA.

1.18. PRESUPUESTO ANUAL: Se entendera por tal, el documento Anexo, en virtud del cual

se proyectan los ingresos, costos, gastos, y resultado de la operacién, durante cada anualidad.

1.19. COMITE FIDUCIARIO: Es el 4rgano de administracion del FIDEICOMISO durante la
FASE OPERATIVA elegido por la ASAMBLEA DE BENEFICIARIOS, que estara conformado
por cinco (5) miembros principales y cinco (5) suplentes para periodos de dos (2) afos, el cual
estard encargado de hacer seguimiento a la ejecucion del presente contrato de OPERACION,
y tendra las funciones que se le sefialan en el numeral 24.3 de la clausula vigésima cuarta del

Contrato de Fiducia.

1.20. ASAMBLEA DE BENEFICIARIOS: Es el maximo o6rgano de direccion del
FIDEICOMISO durante la FASE OPERATIVA, y estara conformado por quienes ostenten la
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calidad de PARTICIPES durante dicha fase, en los términos y condiciones establecidas en el
Contrato de Fiducia. Todo lo concerniente a la Asamblea de Beneficiarios se encuentra regulado

en la clausula vigésima segunda y vigésima tercera del Contrato de Fiducia.

1.21. CENTRO DE EVENTOS: Se entenderda por tal la estacion que hace parte del
CONTRATO DE CONCESION TR-1 suscrito con Mallplaza, en el cual, se desarrollaran eventos

y actividades de experiencia. Sera un centro de costos independiente.

1.22. AUDITOR: Serd la persona juridica o natural designada por la ASAMBLEA DE
BENEFICIARIOS de la terna presentada por el Comité Fiduciario, para velar por el correcto
funcionamiento de la operacion y administracion del PROYECTO; el cual sera contratado por el
FIDEICOMISO para periodos de un (1) afio contado a partir de la fecha de su eleccion,
pudiendo ser reelegido indefinidamente. La remuneracion del AUDITOR sera establecida por la
ASAMBLEA DE BENEFICIARIOS, y tendra las funciones sefialadas en la clausula vigésima

sexta del Contrato de Fiducia.

1.23.  FONDO DE CAJA OPERATIVA: Son los recursos que entregara el FIDEICOMISO
como capital de trabajo al OPERADOR; recursos que deberan retornar a caja, en la periodicidad

que decida el Comité Fiduciario, con la cuantia que para el efecto se establezca.

1.24. FONDO DE REPOSICION DE ACTIVOS: Se Constituye un fondo que se calculara
porcentualmente segin el presupuesto aprobado, sobre las utilidades generadas por la
operacion, el cual se empleara en la reposicion, reconvencion, adicion, y mantenimiento curativo
del INVENTARIO. La cuantia de este fondo sera aprobada por la Asamblea de Beneficiarios y/o
el Comité Fiduciario segun corresponda, de acuerdo a las salvedades previstas en el subnumeral
noveno (9°), del numeral 22.2 de la clausula vigésima segunda, y subnumeral octavo (8°), del

numeral 24.3 de la clausula vigésima cuarta del Contrato de Fiducia.
1.25. UTILIDAD: es el concepto de Utilidad Bruta Operacional, el cual consiste en la diferencia

positiva que resulte al restar los costos y gastos a los ingresos obtenidos como consecuencia de
la operacién, a dicha utilidad se le descontara la contraprestacién del OPERADOR, y los
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descuentos que se establezcan para los FONDOS DE REPOSICION DE ACTIVOS Y DE CAJA

OPERATIVA, en los términos que se establezcan en el presente documento.

1.26. PROVISIONES: Sera la apropiacion de gasto que mide el riesgo de disponer y utilizar
activos de la operaciéon y el riesgo en la generacion de cuentos por cobrar, que se fijara de
acuerdo a las disposiciones contables y fiscales vigentes en cada caso que se requiera.

1.27. CONTRAPRESTACION DEL OPERADOR: Sera la remuneracién que perciba el
operador como contraprestacion de las gestiones realizadas en desarrollo del presente contrato,

con cargo a los recursos y/o excedentes de la explotaciéon del proyecto.

1.28. ANEXOS: Se entenderan por tal, los CONTRATOS DE CONCESION, el CONTRATO
DE FIDUCIA las normas generales del MALLPLAZA, el Acta de entrega del inventario de

bienes que seran objeto de operacién, asi como el Acta de Inicio de Operacion.

SEGUNDO. OBJETO: En virtud del presente contrato, EL FIDEICOMISO, como participe
oculto, entrega a SANDIA VENTURES GROUP S.A.S en calidad de OPERADOR o GESTOR,
la OPERACION de la TERRAZA y/o PROYECTO, con el fin de que la administre, opere y
obtenga la mayor rentabilidad posible de los espacios dados en concesion en los términos
descritos en el presente documento y el contrato de fiducia, por su cuenta, y bajo su
responsabilidad; razon por la cual, mantendra indemne a Fiduciaria Central, al Fideicomiso y a
los Participes, frente a cualquier responsabilidad emanada directa o indirectamente de la

operacion del proyecto.

El OPERADOR o GESTOR debera cumplir a cabalidad las obligaciones previstas en este
CONTRATO y en Contrato de Fiducia, haciendo uso de sus habilidades, esfuerzo, observacion
y experticia que se esperan de un OPERADOR.

Todas las actividades del OPERADOR relacionados con el objeto del presente CONTRATO seran
a nombre y por cuenta PROPIA, no obstante, seran ejecutadas por cuenta de los empleados
contratados por si mismo, y pagados con la OPERACION de su exclusiva responsabilidad, de
manera que el PROPIETARIO no resulte afectado judicial o extrajudicialmente por problemas de

caracter laboral. EI OPERADOR o GESTOR sera el encargado de realizar todas las gestiones
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propias de este tipo de actividades, de forma tal que ni LA FIDUCIARIA, EL FIDEICOMISO

ni los PARTICIPES contraeran obligaciones de tipo laboral con dichos trabajadores.

TERCERO. ALCANCE DEL OBJETO: En virtud de todo lo anterior, el presente contrato tendra
como alcance las siguientes actividades, las cuales se enuncian sin que ello implique que se
limitan, a que el OPERADOR o GESTOR:

3.1. Lleve a cabo todas las actividades que se requieran para la OPERACION de la
TERRAZA, y los ESPACIOS DADOS EN CONCESION.

3.2. Maneje y administre los ESPACIOS DADOS EN CONCESION en los términos
estipulados en los CONTRATOS DE CONCESION vy el contrato de fiducia.

3.3. Emplee todo su esfuerzo, habilidades, conocimiento, y experiencia técnica que se espera
para la operacidon y administracion este tipo de la terraza cumpliendo con las expectativas
planteadas por MALLPLAZA SERVICES y el FIDEICOMISO.

3.4. Obre con prudencia, pericia, observancia y diligencia en el desarrollo de sus funciones.
3.5.  Genere la mayor rentabilidad posible de los ESPACIOS DADOS EN CONCESION.
3.6.  Optimice de los recursos que ingresen a la terraza.

3.7. Cada mes rinda cuentas de su gestién al COMITE FIDUCIARIO y al FIDEICOMISO,
respecto al empleo de los recursos y de todas aquellas actividades que le sean requeridas.

3.8.  Searesponsable de todas las actuaciones que se ejecuten en desarrollo de sus funciones,
manteniendo indemne a Fiduciaria Central, al Fideicomiso y a los Participes, frente a cualquier
responsabilidad emanada directa o indirectamente de la operacion del proyecto.

3.9. Ejecute bajo su exclusiva responsabilidad todas las actividades relacionadas con la
operacién de restaurantes, gastrobares, espacios para eventos, y demds espacios entregados
en concesion.

3.10. Frente a terceros, el Unico obligado sera el OPERADOR.

3.11. Llevar a cabo todas las gestiones de planeacidn y organizacion de eventos o actividades
de experiencia.

3.12. Gerencie la administracion econdmica y financiera de la operacion de la TERRAZA,
pregonando por la optimizacion de los recursos econdmicos, fisicos y laborales con que se

cuente.
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3.13. Planificacién y organizacién adecuada de los servicios prestados por cada uno de los
espacios.

3.14. Conservar los espacios en debida forma, y hacer todo tipo de mantenimientos que se
requieran en aras de lograr el cabal cumplimiento del objeto contratado.

3.15. Ejercer, la custodia, tenencia material, cuidado y vigilancia de los espacios dados en
concesion.

3.16. Las obligaciones referentes a cargas laborales estaran a cargo del GESTOR.

CUARTO. ESTABLECIMIENTOS: se entenderan por tal los siguientes espacios, sobre los

cuales se adelantara la explotacion econémica del PROYECTO

ESPACIO AREA
TR1 MEREKUMBE 61.16 m2
Espacio para eventos y 237.45 m2
actividades de experiencia
Sétano 10.73 m2
ESPACIO AREA
TR2 CARBON DE PLAYA 66.95 m2
Area de lounge interactivo 185 m2
ESPACIO AREA
TR3 SORRENTINA 65.63 m2
ESPACIO AREA
TR7 ASTA LATINA 48.7 m2
Centro de Acopio 61.58 m2
Oficina 42.49 m2
ESPACIO AREA
TR9 SPORT BAR 62.68 m?2

QUINTO. ETAPAS: Se entenderan por tales, las siguientes:

5.1. ETAPA PREOPERATIVA: Durante dicha etapa el operador podra hacer pruebas de

comida, eventos de apertura al publico, siempre y cuando los recursos obtenidos como
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consecuencia de ello se registren en debida forma, en la contabilidad de la operacion de la
TERRAZA.

Dicha etapa no hace parte del presente contrato, toda vez que es la etapa, en virtud de la cual
el OPERADOR implementara las estrategias de mercadeo, pruebas de comida, y demas eventos
que le permitan determinar el alcance al publico y la estrategia a emplear en la fase operativa.

Los ingresos que se generen como consecuencia de esta fase se contabilizaran en el marco de

la operacion, al igual que los costos y gastos que se generen como consecuencia de ello.

En concordancia con lo anterior, en la primera remision de utilidades, que se haga al fideicomiso,

se discriminaran y entregaran utilidades generadas durante dicha etapa.

Durante la etapa preoperativa, el OPERADOR se obliga a actuar con lealtad, buena fe, y obrar
como un buen hombre de negocios, de conformidad con los principios de los contratos

comerciales.

5.2. ETAPA OPERATIVA: Es aquella que inicia desde el momento en que se suscribe el Acta
de entrega del proyecto y el Acta de Inicio de Operacion, la cual debera ser suscrita por SANDIA
VENTURES GROUP S.A.S. y termina en la etapa de liquidacidn del contrato.

Esta etapa, tendra por objeto la conservacion, administracién y mantenimiento de la propiedad
fiduciaria del FIDEICOMISO, respecto del(os) bienes que conforman EL PROYECTO, junto
con todas las mejoras y construcciones levantadas sobre el mismo, los bienes partes de los
establecimientos de comercios y su dotacion, para que se inicie por parte del OPERADOR, la
explotacion del PROYECTO vy sus actividades afines, de acuerdo con lo establecido en el

presente contrato.

En ésta fase, se distribuiran las posibles utilidades o perdidas que arroje la adecuacién del
PROYECTO, a los diferentes PARTICIPES, de conformidad con lo regulado en el Contrato de

Fiducia.

5.3. ETAPA DE LIQUIDACION: Serd la etapa en virtud de la cual el OPERADOR restituird al
PARTICIPE OCULTO, los inmuebles dados en concesién ademas de los activos parte del
inventario. Durante esta etapa, el OPERADOR debera rendir cuentas, y obrar con diligencia y

buena fe, siendo vinculantes los principios establecidos en el presente contrato.
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El operador serd responsable de las actuaciones desplegadas durante el tiempo de ejecucion del
presente contrato, por las acciones desplegadas durante su operacién; manteniendo indemne a
Fiduciaria Central, al Fideicomiso y a los Participes, frente a cualquier responsabilidad emanada

directa o indirectamente de la operacion del proyecto.
El operador sera administrador en los términos de la ley 222 de 1995, y demas normas afines.

SEXTO. MANTENIMIENTO: Seran aquellas actividades técnicas a cargo del OPERADOR, que
tienen como fin velar por la conservacion de los espacios en dptimas condiciones, la optimizacion
de los recursos y la protecciéon de los intereses del FIDEICOMISO y LOS PARTICIPES, dichas

actividades seran de dos tipos

- PREVENTIVO: Sera aquel mantenimiento al que se obliga el OPERADOR, que tiene como
fin evitar que se causen danos, averias, 0 menoscabos patrimoniales, a los espacios dados en
concesion, o cualquiera de los espacios, muebles, Utiles, inmuebles por adhesion o destinacion,

que se encuentren bajo su administracion.

- DE RESTAURACION: Serd aquel mantenimiento que surge como consecuencia de un
dafo o menoscabo a alguno de los bienes administrados por el OPERADOR vy, tiene como fin la

reparacion, adecuacion o arreglo de estos.

PARAGRAFO PRIMERO: En caso de que se genere algin dafio o menoscabo, grave,
demostrable e imputable al operador, este debera responder, por las reparaciones (en

indemnizaciones si las hubiere) a que haya lugar.

SEPTIMO. CONEXIDAD CONTRACTUAL: Hacen parte integral del presente contrato, el
contrato de fiducia, los CONTRATOS DE CONCESION y las modificaciones o adendas que sufran
los mismos, motivo por el cual, el presente documento se debera interpretar en concordancia

con estos.
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CAPITULO SEGUNDO
LAS PARTES

OCTAVO. APORTES A LAS CUENTAS EN PARTICIPACION: Para efectos de la presente
relacion contractual, cada una de las partes aportara:

8.1. PARTICIPE OCULTO: En su calidad de participe oculto, el fideicomiso aportara para
efectos del presente contrato:
- Los contratos de concesidn de espacio suscritos con MALLPLAZA

- El mobiliario y los enseres que equipan cada uno de los espacios dados en concesion.

8.2. GESTOR: En su calidad de gestor, el OPERADOR llevara a cabo todas las actividades que
se requieran para operar la TERRAZA, como un buen hombre de negocios, y bajo los

lineamientos consagrados en el presente documento.

NOVENO. EL OPERADOR: Serd el responsable de la operacién, administracion, cuidado y
custodia de los espacios ocupados, las adecuaciones, muebles, utiles, inmuebles por adhesién o
destinacién, ademas sera el responsable de la contratacion y pago de parafiscales del personal,
contratacion, y en general de todas las actividades y vinculos comerciales que surjan o se
requieran para la eficiente OPERACION y administracion de la TERRAZA; quien siempre debera
velar por la mayor rentabilidad posible para el FIDEICOMISO.

DECIMO. FACULTADES DEL OPERADOR: El operador, en desarrollo de su gestién tendra
autonomia y libertad para establecer las condiciones de administracion y operacion de los
ESPACIOS DADOS EN CONCESION, reservandose los derechos de admisién fijacion y cobro

de tarifas, politica laboral, celebracidn de contratos civiles, comerciales, y laborales.

DECIMO PRIMERO. RESPONSABILIDAD DEL OPERADOR: EI OPERADOR ejecutara bajo
su exclusiva responsabilidad todas las actividades relacionadas con la administracion y operacion
DE LOS ESPACIOS DADOS EN CONCESION, en los términos descritos en el presente
documento. En consecuencia, el OPERADOR sera el Unico obligado frente a terceros por el

desarrollo de la mencionada actividad, en todos los temas relacionados con impuestos, salarios,
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frente a terceros, frente al fideicomiso, frente a mallplaza y frente a las entidades publicas o

privadas que lo requieran.

DECIMO SEGUNDO: OBLIGACIONES DE OPERADOR: El operador tendra las siguientes
obligaciones, y todas aquellas conexas, complementarias o que se deriven de éstas:

1. Cumplird y hara cumplir los reglamentos manuales, directrices, condiciones de uso,

estipulaciones y demas instrucciones estipuladas por el COMITE FIDUCIARIO, |la ASAMBLEA

DE BENEFICIARIOS, la sociedad Mallplaza, a través de sus actas, manuales de uso, politicas

o instrucciones verbales o escritas.

2. Destinara los ESPACIOS DADOS EN CONCESI()N, el inventario, los recursos

econdmicos, y demas activos entregados, a la debida administracidn y operacion de la TERRAZA.

3. Se encargara de dirigir, controlar, organizar y optimizar los espacios y demas recursos

dados en administracidn, con el fin de lograr una ptima operacion de la TERRAZA.

4, Mantener siempre en dptimas condiciones las instalaciones de la TERRAZA.

5. Hacer seguimiento constante a cada uno de los establecimientos de comercio y sus

estandares de calidad.

6. Llevar a cabo las actividades de mantenimiento preventivo, en aras de lograr la

optimizacion de los recursos y las instalaciones dadas en administracion.

7. Conservara en buen estado, y ejercera cuidado y vigilancia sobre los bienes entregados

para su administracion.

8. Sera responsable de evitar que se presenten dafios, perjuicios o cualquier clase de

menoscabos a los activos parte del FIDEICOMISO; en caso de que se requiera, sera responsable

por el mantenimiento de reparacion.

9. Planificara organizara ejercerd y controlara en forma completa la gestion administrativa,

con el fin de obtener la optimizacion de los recursos financieros, humanos, de mercadeo, y

reputacionales en los siguientes términos,

9.1 Financieros: EL OPERADOR proporcionara su competencia para desarrollar los
sistemas de informacion adecuados para el control financiero de la operacion a través
de métodos y procedimientos procesos contables, analisis administrativos vy

operacionales, ademas de ejercer control financiero y de presupuesto.
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9.2 El OPERADOR proporcionara su competencia para desarrollar programas continuos que
tengan como fin el mejoramiento de la calidad y los métodos de trabajo, a través de un
control adecuado en los procesos de contratacion, capacitaciones y formacion laboral.
Las partidas que se generen como consecuencia de esta gestidn seran asumidas por la
operacion de la terraza y deberan estar contempladas en el presupuesto anual de
OPERACION.

9.3 El OPERADOR proporcionara su competencia para desarrollar planes de mercadeo y
comercializacidon que generen la demanda necesaria para obtener la mayor utilizacion
posible de los recursos y servicios prestados por la TERRAZA. Las partidas que se
generen como consecuencia de esta gestion seran asumidas por la operacion de la
TERRAZA y deberan estar contempladas en el presupuesto anual de OPERACION.

10 Rendir informes cada TREINTA (30) DIAS CALENDARIO, al COMITE FIDUCIARIO a
través del FIDEICOMISO sobre la utilizacion de los recursos, la ejecucion del presupuesto, los
ingresos y gastos generados como consecuencia de la operacion, entre otros. Dichos informes
se deben encontrar debidamente soportados. Lo anterior, sin perjuicio de que, en cualquier
momento, los érganos del fideicomiso lo podran requerir a que rinda cuentas de su gestion por
medios verbales, escritos, electrénicos, o personales.

11 Presentar informes ante la Asamblea de Beneficiarios.

12 Se encargara de la contratacion laboral de todo el personal que se requiera o haga parte

de la operacion de la terraza, en los términos descritos en el presente documento.

13 Respondera por el pago de los aportes a seguridad social, arl, y demas parafiscales que

establezca la ley. Los gastos que se generen como consecuencia de esta gestidn seran asumidos

por la operacién de la terraza y deberan estar contempladas en el presupuesto anual de
operacion. No obstante, en caso de que se incumplan obligaciones de caracter laboral por
responsabilidad del OPERADOR, este respondera.

14 Realizar las actividades necesarias para la preparacion de los recursos humanos

incluyendo la contratacién y organizacion general, proceder con el montaje administrativo

requerido, para operar y administrar en éptimas condiciones.

15 Administrar el personal, seleccionarlo, segun los perfiles de cargo, documentos,

contratacion, programas de induccién, programas de capacitacion, y procedimiento de control

de personal.
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16 Planificar y organizar los alimentos, bebidas, definir los menus, organizar las areas de
servicios, estudios de costos, precios, disefios de suministros y demas.

17 Planificacién de mercadeo.

18 Sera el encargado de la contratacién general de bienes y servicios que se requieran para
la operacién, lo anterior, sin perjuicio de las autorizaciones que debera solicitar a los érganos
del fideicomiso cuando dicha contratacion supere los topes establecidos.

19 Remitird, durante los Ultimos dos meses del ano, el PRESUPUESTO ANUAL DE
OPERACION para el afio siguiente, en el cual se encontraron detallados los costos, gastos,
sustentacion de estos, cargos fijos, cargos variables, remuneracion del operador, reservas,
implementacién de programas de optimizacion, dotaciones, contratacién, y proyeccion de
mantenimiento preventivo. También debe contener proyeccion de ventas, proyeccién de
ingresos y utilidades sobre las ventas.

En tanto se aprueba el Presupuesto Anual de Operacion, el operador seguira ejecutando el
Presupuesto Anual vigente y aprobado, aumentado en el porcentaje del indice de Precios al
Consumidor (IPC).

El Presupuesto Anual de Operacion, sera enviado para su aprobacion a los 6rganos de Direccion
y Administracién del Fideicomiso, segun lo establecido mas adelante, respecto a los topes y
maximos en los que decidira cada érgano.

20 Pagar por cuenta de FIDEICOMISO a MALLPLAZA SERVICES las sumas de dinero
establecidas en los cinco contratos de concesién, indicando, pero sin limitarse a las
remuneraciones, canones de arrendamiento (o concesidn), cuotas, y demas que se requieran
para el cabal cumplimiento de sus funciones, en el marco de los mencionados contratos.

21 Emitir y suscribir certificacion mensual de facturacién a Mallplaza, con copia a los érganos
de Direccién y Administracion del FIDEICOMISO, donde se refleje la facturacion causada durante
el mes en cuestion, y se evidencie los ingresos totales resultados de la operacion. El Operador
sera responsable de la veracidad de dicha informacion, y debera responder, en caso de que se
comprueben irregularidades. Dicha certificacidn debera ser suscrita por el Operador y el Auditor.
22 El operador debera rendir cuentas, justificar y/o presentar comprobantes, en caso de
que se requiera confirmar la informacién mencionada en el numeral anterior.

23 Llevar en debida forma la contabilidad de los ESPACIOS DADOS EN CONCESION y

la operacion en general.

Pagina 19 de 35



DocuSign Envelope ID: BFF31478-AF14-4535-AC3A-C0786796A394

r

CONTRATO DE OPERACION BAJO LA MODALIDAD DE CUENTAS EN Fiduciaria
PARTICIPACION — SUSCRITO ENTRE EL FIDEICOMISO PANORAMICA Y SANDIA (Cenfral
VENTURES GROUP S.A.S. Somos AAA

24 Rendir informe operacional y estadistico al final del afio, en el cual se presenten los
resultados del ejercicio del afio, utilidades generadas, y demas parametros objetivos que
permitan evaluar los resultados de la operacidn, la rentabilidad de la misma, y la eficiencia de la
operacion.

25 Reportar a la sociedad Mallplaza las ventas diarias, a través de las plataformas y los
canales dispuestos, en los términos establecidos en los CONTRATOS DE CONCESION DE
ESPACIO.

26 Pagar el canon de administracion a que haya lugar, en los términos dispuestos en los
contratos de concesion.

27 Pagar las cuentas de cobro, facturas, y demas que se generen, como consecuencia de
los servicios necesarios para la operacion, prestados por terceros.

28 Mantener una imagen adecuada y un correcto estado de los espacios dados en
concesion, y el inventario en general.

29 Mantener vigentes las pdlizas a que haya lugar, en virtud del presente contrato.

30 Mantener confidencial la informacidon de operacion, marcas, recetas, ingredientes,
procedimientos, y demas informacion empleada para la operacion de los establecimientos de
comercio, y/o espacios dados en concesién parte de la terraza.

31 Entregar completa y en debida forma, la informacién que requiera el AUDITOR,
cooperar con su gestion y rendir cuentas en caso de que asi lo requiera.

32 Entregar la informacion que sea requerida por parte de los 6rganos del fideicomiso,
adicionalmente responder o remitir (segun corresponda) los derechos de peticion solicitudes o
demas informacién que le sea requerida, segun corresponda.

33 Encargarse directamente o a través de terceros que contrate para tales efectos, de las
demandas relacionadas con derechos de proteccién al consumidor y demas, relacionados con su
gestion.

34 Encargarse directamente o a través de terceros que contrate para tales efectos, de las
demandas de toda clase, relacionadas con los espacios dados en concesién o su operacion de la
terraza.

35 Tomar las decisiones que correspondan para la efectiva operacion y administracion de
la terraza.

36 Declarar y pagar todas las obligaciones tributarias que se causen, en virtud del desarrollo
del contrato, en los tiempos establecidos para tales efectos. En caso de que se generen
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sanciones como consecuencia de la no declaracién, el no pago, o la remision incorrecta de la
informacion, por causas imputables al operador, este las asumira.

37 Pagar las comisiones fiduciarias que se generen como consecuencia de la operacion del
FIDEICOMISO.

38 Remitir cada TREINTA (30) dias calendario los dineros percibidos como consecuencia
de la OPERACION, al encargo (o cuenta) destinada por el FIDEICOMISO para tales efectos.
Los dineros deberan ser enviados junto con: (i) informe detallado de ingresos y gastos (de
conformidad con el presupuesto) causados en esos 15 dias, (ii) soporte de la informacion.

39 Mantener el capital de trabajo y personal necesario para la adecuada ininterrumpida y
eficiente operacion.

40 Llevar absoluto control de las sumas de dinero que se generen como consecuencia de la
operacién, y mantener custodia sobre ellas, hasta tanto sean consignadas al fideicomiso. El
operador sera responsable de dichas sumas de dinero hasta tanto se lleve a cabo su
consignacion.

41 Proponer estrategias de mejoramiento, las cuales seran revisadas y evaluadas por el
COMITE FIDUCIARIO.

42 Remitir junto con los informes los estados financieros de la operacién junto con sus
respectivas notas, al fideicomiso, a mas tardar, el primer dia habil de marzo de cada vigencia.
Dichos estados financieros deberan ser suscritos por el contador, y el revisor fiscal segun
corresponda, en los términos establecidos por las NIIF, o normas contables aplicables a la
materia.

43 Solicitar a la ASAMBLEA DE BENEFICIARIOS su autorizacion para la creacion de
reservas o fondos distintos a los estipulados contractualmente.

44 Solicitar autorizacion a los 6rganos del fideicomiso para la celebracién de contratos
(entiéndase contratos, acuerdos, uniones o demas) que superen los limites establecidos en el
presente contrato.

45 Acatar las recomendaciones, solicitudes o directrices impartidas por los érganos del
comité. Podra oponerse, siempre y cuando se trate de aspectos técnicos cientificamente
fundamentados.

46 Asistir a asambleas o comités a los que sea citado, para efectos de rendir cuentas,
presentar o explicar informacion, o emitir conceptos. (En este caso, tendra derecho a voz, pero

no a voto.)
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47 Tener revisor fiscal, si estuviese obligado a ello.

48 Las demas inherentes a su funcién, o establecidas en el contrato de fiducia, los
CONTRATOS DE CONCESI()N, los manuales de mall plaza, o establecidas por los 6rganos del
comité.

49 Suministrar a FIDUCIARIA CENTRAL como vocera del FIDEICOMISO, al AUDITOR,
al COMITE FIDUCIARIO y a la ASAMBLEA DE BENEFICIARIOS, toda la informacién y/o
documentacién que sea requerida, referente a la administracion y explotacion econdmica del
proyecto.

50 El OPERADOR o GESTOR debera cumplir con las obligaciones previstas en el contrato
de fiducia, asi como las demds que le sean instruidas por la Asamblea de Beneficiarios o el

Comité Fiduciario, segun corresponda.

PARAGRAFO PRIMERO: Ademas de las obligaciones enunciadas, el OPERADOR debera obrar
siempre con pericia, prudencia observancia y diligencia que debe tener un profesional en

administracion y operacion de restaurantes.

PARAGRAFO SEGUNDO: En caso de que se incumplan obligaciones y su incumplimiento sea por
causas imputables al OPERADOR, éste responderd, por los perjuicios 0 menoscabos que se
generen para la TERRAZA, el FIDEICOMISO, los PARTfCIPES, MALLPLAZA, o a terceros

indeterminados.

PARAGRAFO TERCERO: En caso de que, por causas imputables a la gestion del OPERADOR, se
den por terminado los CONTRATOS DE CONCESION, este respondera al fideicomiso por las

sanciones a que haya lugar, y por los perjuicios causados al FIDEICOMISO.

PARAGRAFO CUARTO: En todo caso, el OPERADOR debera buscar generar como minimo una
rentabilidad bruta al FIDEICOMISO, equivalente al 10% E.A. teniendo como referente el valor

del fideicomiso.

DECIMO TERCERO. OBLIGACIONES DEL PARTICIPE OCULTO O FIDEICOMISO: El
fideicomiso tendra las siguientes obligaciones
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1. Suscribir los contratos que se requieran y/o documentos que se requieran para el efectivo
desarrollo del contrato.

2. Suscribir las polizas que se requieran en virtud del desarrollo del contrato.

3. Convocar a Asamblea de beneficiarios y comité fiduciario en los términos establecidos en el

contrato de fiducia.

DECIMO CUARTO. RELACION CON MALLPLAZA: El OPERADOR tendréd las siguientes

obligaciones especificas, respecto a su relacion con MALLPLAZA.

1. Ademas de la auditoria del fideicomiso, a la que estara sometido el OPERADOR, también
tendrd un auditor designado por la sociedad MALLPLAZA en los términos descritos por los
contratos de concesidn, con quien tendra obligaciones de entrega de documentos, informacion,
soportes, y rendicion de cuentas, seglin las estipulaciones pactadas en los mencionados
documentos.

2. Pagar a MALLPLAZA las sumas de dinero que se generen como consecuencia de canones,
cuotas y demas obligaciones dinerarias contempladas en los contratos de concesion de espacio.
3. Acogerse a los lineamientos, manuales y contratos de concesién suscritos con la sociedad
MALLPLAZA.

4, Cumplir con los horarios y términos fijados por MALLPLAZA para la operacion de la
TERRAZA.

5. Las demas obligaciones derivadas del presente documento, los contratos de concesion

de espacio o los manuales de MALLPLAZA.

PARAGRAFO: En todo caso, MALLPLAZA tendra la facultad de solicitar a la asamblea de
beneficiarios la remocion del operador, y designacion de uno nuevo, siempre que el OPERADOR

no cumpla las expectativas del centro comercial.
DECIMO QUINTO. EVENTOS: EL OPERADOR podra organizar eventos en el denominado

espacio para eventos, definido en el contrato de concesion TR1 suscrito con mallplaza, a los

cuales se les aplicaran las siguientes disposiciones
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1. PERMISOS. El Espacio Ocupado podra ser usado por el OPERADOR y en virtud del

presente contrato por el OPERADOR para las actividades de activacién de marca y experiencia
gue éste considere necesarias para el desarrollo de la operacion del Espacio Ocupado, siempre
y cuando dichas actividades sean previamente aprobadas expresamente por Mallplaza. Del
mismo modo, el OPERADOR debera obtener todos los permisos y licencias necesarios para llevar
a cabo las actividades de activacion de marca y experiencia que lleve a cabo en el Espacio y
mantendra indemne a mal plaza y al Fideicomiso por toda queja, dafio o reclamacién que surja

por el uso del Espacio.

2. REMUNERACION. Por cada evento que el Concesionario haga en el Espacio para eventos,
el OPERADOR pagara a favor de mallplaza el tres por ciento (3%) de los ingresos que el
Concesionario obtenga de los mencionados eventos. Para efectos de calcular el porcentaje de la
remuneracion correspondiente a eventos a favor de mallplaza, el OPERADOR debera certificar
mensualmente los ingresos derivados de dichos eventos de manera mensual. Dicha certificacion
debera ser suscrita por el OPERADOR.

3. El operador llevard un Centro de Costos independiente para la unidad de Eventos y
presentara mensualmente el informe detallando ingresos, costos y gastos y la utilidad generada,

acorde a la entrega de resultados consolidados de los otros médulos.

CAPITULO TERCERO
FUNCIONES DEL OPERADOR, FRENTE A LOS ORGANOS DE DIRECCION Y ADMINISTRACION
DEL FIDEICOMISO EN EL PRESENTE CONTRATO.

DECIMO SEXTO. ASAMBLEA DE BENEFICIARIOS: El OPERADOR deberé solicitar a la

asamblea su autorizacion en cualquiera de los siguientes eventos:

1. Aprobacion de los informes anuales que se presente el OPERADOR.

2. Autorizacion para celebrar contratos por una cuantia igual o superior a TRESCIENTOS
UN SALARIOS MINIMOS MENSUALES LEGALES VIGENTES. (301 SMMLV)

3. Decidir sobre la reestructuracion de la OPERACION.

4, Liquidacién anticipada del contrato de OPERACION, o de los contratos de concesion.

5. Aprobar estrategias de mejoramiento, en caso de que la operacién genere perdidas.
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6. Las demads que se establezcan en el Contrato de Fiducia.

PARAGRAFO: La asamblea también podra decidir sobre la remocién del OPERADOR, ya sea por

solicitud de mallplaza o por voluntad propia.

DECIMO SEPTIMO. COMITE FIDUCIARIO: El comité fiduciario tendrd intervencion en los

siguientes eventos.

1. Solicitar autorizacién para celebrar contratos por una cuantia igual o superior a CIEN
SALARIOS MINIMOS MENSUALES LEGALES VIGENTES. (100 SMMLV) e inferior a TRESCIENTOS
SALARIOS MINIMOS MENSUALES LEGALES VIGENTES (300 SMMLV)

2. Revisar los informes, rendiciones y demas presentadas por el OPERADOR, que no se
eleven ante la asamblea.

3. Revisar los informes de manejo de caja operativa que presente el OPERADOR.

4, Autorizar el uso de los fondos que conforman el Fondo de Reposicion de Activos en

todos los casos.

5. Decidir respecto a las reparaciones que superen la cuantia establecida.
6. Solicitar a la asamblea el cambio de OPERADOR cuando lo considere conveniente.
7. Las demads que se establezcan en el Contrato de Fiducia.

DECIMO OCTAVO. AUDITOR: intervendra en los siguientes escenarios:

1. Revisara y velara por que la contabilidad y administraciéon de los espacios dados en
concesion se encuentre en debida forma, para ello, el operador remitird todos los meses la
informacion financiera contable, acompanada de los respectivos comprobantes.

2. Inspeccionard los activos parte de los espacios dados en concesion, en aras de velar
porque se conserven en debida forma.

3. El auditor podra solicitar rendicion de cuenta, informes o informacién al OPERADOR en
los términos en que lo considere conveniente.

4, Auditara la OPERACION de la terraza.

8. Las demas que se establezcan en el Contrato de Fiducia.
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DECIMO NOVENO. REVISOR FISCAL: La OPERACION tendréd revisoria fiscal, siempre y
cuando se cumpla con cualquiera de los lineamientos dispuestos para ello. En caso de no

encontrarse obligado, podra decidir si tiene o no.

CAPITULO CUARTO
ASPECTOS ECONOMICOS Y PRESUPUESTALES

VIGESIMO. FONDO DE CAJA OPERATIVA: Mensualmente, se provisionara el equivalente al
cinco por ciento (5%) de las ventas generadas como consecuencia de la operacién, al FONDO
DE CAJA OPERATIVA, en virtud del cual se dejaran las provisiones el cual sera administrado por
el OPERADOR, quien presentara cada trimestre informe de manejo de FONDO DE CAJA
OPERATIVA, al comité fiduciario y al fideicomiso.

El fondo de caja operativas tendra como fin, hacer las veces de provision para la operacion de
la terraza, durante por lo menos tres (3) meses y por maximo cinco (5) meses. Una vez cumplido
el maximo de provision, se dejara de provisionar, hasta tanto la misma se descomplete, donde

se empezara a provisionar nuevamente, en los términos definidos en el presente contrato.

Los recursos que conformen el Fondo de caja operativa podran ser empleados en el pago de
salarios, aportes a seguridad social, inventarios, mercancias, y demas elementos que se
requieran para la debida operacion de la terraza, siempre y cuando no sean activos fijos de la
terraza. En caso de que se requiera la compra, o reposicién de activos fijos, estos deberan ser

amortizados por el Fondo de Reposicion de Activos.

PARAGRAFO: En la fecha de suscripcion del presente contrato, se entrega al operador, la suma
equivalente a Cuatrocietos (400) salarios minimos mensuales legales vigentes, como parte del
Fondo de Caja Operativa, para efectos de que se empleen en los términos estipulados en el

presente contrato.

VIGESIMO PRIMERO. FONDO DE REPOSICION DE ACTIVOS: El OPERADOR provisionara

el fondo en los siguientes términos:
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provisién equivalente al 1% de las ventas | Durante el primer afio de operacion

generadas por la operacion

provision equivalente al 1,5 % de las ventas | Durante el segundo afo de operacion

generadas por la operacion

provision del 2% de las ventas generadas por | Desde el tercer afio en adelante

la operacion

Para efectos de reposicion o mantenimiento de activos fijos de la TERRAZA. El valor total de
provision con que deba contar el Fondo, sera estimado por el OPERADOR, e incluido en el

informe de aprobacidn de presupuesto y en el presupuesto a aceptar.

Todos los gastos que el OPERADOR realice para la reposicidn o adicién de dichos activos, serones
cargados a este fondo, previa autorizacion del comité fiduciario. A la finalizacién del ano fiscal,

el fondo se cerrard y se efectuara un ajuste, acreditando el exceso o déficit, de lo aprobado.

VIGESIMO SEGUNDO. ACTIVOS: Seran activos todos aquellos que se encuentren como parte

del inventario presentado en el acta de inicio de la OPERACION. (inventario El anexo).

VIGESIMO TERCERO. PRESUPUESTO ANUAL DE OPERACION: Es el documento en virtud
del cual se proyectan los ingresos, costos, gastos, y resultado de la operacion, durante cada
anualidad, el cual debera ser presentado ante el comité fiduciario, durante los Ultimos dos meses
del ano. En el se encontraran una proyeccion de ingresos, de gastos, de utilidades, planes a
implementar (junto con los gastos asociados) y demas informacion que tenga una connotacion

o implicaciones financieras y que se pueda prever.

EI OPERADOR rendira informe estadistico, y operacional cada (30) dias calendario, en virtud del
cual se muestren los resultados del periodo inmediatamente anterior. El andlisis operacional
incluird lo presentacién del Estado de Resultados del mes y acumulado de lo corrido del aio, el
analisis comparativo con el presupuesto y con el mes y acumulado del afio anterior y los

resultados especificos de cada espacio entregado para su operacion.

Pagina 27 de 35



DocuSign Envelope ID: BFF31478-AF14-4535-AC3A-C0786796A394

r

CONTRATO DE OPERACION BAJO LA MODALIDAD DE CUENTAS EN Fiduciaria
PARTICIPACION — SUSCRITO ENTRE EL FIDEICOMISO PANORAMICA Y SANDIA (Cenfral
VENTURES GROUP S.A.S. Somos AAA

El OPERADOR entregara a mas tardar el diez (10) de diciembre de cada afo, el PRESUPUESTO
ANUAL DE OPERACI(')N, el que debe incluir sin estar limitados los siguientes capitulos:
sustentacion del presupuesto de ventas, costos y gastos por espacio, gastos no distribuidos,
CARGOS FIJOS, remuneraciéon del OPERADOR vy valor en el fondo de caja operacional, valor que
se encuentre en el fondo de reposicion de activos y la discriminacién de los recursos usados en
el ano, del presente fondo, proyeccidn de ventas, proyeccidon de eventos, otros ingresos, costos

y gastos por espacio y todo consolidado.

En tanto se estudia el presupuesto, se ejecutara el del afio inmediatamente anterior
incrementado en un porcentaje equivalente al incremento de precios al consumidor (IPC)
debidamente certificado por el DANE. Para lo contestacion de los rubros objetados por el
FIDEICOMISO, el OPERADOR tendra cinco (5) dias habiles y en caso de no contestarse en este
plazo o no hacerse de forma sustentada y profesional, el OPERADOR no podra ejecutar partidas

de los rubros objetados.

En caso de no existir un presupuesto aprobado del afio inmediato mente anterior, y en tanto se

estudia, se ejecutara el preparado por el OPERADOR, salvo por los rubros y cuentas objetadas.

El Fideicomiso tendra treinta (30) dias calendario para aprobar u objetar el presupuesto, y quince

(15) dias para aprobar y desistir de las objeciones presentadas por el OPERADOR

VIGESIMO CUARTO. GASTOS: Serdn todos aquellos gastos de personal, honorarios,
impuestos de la operacion, arrendamientos, impuestos prediales del PROYECTO que componen
el patrimonio, seguros, mantenimiento, servicios publicos, amortizaciones, costos de materias
primas, aseo Yy vigilancia, papeleria, servicios generales, publicidad y mercadeo y, en general,
los necesarios para el desarrollo 6ptimo de la OPERACION, también lo de capacitaciones,
honorarios del operador, y demas erogaciones de contenido econémico que deban cargarse a la

operacion.

VIGESIMO QUINTO. De los ingresos percibidos como consecuencia de la OPERACION, se

descontaran los siguientes gastos.

- Mercancia

- Comisiones fiduciarias
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- Gastos relacionados con MALLPLAZA

- Pago a salarios, prestaciones sociales y parafiscales.

- Demas gastos operativos.
Una vez descontados los rubros mencionados, quedara como excedente la utilidad bruta, a la
cual se le descontaran los porcentajes que correspondan para FONDO DE CAJA OPERATIVA Y
FONDO DE REPOSICION DE ACTIVOS.

Posteriormente, se descontara el valor equivalente a la contraprestacion del OPERADOR, vy
finalmente, la utilidad neta, sera girada al FIDEICOMISO, con el fin de que se haga la respectiva

distribucién a los PARTICIPES en los términos que establece el contrato.

VIGESIMO SEXTO. CONTRAPRESTACION DEL OPERADOR: Se calculara de la siguiente
manera:
1. FEE Fijo del 2% de las ventas brutas (es decir, sin ipoconsumo y propinas), por la
operacion en el 1er afo.
2. FEE Fijo del 3% de las ventas brutas (es decir, sin ipoconsumo y propinas), por la
operacion a partir del 2do afo y en adelante.
3. FEE de Exito Variable acorde con el porcentaje de utilidad Bruta Operacional segun la

siguiente tabla:

FEE DE VALOR DE LA UTILIDAD BRUTA OPERACIONAL GENERADA
EXITO PARA PERCIBIR LA CONTRAPRESTACION DE FEE DE EXITO
VARIABLE VARIABLE
12% >140.1 SMMLV (mas de ciento cuarenta punto un salarios minimos

mensuales legales vigentes)
10% 120.1 SMMLV - 140 SMLMV (entre ciento veinte punto un salarios

minimos mensuales legales vigentes, y hasta ciento cuarenta salarios

minimos mensuales legales vigentes)
8% 80.1 SMMLV — 120 SMLMV (entre ochenta punto un salarios minimos

mensuales legales vigentes, y hasta ciento veinte salarios minimos

mensuales legales vigentes)
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5% 40.1 SMMLV — 80 SMMLV (entre cuarenta punto un salarios minimos

mensuales legales vigentes, y hasta ochenta salarios minimos mensuales

legales vigentes)

3% 0<40 (menos de cuarenta salarios minimos mensuales legales vigentes)

CAPITULO QUINTO
TERMINACION Y LIQUIDACION DEL CONTRATO

VIGESIMO SEPTIMO. DURACION: El presente documento tendra una duracion de TRES (3)
ANOS desde su fecha de suscripcion, y sera renovado automaticamente las veces que sea

necesario, siempre y cuando no concuerda ninguna de las siguientes Causales de terminacion.

VIGESIMO OCTAVO. CAUSALES DE TERMINACION: El presente contrato se dara por

terminado en los siguientes escenarios:

1. Por Mutuo acuerdo.
2. Por decision de la Asamblea de beneficiarios.
3. Por terminacion de los contratos de concesion suscritos con Mallplaza. En caso de que

sea terminacién anticipada por hechos imputables al OPERADOR, este respondera por los
perjuicios y clausulas penales que se generen a favor de mallplaza y del fideicomiso.

4, Por no haber entregado al FIDEICOMISO una rentabilidad superior al 10% E.A. teniendo
como base los activos del FIDEICOMISO.

5. Que durante 3 meses consecutivos no se hayan generado utilidad neta para remitir al
fideicomiso.
6. Por incumplimiento de alguna de las funciones a cargo del OPERADOR, sin perjuicio de

las indemnizaciones a que haya lugar.

7. Por incumplimiento del Fideicomiso al Operador, sin perjuicio de las indemnizaciones a
que haya lugar.

8. Por comunicacion escrita del operador al Fideicomiso con un preaviso de 6 meses de

anticipacion.
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VIGESIMO NOVENO. PROCESO DE TERMINACION Y LIQUIDACION DEL CONTRATO:
Una vez acaecida cualquiera de las causales establecidas en el articulo anterior, se seguiran las

normas establecidas en el presente documento.

- En primer lugar, se notificara al OPERADOR de la causal acaecida, dicha notificacion se
enviara dentro de los diez (10) dias calendario siguientes a que se tome la decision de
dar por terminado el contrato.

- Después de su Notificacién, el OPERADOR tendra treinta (30) dias para rendir INFORME
FINAL, en virtud del cual se presenten estados financieros del ultimo corte, respecto a
la utilizacion de los recursos, la ejecucion del presupuesto, los ingresos y gastos
generados como consecuencia de la operacién, entre otros, dicho informe se debe
encontrar debidamente soportados. Adicionalmente se remitira informe estadistico, en
virtud del cual se muestren los resultados del periodo inmediatamente anterior. Y el
acumulado de los resultados obtenidos durante todo el periodo de operacion.

- Una vez remitido el informe a la ASAMBLEA, esta tendra diez (10) dias calendario, para
elevar objeciones y comentarios al COMITE.

- Una vez vencidos los diez (10) dias mencionados en el inciso anterior, el comité se
reunird y citara al OPERADOR, para allegarle las objeciones y solicitudes a que haya
lugar. En desarrollo del comité, se designara a una persona, (miembro o no del comité)
para asistir a la entrega material de los espacios dados en concesion y levantar
inventario.

- En la diligencia de entrega material, el OPERADOR entregara al designado, inventario,
espacios, caja, informacion financiera, claves, y demas documentos parte de la
OPERACION.

- Ademas, de esto, suscribird contrato de cesion de derechos de usufructo, explotacion
comodatos y demas a que haya lugar, con el fin de que el uso de las marcas quede en
cabeza del fideicomiso, o de quien este designe.

- Finalmente, se levantara acta de entrega que debera ser firmada por el designado, en
calidad de apodero del COMITE y el OPERADOR.

TRIGESIMO: LIQUIDACION DEL CONTRATO: El contrato se entendera liquidado, una vez

suscrita el acta de liquidacion, en la cual se estipulara la causal de terminacion, los saldos a favor
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de cada una de las PARTES, los saldos a favor de mallplaza, y de ser el caso, la cuantia y forma
de pago de los perjuicios causados por el OPERADOR.

TRIGESIMO PRIMERO. RESTITUCION MATERIAL: Una vez suscrita el acta enunciada en
la clausula anterior, el OPERADOR debera restituir a quien el FIDEICOMISO designe, la tenencia
material de los espacios dados en concesion, junto con el inventario de activos administrados.
En caso de que los activos o el inventario entregado inicialmente y el inventario de la restitucién

varien negativamente, o se encuentren menoscabados el OPERADOR debera responder.

TRIGESIMO SEGUNDO. DESIGNACION DE NUEVO OPERADOR: El comité fiduciario

aprobara el procedimiento a emplear para la designacion de un nuevo operador.

CAPITULO SEXTO
DISPOSICIONES FINALES

TRIGESIMO TERCERO. CLAUSULA PENAL: En caso de incumplimiento , demostrable y
atribuible al operador de sus obligaciones, el OPERADOR pagara a favor del FIDEICOMISO la
suma equivalente a SETENTA SALARIOS MINIMOS MENSUALES LEGALES VIGENTES.
(70SMMLV)

TRIGESIMO CUARTO. MODIFICACIONES: Todas las modificaciones que se efectuen al

presente contrato deberan constar en documento escrito suscrito por las partes contratantes.

TRIGESIMO QUINTO. PROHIBICION DE CESION: EL OPERADOR no podra ceder parcial
ni totalmente la ejecucion del presente Contrato, a menos de que medie consentimiento previo,
expreso y escrito de la ASAMBLEA DE BENEFICIARIOS del PARTICIE OCULTO Y MALLPLAZA,
quienes podran reservarse las razones que tenga para negar la autorizacion de la cesion,
adicionalmente para el efecto debera cumplirse en su totalidad con el proceso de verificacion de
requisitos exigidos para el efecto por EL CONTRATANTE.

TRIGESIMO SEXTO. Desde ya, El OPERADOR declara que ni la fiduciaria, el fideicomiso, los
fideicomitentes, ni MALLPLAZA, seran responsables por el cumplimiento de las obligaciones
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contenidas en el presente contrato, a cargo del operador, por ende, éste, respondera, por los

perjuicios contractuales o extracontractuales que se llegasen a causar.

TRIGESIMO SEPTIMO. En todo caso, las obligaciones a cargo del OPERADOR seran de medio
y no de resultado, motivo por el cual, debera obrar (y demostrar cuando asi se requiera) que
obré con pericia, prudencia, observancia, diligencia, y el debido cuidado que emplearia un buen

hombre de negocios en desarrollo del presente contrato.

TRIGESIMO OCTAVO. Es claro para las partes, que la labor encomendada se ajusta a los

parametros exigidos por la ley 222 de 1995, respecto a la responsabilidad de los administradores.

TRIGESIMO NOVENO. NULIDAD PARCIAL: Si cualquiera de las manifestaciones contenidas
en el presente contrato, o el texto parcial de una de ellas se declara nulo, ininteligible o en

conflicto con la ley, la validez de las demads no serd afectada por tal declaracion.

CUADRAGESIMO. LEGISLACION APLICABLE: Este CONTRATO se regira para todos los

efectos por la ley colombiana, la cual tendra la misma aplicabilidad dentro y fuera de este pais.

CUADRAGESIMO PRIMERO. CONFIDENCIALIDAD: Se entiende que la informacion
obtenida por parte del OPERADOR en ejecucion de este negocio es netamente privada y
confidencial, no pudiendo ser revelada a terceros bajo ninglin presupuesto, en excepcion de que
medie orden de autoridad judicial competente. En caso de que lo previsto sea incumplido por
parte de OPERADOR se facultara a EL FIDEICOMISO para ejercer las acciones legales a que

haya lugar por revelacién de informacién confidencial y privilegiada.

LAS PARTES se obligan a guardar reciprocamente la confidencialidad sobre los procedimientos,
metodologias, parametros, sistemas utilizados, y demds aspectos relacionados directa o
indirectamente con el presente contrato. Igualmente, EL OPERADOR se obliga a mantener la
reserva y confidencialidad de la informacidn que obtengan por cualquier medio, interno o
externo, durante la ejecucion del contrato, entendiéndose por confidencialidad, la no
divulgacion, ni difusién por medios hablados o escritos, a terceras personas no vinculadas al

contrato de fiducia y a los contratos de concesion, de la informacion, documentacién, estudios
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o proyectos, o cualquier otro medio que retna informacién directa o indirecta de las labores

adelantadas con la administracion y explotacién econdmica del proyecto.

CUADRAGESIMO SEGUNDO. MERITO EJECUTIVO. El presente contrato presta mérito
ejecutivo y es de obligatorio cumplimiento para las partes.

CUADRAGESIMO TERCERO. INDEPENDENCIA DEL OPERADOR: Por la autonomia que
tiene el OPERADOR para la ejecucion del presente CONTRATO, no existe, ni existira relacion
laboral entre éste o sus empleados con el FIDEICOMISO. El OPERADOR se compromete a
pagar todas las obligaciones laborales (salarios, horas extras, dominicales y festivos,
liquidaciones e indemnizaciones, etc.), la seguridad social de sus empleados y los aportes
parafiscales generados durante el periodo de ejecucion del presente CONTRATO y suministrar

los respectivos soportes cuando se lo requiera el fideicomiso, el veedor o el comité fiduciario.

CUADRAGESIMO CUARTO. NOTIFICACIONES. LAS PARTES recibiran notificaciones en las

siguientes direcciones:

EL OPERADOR o GESTOR:
SANDIA VENTURES GROUP S.A.S
Direccion: Carrera 6 No. 67 — 63
Teléfono: 3125223608 / 3005093815
Ciudad: Bogota D.C.

Email: robertocarrascal@yahoo.com

EL FIDEICOMISO 6 PARTICIPE OCULTO:

FIDUCIARIA CENTRAL — como vocera y administradora del patrimonio auténomo
denominado FIDEICOMISO PANORAMICA

Direccion: Av. El Dorado No. 69 A — 51 Torre B Piso 3

Teléfono (601) 4124707

Ciudad: Bogota

Email: fiduciaria@fiducentral.com
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. . . . , veintitres
Para constancia de lo anterior, se firma en la ciudad de Bogota D.C, a los

( ) dias deOCt“b'"e del dos mil veintitres (2302_), en Dos (02) ejemplares del

mismo tenor y valor legal. 23/10/2023

EL OPERADOR o GESTOR:

DocuSigned by:
| M }yﬂﬁo Patowsa 2 D

ERB7CC75038246F

ROBERTO CARLO CARRASCAL ULLOA

C.C. No. 79.709.124,

Representante legal

SANDIA VENTURES GROUP S.A.S, NIT. 900.066.915-2

EL FIDEICOMISO 6 PARTICIPE OCULTO

Y |
.f 1, \ /

cxt e VOO Ohee

CARLOS MARIO GOMEZ CORREA

C.C. No. 71.616.951 de Medellin

Representante Legal Suplente de FIDUCIARIA CENTRAL S.A., como vocera y administradora
del patrimonio auténomo denominado FIDEICOMISO PANORAMICA

Nit. 830.053.036-3,

ESTA HOJA DE FIRMAS HACE PARTE DEL CONTRATO DE OPERACION BAJO LA
MODALIDAD DE CUENTAS EN PARTICIPACION — SUSCRITO ENTRE EL
FIDEICOMISO PANORAMICA Y SANDIA VENTURES GROUP S.A.S.
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