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Entre nosotros, el BANCO CENTRAL DE COSTA RICA (BCCR), domiciliado en San José, con
cédula de persona juridica ndmero CUATRO - CERO CERO CERO ~ CERO CERO CUATRO MIL
DIECISIETE, representado en este acto por el sefior EDUARDO PRADC ZUNIGA, mayor, casado
una vez, economista, vecino de San Vicente de Moravia, céduia de identidad UNO - CERO
SEISCIENTOS TREINTAY DOS - CERO CIENTO CATORCE, quien es Gerente con facultades de
apoderado generalisimo, sin limite de suma del BANCO CENTRAL DE COSTA RICA, personeria
registrada en la Secclén de Personas, al Tomo dos mil catorce, Asiento ciento cincuenta y ocho
mil novecientos, consecutivo uno, secuencia uno, en adelante conocido como “BCCR”, y el
FONDO DE INVERSION DE DESARROLLO INMOBILIARIO DE INFRAESTRUCTURA PUBLICA - 1,
en adelante conocido como “FONDOQO”, domiciliado en San José, con cédula de persona juridica
nimerc TRES-CIENTQ DIEZ-SETENTA'Y SEIS MIL CUARENTA Y UNO, representado en este acto
por el sefior PABLO MONTES DE OCA CARBONI, mayor, casado una vez, ingeniero civil, con
cédula de identidad nimero UNQ-QUINIENTOS CINCUENTA'Y DOS-CIENTO VEINTIUNO, vecino
de Sabanilla de Montes de Oca, quien es GERENTE GENERAL con facultades de apoderado
generallsimo sin limite de suma, de la sociedad BN SOCIEDAD ADMINISTRADORA DE FONDOS
DE INVERSION, S.A. (BN FONDQS), cédula de persona juridica nlmero TRES-CIENTO UNO-DOS
TRES SIETE NUEVE UNO OCHO, personeria gue consta en el Registro Mercantil, a los tomos
mil ciento sesenta y tres y mil doscientos treinta, folios cien y doscientos ochenta y seis,
asientos ochenta y cinco y doscientos setenta, Sociedad gue administra el fondo referido y en
adelante conocida como “BN FONDOS”, acordamos celebrar el presente Contrato de
Arrendamiento con Opcidn de Compra, para lo cual disponemos lo siguiente:

CONSIDERANDO

i. Que el “BCCR” tiene interés en albergar todas las oficinas de sus oOrganos de
desconcentracidn maxima, sean estos: SUGEVAL, SUGEF, SUPEN y SUGESE, asf como al
CONASSIF y la Auditoria Interna del CONASSIF, {en adelante los ODM), y a otras
dependencias del Banco Central en una sola ubicacién, con el propésito de lograr
economias de escala, evitar duplicidades, mejorar la eficiencia, disminuir la huella de
carbono en sus operaciones promoviendo la proteccién del ambiente y la mejor utilizacion
y aprovechamiento de los recursos naturales, en armonia con el articulo 50 de la
Constitucion Polftica, asi como ofrecer un mejor servicio al ciudadano por medio de la
democratizacidn de la inversién en soluciones inmobiliarias del sector publico,
permitiendo la participacion de las personas en esta iniciativa.
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2. Que una solucién inmobiliaria conjunta para todos los drganos ya mencionados requiere
condiciones especificas con el propdsito de maximizar la eficiencia en el uso de las areas
a ocupar, asi como de los recursos necesarios en cuanto a mobiliario y equipo, para lo

cual, el “BCCR” cuenta con un estudio previo que define dichas condiciones, segin el
“Considerando 8" de este Contrato.

3.--Que-BN FONDOS es-una-Sociedad-Administradora-de-Fondos-de-Inversion; debidamente
autorizada por la Superintendencia General de Valores, (SUGEVAL).

4. Que la Ley Reguladora del Mercado de Valores, Ley 7732 en su articulo 80 inciso d),
permite la creacién de Fondos de Inversion no Financieros los cuales dnicamente pueden
ser administrados por Sociedades Administradoras de Fondos de Inversion,

5. Que los Fondos de Inversion de Desarrollo de Proyectos son vehiculos financieros gue
permiten el desarrolio o adquisicion de proyectos inmobiliarios en cualquier fase, para su
posterior venta o arrendamiento. Y que por su esquema de operacion, permite desarrollar
proyectos con caracteristicas especificas de acuerdo con las necesidades def inguilino o

futuro comprador, bajo un modelo de negocio gue a su vez, resulte atractivo a los
inversionistas.

6. Que los Fondos de Inversion de Desarrollo de Proyectos son figuras flexibles que permiten
el desarrollo de proyectos bajo un ambiente sumamente regulado, con lo cual se logra
alcanzar el nivel de transparencia requerido para el desarrollio de este tipo de proyectos y
con una responsabilidad, por parte del Administrador del Fondo, frente a los inversionistas
que obliga a una gestién muy eficiente en el usc de los recursos.

7. Que los Fondos de Inversion de Desarrollo de Proyectos pueden contribuir al desarrolio de
infraesctructura publica mediante alianzas publico-privadas que ayuden a generar
empleo, abriendo también la posibilidad para que un mayor nimero de personas participe
en el financiamiento de este tipo de proyectos.

8. Que el “BCCR” ha lievado a cabo un procese de andlisis de factibilidad para la
centralizacion de los ODM, el cual inicid con la Licitacibn 2012LA-00005-BCCR
denominada  “CONSULTORIA  ARQUITECTONICA  PARA  DETERMINAR  LOS
REQUERIMIENTOS DE INFRAESTRUCTURA FISICA DE: L0OS ORGANOS DE
DESCONCENTRACION MAXIMA (ODM) PARA ALBERGAR LOS NEGOCIOS DE MISION
CRITICA DEL BANCO CENTRAL DE COSTA RICA (BCCR) Y PARA DETERMINAR LAS
RECOMENDACIONES DE LAS DIFERENTES OPCIONES PARA SOLUCIONARLO”, la cual le fue
adjudicada al Consorcio conformado por las empresas Arquitecto Daniel Lacayo &
Asociados y GCl Ingenieria 8.A.

9. Que a inicios del afo 2015, dentro de un marco de consultas realizadas por el “BCCR” a
diferentes sociedades administradoras de fondos de inversion, el “BCCR” solicitd a BN
FONDOS la colaboracion para gque con base en los resultados del estudio realizado por
medio de la licitacién indicada en el punto 8 anterior, llevara a cabo una blsqueda de
propiedades gue fueran aptas para albergar la infraestructura requerida por los ODM vy
otras dependencias del “BCCR".Como resultado de la bdsqueda, BN FONDOS identifico
diez propledades a las que se les hizo un andlisis de costo por metro cuadrado, area
maxima de construccion, cantidad de pisos que debia tener la edificacidn en funcién del
tamano del terreno, la incidencia del costo del terreno sobre el costo total del Proyecto y
fa cercania con el actual edificio del “BCCR”, todo lo cual consta en el acuerdo tomado en
Sesién 5689-2015 de Junta Directiva del “BCCR”, del 5 de junio de 2015.
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10. Que mediante resolucion SGV-R-3087 de las diez horas del trece de noviembre del dos mil
guince, la SUPERINTENDENCIA GENERAL DE VALORES (SUGEVAL) autorizé el Fondo de
Desarrollo  Inmobiliaric  denominado FONDO DE INVERSION DE DESARROLLO
INMOBILIARIO DE INFRAESTRUCTURA PUBLICA - 1 a realizar oferta ptblica.

11.Que el FONDO DE INVERSION DE DESARROLLO INMOBILIARIO DE INFRAESTRUCTURA
PUBLICA - 1, procedera a construir los inmuebles objeto de este contrato, para darlos en
alquiler con opcion de compra al “BCCR” de acuerdo con las condiciones que se indican
en este contrato.

12.Que BN FONDOS ofrece al “BCCR” un terreno que retine las mejores condiciones para
desarrollar la solucién inmohiliaria requerida para concretar el Proyecto de centralizacién
de los ODM vy otras dependencias del “BCCR”, asf como otras instalaciones necesarias
para un futuro, que se ubica en el Barrio Tourndn, en el distrito San Francisco del cantdn
de Goicoechea de la provincia de San José, con un area total de DIECIOCHO MIL
TRESCIENTOS SIETE METROS CUADRADOS CON OCHO DECIMETROS CUADRADOS,
matricula No.189577-000, plano $J-417860-1997. Esta propiedad cumple con los
criterios de seleccidon planteados en la Licitacion Abreviada 2012LA-00005-BCCR.

13.El “BCCR” hace constar que como Administracidon ha verificado que la presente
contratacidn cumple con los requisitos previstos en los articulos 76 y 79 de la Ley de
Contratacidén Administrativa y 139 j) del Reglamento a la lLey de Contratacién
Administrativa.

POR LO TANTO:

Las partes convenimos firmar el presente CONTRATO DE ARRENDAMIENTO CON OPCION DE
COMPRA, el cual se regira por el crdenamiento jurfdico vigente y por las siguientes clausulas:

PRIMERA: DEFINICIONES

1.1 FONDO DE INVERSION DE DESARROLLO INMOBILIARIO DE INFRAESCTRUCTURA
PUBLICA - 1: Fondo de Inversién de Desarrollo Inmobiliario, autorizado para el
desarrollo de una solucidn inmobiliaria para el “BCCR" y sus Organos de
Desconcentracion Maxima y otras Dependencias, en armonia con el articulo 89 del
Reglamento General sobre Sociedades Administradoras de Fondos de Inversion y
segln el oficio Ref. F35/0/130 del 2 de diciembre del 2015 de SUGEVAL.

1.2 ORGANOS DE DESCONCENTRACION MAXIMA: Superintendencia General de Valores
(SUGEVAL), Superintendencia General de Entidades Financieras (SUGEF),
Superintendencia de Pensiones (SUPEN), Superintendencia General de Seguros
(SUGESE), asi como a las oficinas centrales del Consejo Nacional de Supervision del
Sistema Financiero {CONASSIF) y de la Auditoria Interna def CONASSIF.

1.3 OTRAS DEPENDENCIAS DEL “BCCR”: Divisién de Servicios Tecnoldgicos del “BCCR” y
cualquier otra que el BCCR decida en su momento, siempre qgue puedan ajustarse a
las condiciones de espacio y de disefio contempladas en la Clausula 2.1.

1.4 LLAVE EN MANO: se entendera como aguel contrato en el que el contratista asume la
obligacion de ejecutar todas las actividades gue se requieran para la entrega de las
obras necesarias para la solucién inmobiliaria, que se establezca en el alcance del
proyecto y este documento, respondiendo por ellas y entregandolas en un plazo
determinado, listas para ser ocupadas por parte del “BCCR” en calidad de arrendatario
con la opcién de comprar en cualquier momento.

—Z
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1.5 SOLUCION INMOBILIARIA: terrenos, paisajismo, jardines, areas verdes, edificaciones,
mobiliario y obras finales que entregard BN Fondos al BCCR para albergar en ellos
aguellas dependencias que asi se establezcan en este Contrato, productc de su
acompafiamiento, téenico, financiero y legal en materia de infraestructura, asi como
de su conocimiento def mercado inmobiliario.

1.6 TASA INTERNA DE RETORNO (TIR): Se entenderd; para los efectos deeste contrato;
como aquetla tasa que iguala la sumatoria de los flujos descontados de ingresos y
egresos del FONDO al momento en que el BCCR comunique su deseo de ejercer la
opcidén de compra de la selucion inmobiliaria.

SEGUNDA: OBJETO DEL CONTRATO

El objeto del presente Contrato es el arrendamiento con opeion de compra por parte del
“BCCR” de la solucion inmobiliaria desarrollada en la finca ubicada en el Barrio Tourndn,
distrito San Francisco del cantén de Goicoechea de la provincia de San José, matricula
No.189577-000, con todas sus edificaciones y obras bajo la modalidad Hlave en mano,
conforme a lo dispuesto en este contrato.

El inmueble albergara a los siguientes Organos y dependencias det “BCCR™:
1. Superintendencia General de Entidades Financieras (SUGEF)
Superintendencia General de Valores (SUGEVAL)
Superintendencia General de Seguros (SUGESE)
Superintendencia de Pensiones (SUPEN)
Consejo Nacional de Supervision del Sistema Financiero (CONASSIF)
Auditoria Interna del CONASSIF
Division de Servicios Tecnoldgicos (DST)

Auditorio

© ® N OO R W N

Parqueo para funcionarios y visitantes
10. Archivo institucional
2.1 Detalle de las obras a entregar

Las partes acuerdan que una vez que se haya concluido el disefo final de las obras y se cuente
con las especificaciones técnicas finales sobre materiales, mobiliario, equipos y cualquier otro
elemento que requiera ser detallado, el “Fondo” entregara al “BCCR” ta informacién técnica
respectiva con la finalidad de gue éste dltimo las apruebe, para lo cual contara con el plazo
de gquince dias naturales.

Lo anterior debera incluir al menos:
2.1.1 Diseno de sitio.

2.1.2 Plantas arquitectdnicas.
2.1.3 Elevaciones y secciones.

2.1.4 Iméagenes computarizadas o renderizadas.

P
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2.1.5 Tablas de areas.

2.1.6 Manual de especificaciones técnicas segln CSI Master Format, con formato de 3
partes.

2.1.7 Descripcion del sisterma constructivo.

2.1.8 - Descripcion de mobiliario y condiciones de garantia y mantenimiento gque se incluyen
como parte de su proceso de adquisicion. .

2.1.9 Descripcion de equipos y condiciones de garantfa y mantenimiento que se incluyen
como parte de su proceso de adquisicion.

En caso de que el “BCCR” no hubiera aprobado la informacién presentada por el “FONDO” en
el plazo aquf indicado, se entendera que esta de acuerdo con dicha informacién, lo cual sera
comunicado por escrito por parte dei “FONDO”. En caso de gue las partes no logren llegar a
un acuerdo sobre las condiciones establecidas en la seccidn 2.1 en un plazo maximo de un
mes calendario, se procedera a aplicar lo establecideo en la Clausula Vigésima Quinta de este
contrato.

En virtud de que al momento de suscribir el presente contrato no se cuenta con las
especificaciones técnicas finales, se establece en el Anexo 1, las condiciones generales que
deberd cumplir la solucién inmobiliaria.

2.2 Modificacion del alcance de las obras a entregar

Una vez aprobado lo indicado en la seccién anterior y/o iniciado el proceso de construccion,
el “BCCR" podra solicitar modificaciones en el alcance definido en la seccién anterior, para o
cual el “FONDO” llevara a cabo el costeo de los cambios solicitados y lo comunicara al “BCCR”
en un plazo acordado entre las partes de acuerdo con la magnitud de modificacion solicitada;
el “BCCR” debera aprobar o rechazar la ejecucion de la solicitud de modificacién y los costos
asociados en un plazo maximo de cinco dias calendario.

TERCERA: ENTREGA DE LA SOLUCION INMOBILIARIA, INICIO DE LA VIGENCIA DEL PLAZO DE
ARRENDAMIENTO

La entrega de la solucién inmobiliaria antes descrita se daré una vez que esté construida y
lista para ser ocupada en lo que concierne a las responsabilidades del FONDO, lo que se
estima se realizard en un plazo de veintiséis (26) meses contados a partir de la notificacién
de la orden de inicio por parte del “BCCR”, de acuerdo con lo estipulado en la Clausula Cuarta.
La vigencia del plazo de arrendamiento inicia con la entrega de los bienes muebles e
inmuebles resultantes de la ejecucion de la solucion inmobiliaria por parte del FONDO al
“BCCR” y su recibo a satisfaccién. Sin embargo, el “BCCR” podra aprovechar el perfodo de
construccion de las instalaciones para su ocupacion, en el tanto dichas labores no afecten el
proceso constructivo

CUARTA: PLAZOS

4.1 Plazo de entrega de la solucién inmobiliaria: la entrega de la solucién inmobiliaria objeto
de este contrato serd en veintiséis meses (26) meses a partir de la notificacién de la
orden de inicic por parte del "BCCR", para proceder con ¢l diseno de planos y tramite
de permisos requeridos para el inicio de construccion de las obras. El plazo de veintiséis
meses se compone de diez meses para la elaboracion de planos y obtencién de los
permisos y de dieclséis meses de construccion.

4.2  Plazo del contrato de arrendamiento: serd por cinco (B) aflos, contados a parlir de la
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fecha de entrega y recibo a satisfaccion de los bienes muebles e inmuebles resultantes
de la ejecucién de la solucién inmobiliaria equipados en su totalidad, bajo la modalidad
“llave en mano”, de acuerdo con los requerimientos definidos segin la seccion 2.1. El
plazo contractual podra ser prorrogado por acuerdo entre las partes o en su defecto
podra darse por finalizado en forma anticipada, cuando el “BCCR” ejerza su derecho de
OPCION DE COMPRA indicado en la clausula DECIMA NOVENA del presente conirato,
hecho gue no implicara indemnizacion alguna.

QUINTA: MONTO DE ALQUILER

El monto del arrendamiento de fa solucién inmobiliaria objeto del presente contrato sera
calculado en ddlares, moneda de curso legal en los Estados Unidos de América {en adelante,
délares), pagadero por mensualidad adelantada, los dias primero de cada mes, en dolares o
en colones al tipo de cambio de referencia para la venta del dia, establecido por el Banco
Central de Costa Rica. En caso de que el Banco Central de Costa Rica deje de brindar esta
informacion al puiblico, se utilizara el tipo de cambio de venta del Banco Nacional de Costa
Rica. El alquiler correspondiente al primer mes se hara proporcicnal al niimero de dias
restantes del mes, en que el "FONDO” entregue la solucidn inmobiliaria al “BCCR” bajo el
concepto de llave en mano, y este los reciba en forma satisfactoria.

Ei precio del alquiler es “neto”, de tal forma que, si en un futuro el monto de alquiter se viera
afectado por un impuesto a los arrendamientos, dicho precio se incrementara, para que en
todo caso el “FONDQ” reciba por concepto de renta el precio neto gue estipula este Contrato.

El precio mensual del alquiler de los inmuebles, objeto de la presente contratacion, se
establece en la suma de trescientos noventa y cinco mil ochocientos treinta y tres délares con
treinta y tres centavos ($395,833.33) como el precio a pagar por concepto de alquiler de la
totalidad de fa solucion inmobiliaria més el pago mensual de mantenimiento.

El precio antes dicho podra variar en caso de que se medifique el alcance del proyecto, lo
anterior de acuerdo con lo establecido en las clausulas 2.2 y Décima Novena.

SEXTA: FORMA DE PAGO DEL ALQUILER Y COSTO DE MANTENIMIENTO

Los pagos del alquiter y costo de mantenimiento, se haran por transferencia electronica a la
cuenta que indigue el FONDOQ por medio de su representante legal. Se entiende que el “BCCR”
hace buen pago de la mensualidad, siempre que cancele dentro de los primeros siete dias de
cada mes, caso contrario se aplicaran los intereses que se describen mas adelante. Si los
pagos se realizaren por otro medio, que acepte previamente el FONDO, este pago quedara
sujeto al recibo efectivo del precio convenido. La aceptacion de uno o varios pagos distintos
al dia primero de cada mes, no significa implicita o expresamente, una modificacidn sobre el
dia o del periodo de pago y el atraso en el pago total o parcial de uno o mas periodos de renta,
no constituira ningln plaze de tolerancia en favor del “BCCR”.

En caso de atraso o incumplimiento en el pago de cualguiera de las sumas de dinero que se
obliga a pagar y sin gue pueda catalogarse como tolerancia de ninguna especie, cuando tal
circunstancia se presente, el “FONDO", podra acudir a las instancias correspondientes a hacer
valer sus derechos.

Cualquier concesidon que, en la practica el “FONDO”, hiciere al “BCCR” que aparente afectar
o modificar alguna de las cldusulas del presente contrato, es un acto de simple tolerancia -y
no fuerite de derecho -, y el "FONDO" podra exigir en cualquier momento, el fiel cumplimiento
del contrato, y ello no impedird fa accidn de desahucio, sl ella procediere.

@@ Contrato No, 353 .
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SETIMA: DEPOSITO DE GARANTIA

Al momento de recibir los inmuebles, el “BCCR” debera entregar al “FONDO” un depésito de
garantia equivalente a un mes de alguiler y se mantendra durante la vigencia de este Contrato.
En caso de ejercerse la opcidn de compra del inmueble, este importe serd abonado al pago
del precio final.

El depédsite de garantia servird para responder por el pago de las reparaciones que deban
hacerse o servicios que deban pagarse, en caso de que el inmueble sea desocupado por el
“BCCR”, siempre y cuando estos no respondan al deterioro normal de su adecuado uso. Es
entendido que si el costo de las reparaciones o los servicios excedieren esa suma,
correspondera al “BCCR” pagar la diferencia. En ninglin caso podra imputarse ese depdsito al
pago de alquileres o servicios durante la vigencia def contrato. El depésito de garantia siempre
serd equivalente o proporcional a una mensualidad de alquiler. Las partes ajustaran el
depdsito de garantia cuando se produzca un ajuste del precio del alquiler que supere el 5%,
ya sea en forma descendente o ascendente y sin necesidad de aviso o reguerimiento previo
de la otra parte. El “BCCR" autoriza desde ahora al “FONDOQ" para que en caso de desalojo
anticipado, mantenga en propiedad el depdsito de garantfa y lo impute conforme a sus
intereses, mensualidades o bien a dafios ocasionados, previa aplicacion de un procedimiento
sumario previsto en los Articulos 320 vy siguientes de ta Ley General de la Administracion
Publica. Si quedare algiin saldo 0 no hubiere gastos que cancelar con el depésito de garantia,
el “FONDO" debera devolver e! monto correspondiente al “BCCR” en un plazo maximo de un
mes contado a partir de la finalizacidn del mes correspondiente a aguel en que se realizé la
desocupacién del inmueble por parte del “BCCR”.

El deposito de garantia no constituye un obstaculo para solicitar el desahucio por falta de
pago.

OCTAVA: MEJORAS, MODIFICACIONES Y REPARACIONES

Una vez iniciado el arrendamiento con opcidén de compra y a solicitud del “BCCR” las partes
podrén acordar gue el “FONDQ" realice ampliaciones, remodelaciones, mejoras al edificio o
su equipamiento. Para ello se debera obtener de previo a la ejecucion, el acuerdo de las partes
en cuanto al alcance de estas, su costo y forma de pago.

También queda facultado el “BCCR” para realizar en el inmueble arrendado todas aquellas
mejoras, adiciones, remodelaciones que considere necesarias y convenienies para su mejor
utilizacitn, siempre y cuando éstas no dafen la estructura del bien y sean aceptadas de previo
por el “FONDO”. Las mejoras introducidas pasaran a formar parte del inmueble, obligandose
el "BCCR” a dejarlas ahiy pudiendo retirar Gnicamente aquellas consideradas “moviles” o que
han sido adheridas al edificio principal y que pueden removerse sin causar dafio grave a la
infraestructura o a su funcionalidad. Las mejoras realizadas directamente por el “BCCR” no
seran reconocidas econdmicamente por el “FONDO" para ningiin efecto, ya sea para el
momento de desalojo o valoracidn de la compra.

NOVENA: MANTENIMIENTO

Para los efectos de este contrato se consideran como parte del mantenimiento los siguientes
rubros:

9.1 Recoleccion de desechos y jardineria.
9.2 Mantenimiento preventive de equipos e infraestructura civil: implica las revisiones
técnicas programadas del funcionamiento, ajustes, limpieza de partes, calibracién u

AN
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otros que deban llevarse a cabo de forma periddica a los inmuebles y equipos objeto de
este contrato, segln el Alcance del proyecto definido de acuerdo con la seccién 2.1 de
este Contrato, conforme con las recomendaciones de los fabricantes y del plan de
mantenimiento que presentard el “FONDO” de previo a la entrega de la solucion
inmobiliaria.

9.3 Mantenimiento correctivo: implica las correcciones de fallas y averias mayores. Estas
pueden ser causadas por defectos o vicios ocultos, o el uso anormal o negligente de los
bienes. En estos casos, el “BCCR" le comunicara al “FONDO” el requerimiento mediante
una solicitud de mantenimiento. De comiin acuerdo se establecera un plazo para que
se efectlien las reparaciones necesarias.

9.4 Cualquier ofro servicio de mantenimiento, seguridad o limpieza que sea solicitado por
el “BCCR” para el buen funcionamiento del inmueble resuliante.

El “FONDO” sera responsable de realizar el mantenimiento de acuerdo a los rubros antes
indicados, para lo cual contratara los servicios de una entidad que asuma, de manera regular
y sistematica, estas actividades. E| costo por estos servicios de mantenimiento, que se
determinaréan mediante cotizacion a empresas especializadas en esta actividad v de acuerdo
con el alcance que se defina entre las partes, seran sufragados por el “BCCR”, previa
aprobacion del “BCCR” de acuerdo con el valor de mercado det tipo de servicio de que se
trate, para lo cual, el “FONDOQ" incluira dicho costo en €l cobro mensual adicional a la cuota
de arrendamiento tal y como se estipula en la Clausula Quinta, al que se agregan los reajustes
de precio que apliquen al costo de dicho servicio segin la legislacion vigente.

Se exceptla del pago por parte del “BCCR” de las reparaciones correctivas, las extraordinarias
provenientes de caso fortuito o fuerza mayor, por defectos de los bienes arrendados, por mala
calidad o vicios ocultos, ya sea de |os equipos, materiales o su instalacion, debiendo asumirios
el “FONDQ” que sera el responsable de las obras y las garantias frente al “BCCR”

Para ello el “FONDQ” debera gestionar en forma inmediata, segln los contratos de obra
suscritos con las empresas constructoras, todas aquellas acciones administrativas o
judiciales tendientes a subsanar los defectos y la indemnizacidn por los dafios y perjuicios
causados por eventuales defectos o viclos ocultos y garantias. En caso de negativa o
incumplimiento por parte de los contratistas el “FONDOQ”", seré el responsable de realizar las
gestiones inmediatas y necesarias para contratar por su cuenta y riesgo las reparacionses
requeridas dentro de un plazo razonable, el cual, se acordara entre las partes, en caso de no
mediar 0 no requerir acuerdo, se entenderd que el plazo es de ocho (8) dias naturales, para
la ejecucidn de la reparacion o mantenimiento efectivo, a partir de la notificacién que se indica
en la Clausula 14.5, de lo contrario se considerara que afecta el pleno uso del inmueble por
parte del “BCCR". En este caso, el “BCCR” podra reducir proporcionalmente el area afectada
del pago mensual del alquiler, para lo cual se estimara el costo por metro cuadrado sin utilizar,
desde ia notificacidon de la necesidad de reparacion o mantenimiento, mas los costos de las
gestiones gue deba realizar el "BCCR” para suplir fa sustitucion del espacio, mas los intereses
pactados en el presente contrato para el caso de mora en el pago de la mensualidad, los
cuales se calculardn sobre el monto deducido, por motivos de atrasos o mora en las
reparaciones y cuyo computo correrda una vez transcurridos los ocho (8) dias naturales o el
plazo que acuerden las partes.

DECIMA: PAGO DE SERVICIOS Y TRIBUTOS

Corresponde al “BCCR” el pago de los gastos de funcionamiento, seguridad y vigilancia,
limpieza, servicios plblicos, patentes municipales e impuestos relacionades a su operacion.
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El “FONDO” pagara el impuesto sobre bienes inmuebles, municipales o cualquier otro
impuesto que surja a su carge en su condicidn de propietario.

DECIMA PRIMERA: INTERESES MORATORIOS

Sin perjuicio de las acciones que autoriza la Ley en caso de incumplimiento, cuando el “BCCR"
incurriere -en-mora--en- el--pago- de--cualquier- obligacién - dineraria- a- favor-del- “FONDO?,
relacionada con este Contrato, deberé pagar intereses moratorios a una tasa igual a la tasa
LIBOR a seis {6) meses mas tres (3) puntos porcentuales, desde la fecha en que la obligacion
se hizo exigible y hasta la fecha en que el "FONDO" pueda disponer del pago recibido. En todos
los casos, si el “FONDO” se viere obligado a recurrir a la via judicial, los intereses se seguiran
devengando por todo el tiempo que tarde el proceso. La imputacion de pagos sera hecha por
el “FONDQ".

DECIMA SEGUNDA: DF 1A RECEPCION DE LOS INMUEBLES POR PARTE DEL “BCCR”

12.1. Notificacion de obra terminada. Cuando el “FONDO” considere que la obra ha sido
concluida, hard una notificacidn por escrito en tal sentido al “BCCR”, el que, dentro de los
treinta dias naturales siguientes a la notificacion, procedera a la revision de las obras y
manifestacién de aceptacién o rechazo, con base en el alcance definido en la Cldusula 2.1.

En caso de encontrar inconformidades durante la revision, se confeccionara una lista con el
detalle de los hallazgos a subsanar, los cuales deberan ser corregidos en un plazo acorde a
su magnitud, de comiin acuerdo entre las partes. Realizadas las correcciones, el “FONDO”
debera notificar al “BCCR” para su correspondiente revision,

12.2. Informe final y desocupacién del inmueble. Concluidos los trabajos y expedido el
correspondiente informe final de obra por parte del “FONDQO”, dentro del plazo de ocho dias
naturales, sus colaboradores, subcontratistas, deberan proceder al desalojo de la solucion
inmobiliaria, con todo el personal, maquinaria, eguipo y materiales, recogiendo todo
desperdicio, escombro o suciedad gue se hubiera producido durante la gjecucion del proyecto,
realizando la oportuna limpieza de todo el inmueble.

Con la aceptacion del informe final de 1a obra por parte del “BCCR”, quien tendra diez dias
naturales, contados a partir del desalojo de [a solucidon inmobiliaria, para hacerlo, se daran
por recibidas las obras a satisfaccion.

12.3. Inicio del plazo de arrendamiento y entrada en vigencia de la opcion de compra. Una vez
recibida a satisfaccion la totalidad de la obra y con la desocupacion efectiva del inmueble por
parte del “FONDOQ” y sus contratistas, de acuerdo con el punto 12.2, entrard en vigencia el
ptazo de arrendamiento y la entrada en vigencia de la opcidn de compra, en los términos
establecidos en el presente contrato.

12.4. Rechazo de la obra. EL "BCCR” podra rechazar la recepcion de la obra por considerar
que no estd terminada o que no se adecla a las condiciones y las especificaciones
convenidas, para lo cual debera apegarse a los plazos indicados anteriormente. En todo casao,
el rechazo debera ser motivado por escrito en un Acta, en la que se fijara el nuevo plazo para
efectuar la recepcion definitiva de acuerdo con los principios de proporcionalidad y
razonabilidad.

12.5 Intervencién de un tercero cbjetivo. No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, si el
“FONDO” no estuviera de acuerdo con la postura del “BCCR”, las partes acuerdan someter el
rechazo de este dltimo al criterio de un técnico independiente, seleccionado por ambas partes
y ajeno a la obra, debiendo ser sufragados los gastos de este Gltimo por quien no tuviere la
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razon. Las partes acuerdan gue este proceso debera llevarse a cabo en un plazo méaximo de
treinta dias naturales.

DECIMA TERCERA: MULTAS.

En caso de presentarse atrasos en la entrega y recepcion de los bienes se procedera de la
siguiente manera:

13.1. Atraso en ia entrega de los bienes: si el “FONDO” incumple el plazo de entrega de los
bienes en mas de dos (2) meses de atraso, debera reconocer a favor del “BCCR” una multa
gue sera equivalente al diez por ciento (10 %) del monto mensual de arrendamiento por cada
mes de atraso o fraccidén por un méximo de seis (6) meses, la cual se calculara desde el tercer
mes de atraso. Lo anterior con motivos punitivos, en aras de no fomentar atrasos,
considerando la necesidad de contar con una infrasstructura gue logre la centralizacion de
los ODM y otras dependencias det “BCCR", a la medida y a la mayor brevedad posible.

13.2. Atraso en la recepcion de los bienes: si el “BCCR” no recibe los bienes en el tiempo
pactado por causas que le sean imputables a él, en mas de dos meses, deberé reconocer a
favor del “FONDO” una penalidad que serd equivalente al diez por ciento (10 %) del monto
mensual de alquiler por cada mes de atraso o fraccién por un maximo de seis (6) meses, la
cual se calculara desde el tercer mes de atraso.

Para el cobro de las multas aqui previstas se debera tramitar el proceso sumario previsto en
la Ley General de la Administracién Pdblica.

13.3. Caso fortuito o fuerza mayor: si el atraso en la entrega o en la recepcion de los bienes
se suscita por caso fortuito o fuerza mayor, incluyendo atrasos de las entidades pablicas que
deben otorgar los permisos necesarios para el desarrollo del proyecto, las partes deberan
aplicar los seguros correspondientes en forma inmediata. De tratarse de un evento no
asegurable, las partes se comprometen a determinar la mejor forma de no afectar los
intereses de las partes involucradas.

DECIMA CUARTA: OBLIGACIONES DEL FONDO

14.1 Tomar los seguros de riesgo sobre la propiedad durante el plazo del contrato por el valor
total de reposicién de la obra o segdn corresponda de acuerdo con la etapa de
desarrollo en fa que se encuentre. El “FONDQ" también pagara el costo de las primas
de este seguro, asi como de cualquier otro costo adicional que se origine por la relacion
contractual con la entidad aseguradora.

14.2 Se compromete a entregar la solucidon inmobiliaria segin los requerimientos vy
especificaciones sefialadas de conformidad con lo establecido en el presente contrato,
sus especificaciones, alcances y demas documentaciédn relacionada, ta cual forma parte
ntegral de éste.

14.3 Rendir informes periddicos al “BCCR" en cuanio al grado de avance de la construccion
y equipamiento, asi como sobre los eventos que tengan incidencia en la relacién con el
adecuado desarrolio de la construccion.

14.4 Rendir informes periddicos, al menos trimestralmenie, sobre el programa de
mantenimiento de la solucidn inmobiliaria.

14.5 Cuando el “FONDOQ" sea notificado por el “BCCR” sobre la necesidad de efectuar alguna
reparacion, serd obligacion del “FONDOQ" reparar cuanto sea necesario. L.os tiempos de
respuesta para llevar a cabo dichas reparaciones serdn determinadas mediante
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acuerdo expreso entre las partes.

14.6 Cuando el “FONDO”, notificado por el “BCCR” de la necesidad de efectuar reparaciones,
no inicie la obra dentro del plazo de diez (10) dias habiles, salvo que el retraso sea
motivado por caso fortuito o fuerza mayor, el “BCCR” esta autorizado para efectuarlas
por cuenta del “FONDO”. Ademas podra retener la parte del alquiler correspondiente al
costo de las reparaciones, mas el cargo-por intereses, de acuerdo.con la tasa LIBOR a
seis {6) meses mas tres (3) puntos porcentuales. Cuando el “BCCR” ha iniciado las
reparaciones, el “FONDOQ” podra asumirlas en el estado en que se encuentren. En este
caso, pagara al “BCCR” los costos en los que haya incurrido y los cargos de intereses de
conformidad con lo establecido en esta clausula y las indemnizaciones gque se generen
por la rescision de los contratos generados en ocasion a este hecho.

14.7 Asumir los costos y riesgos directos e indirectos inherentes al desarrollo, entrega,
alquiter y venta de la solucién inmobiliaria, a la medida y en la modalidad llave en mano,
que requiere el “BCCR".

14.8 Cualquier otra que se derive expresamente del clausulado del presente contrato.

DECIMA QUINTA: OBLIGACIONES DEL “BCCR”

E! “BCCR”", sin perjuicio de lo establecido en otras clausulas de este contrato y en la legislacion
aplicable, asume las siguientes obligaciones:

15.1 Se compromete a tomar en arriendo con opcidn de compra la solucién inmobiliaria
objeto de este contrato, una vez efectuada la recepcidn satisfactoria de la totalidad de
la solucién inmobiliaria requerida.

15.2 Se compromete a pagar el precio del arrendamiento en la forma y fecha aqui
establecidas.

15.3 Tomar una Pdliza de Responsabilidad Civil. El “BCCR” pagara el costo de las primas del
seguro, asi como de cualquier otro costo adicional que se origine por la relacidn
contractual con la entidad aseguradora, en relacién con esta péliza, en su condicion de
arrendatario.

15.4 Cuidar diligentemente el bien arrendado y responsabilizarse por su adecuada operacion
y funcionamiento.

15.5 Gestionar la conexién de los servicios publicos (por concepto de teléfono, electricidad,
internet, etc.}) gue considere necesarios para el desempehno de sus fines y pagarlos
periddicamente como corresponde.

15.6 A partir de la recepcion de la solucién inmebiliaria, es responsabilidad del “BCCR” la
operacion y custodia de los bienes objeto de este contrato.

15.7 No ceder, subarrendar o traspasar, total ni parcialmente los derechos gue le otorga el
presente contrato sin haber recibido autorizacién previa por parte del “FONDO”.

15.8 Debera entregar el inmueble en las mismas condiciones en que lo recibid, salvo por el
deteriore por el uso normal.

15.9 Aceptar, o rechazar en forma motivada, los informes periédicos que reciba del “FONDO”.

15,10 Debera realizar evaluaciones periddicas, al mencs cada seis meses, para verificar las
condiciones de las edificaciones, sus instalaciones, equipamiento y mobiliaric e
informar, en la medida de sus posibilidades, cualquier anomalia que pudiere detectar.
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15.11 Cualquier ofro que derive expresamente del clausulado del presente contrato.

DECIMA SEXTA: DE LA RESPONSABILIDAD POR DANOS SOBREVINIENTES

16.1 Danos por razones imputables al “BCCR”: El “BCCR" sera responsable por ia atencidn y
reparacién de danos ocasionados por mal uso o usc abusivo de las instalaciones y
demas- bienes de este contrato, ya sea causados por sus empleados, usuarios o
visitantes. En caso de aue el “BCCR” asf lo solicite, las reparaciones correspondientes
podran ser realizadas por el “FONDO”, previo acuerdo del monto y forma de pago entre
tas partes.

16.2 Caso fortuito o fuerza mayor: si durante la vigencia del contrato de arrendamiento las
edificaciones, mobiliario o equipo resultaran afectados, total ¢ parcialmente, por caso
fortuito o fuerza mayor, las partes deberdn aplicar los segurcs correspondientes en
forma inmediata. De tratarse de un evento no asegurable, las partes se comprometen
a determinar la mejor forma de no afectar los intereses de las partes involucradas.

DECIMA SETIMA: ADMINISTRADOR GENERAL DEL CONTRATO

El “BCCR” nombra como Administrador ¢ Encargado General del Contrato (EGC), a la persona
que ocupe el puesto de Director del Departamento de Servicios Institucionales del “BCCR” o
a la {s) persona {s) a quien{es) este designe dentro de sus competencias especializadas, con
el objeto de supervisar esta contratacion, gestionar, facilitar la coordinacién de todos los
aspectos técnicos y administrativos que se requieran, formalizar mediante minutas o actas
los alcances que se produzean durante la ejecucion contractual, regular todo lo relativo a la
correcta ejecucién del contrato y perfecto cumplimiento de cada una de las obligaciones
contractuales. Para esta labor, podré contratar empresas especializadas con el fin de
supervisar el desatrollo del proyecto y Ia recepcion definitiva de la solucion inmobiliaria. El
EGC, tendra la potestad y se encuentra auiorizado para suscribir los acuerdos v fijar los plazos
para el mantenimiento y las reparaciones correspondientes en nombre del “BCCR".

EI “FONDOG” nombra como Administrador o Encargado General del Contrato al Gerente General
de BN Fondos o la {8) persona (s) a quien{es} este designe dentro de sus competencias
especializadas, con el objeto de supervisar esta contratacion, gestionar, facilitar la
coordinacion de todos los aspectos téchicos y administrativos que se requieran, formalizar
mediante minutas o actas los alcances que se produzecan durante la ejecucién contractual,
regular todo lo relativo a la correcta ejecucion del contrato y perfecto cumplimiento de cada
una de las obligaciones contractuales.

DECIMA OCTAVA: OPCION DE COMPRA

El “FONDO" otorga al “BCCR” el dereche de opcién de compra del inmueble objeto de este
contrato, en los términos gue mas adelante se indican. Esta opcion estara vigente por el plazo
de cinco (5) afios a partir del dia en que entre en vigencia el plazo de arrendamiento. Durante
ese perfodo el “BCCR” podra ejercer la opcidn con el simple hecho de informatle al “FONDO”
sobre su decision con al menos sesenta (60) dias de anticipacién, para lo cual debera cancelar
el precio que se indica mas adelante.

DECIMA NOVENA: PRECIO DE VENTA

El precio maximo de referencia para la venta o tope de la solucién inmobiliaria se establece
en la suma de cuarenta y siete millones guinientos mil ddlares (EUA$47.500.000,00),
moneda de los Estados Unidos de América. Este monto serd revisado entre las partes, una vez

G




Compra directa por excepcion No. 2017CD-000027-BCCR
Contrato No. 353

' BANCO
CENTRALDE
COSTA RICA

que concluyan las obras y previo a la entrada en vigencia de la opcion de compra, con el fin
de mantener el equilibrio econdmico del contrato y Ja viabilidad del proyecto de acuerdo con
la siguiente férmula:

PMRVA= [$47.500.000 + AAD +AEMB] (1 + 1)

En donde:

PMRVA = Precio méaximo de referencia para la venta ajustado

PMRV= $47.500.000 (Precio maximo de referencia para la venta o tope)

AAD= Monto equivalente en dolares al cambio en las dreas a desarrollar

AEMB= Monto equivalente en délares a los cambios en la especificacion de materiales y otros

N = Variacién acumulada del mdice de precios al ¢consumidor de Estados Unidos de Norte
Ameérica, registrada desde [a firma del contrato hasta el momento en gue el “BCCR" gjerza la
opcion de compra. Se establece una tasa de inflacion minima del uno por ciento (1%) anual.

los cambios en el alcance, reflejados conforme a la formula anterior, implicaran
modificaciones automaticas en el monto del alquiler a razdn de cien doceavos (100/12) por
cada mil délares (EUA$1,000) de diferencia respecte del precio ajustado.

19.1. PRECIO DE COMPRA FIJADO POR AVALUO

Las partes acuerdan que previo a formalizar la compra, el “BCCR” debera gestionar un avallo
de la totalidad de la solucién inmobiliaria, de acuerdo con lo establecido en el articulo 139,
inciso j) del Reglamento a la Ley de Contratacidon Administrativa, cuyo resultado determinara
el precio maximo a pagar por parte de este, de donde podrén derivarse dos escenatrios:

19.1.1. Caso en que el avallio es mayor al precio final ajustado establecido en este contrato:
Para el ejercicio de la opcidon de compra, el “BCCR” pagara el precio menor, condicion que es
aceptada en forma libre y expresa en este acto por el “FONDO",

19.1.2. Caso en que el avalto es mencr al precio final ajustado establecido en este contrato:

Ei “BCCR” podra ejercer la opcidn de compra, siempre y cuando el valor establecido por el
avalto permita mantener el equilibrio econdmico del contrato, que serd aguel donde el valor
del avalto implique una tasa interna de retorno para el “FONDO" no menor del 9,5% anual.
Caso contrario, se establece que:

a. El “FONDOQ" solicitara al Ministerio de Hacienda una revisién del avallo presentando
los argumentos que median en dicha solicitud, con el fin de solicitar un aumento
dentro del plazo de ley establecido.

b. En caso de que las gestiones anteriores no sean satisfactorias para mantener el
equilibrio econdmico del contrato, se establece como Ultimo recurso someter a
votacion de la Asamblea de Inversionistas, del “FONDQ", la decision de vender o no al
monto establecido por la valoracion realizada por el Ministerio de Hacienda dentro de
un plazo maximo de veintidds dias habiles a partir de la notificacidn de la resolucién
final del Ministerio de Hacienda.
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19.2 AUTORIZACION DE LA CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA

Previo a formalizar la compra, el “BCCR” deberé solicitar la respectiva autorizacion a la
Contraloria General de la Repiblica, de acuerdo con lo que establece el articulo 139 inciso j)
del Reglamento a la Ley de Contratacion Administrativa o lo que al momento de ejercer la
compra corresponda segln la normativa vigente en esa materia.

VIGESIMA: OTRAS CONDICIONES DE LA OPCION DE COMPRA

En el momento en que el “BCCR” ejerza la opcibn de compra de la solucion inmobiliaria esta
debera ser entregada por el “FONDO” con los impuestos municipales al dfa y sin afectaciones
por anctaciones, demandas, gravamenes o contratos de arrendamiento que puedan afectar
la toma de posesién o titularidad de la solucién inmobiliaria. En caso de gue por
incumplimiento del “FONDQ", el “BCCR” y sus ODM no puedan tomar la posesion o titularidad
de la solucidén inmobiliaria y esta condicidn se extienda por méas de tres meses, el “BCCR" y
sus ODM podran ocupar tos inmuebles sin el pago de la renta, hasta que se cumpla esta
condicién en su totalidad.

VIGESIMA PRIMERA: OBLIGACIONES DE LAS PARTES EN RELACION CON LA OPCION DE
COMPRA

24.1 Si durante la vigencia del presente contrato, el “FONDO” recibiera una oferia de

compra por parte de un tercero, el “BCCR” tendra derecho preferente de compra (first
right of refusal) siempre que éste Ultimo iguale la oferta de compra recibida por BN
FONDOS y sea menor o igual al precio definido por el avalio mencionado en la seccion
19.1. En caso de que el precio ofrecido por el “BCCR” esté dentro del rango del cinco
por ciento (5%) menor al precio ofrecido por el tercero, el “FONDQ” debera venderle al
“BCCR”. Lo anterior considerando las limitaciones legales que posee el "BCCR” para
competir libre y flexiblemente ante un sujeto privado.
En caso de que un tercero adquiera el inmueble, en virtud de que su oferta superd en
mas de un 5% a la del "“BCCR” o porque el “BCCR” no tuvo interés en comprar, se
entiende gue este contrato se cede al adquiriente y por ende todas las condiciones
del presente contrato se mantendran vigentes hasta su vencimiento.

21.2  Encaso que la presente opcidn de compra no sea gjecutada por causas imputables al
“FONDO", el “BCCR” podra solicitar la ejecucion forzosa de esta.

21.3 El “FONDO” garantiza al “BCCR” que no existen opciones de ningln tipo, acuerdos,
cortratos, requerimientos, compromisos o promesas sobre la solucion inmobiliaria
que forman parte de esta opcidn de compra. Para lo cual, manifiesta que deja sin
efecto cualquier acuerdo o disposicion tomado previamente y que contradiga el
presente contrato y su documentacién complementaria.

VIGESIMA SEGUNDA: DISPOSICIONES GENERALES SOBRE LA OPCION DE COMPRA

22.1 Las partes expresamente acuerdan que el “BCCR” podra comprar la solucidn
inmobiliaria a titulo propio, o por medio de otras personas juridicas de su eleccion con
capacidad juridica suficiente.

22,2 Los gastos de traspaso e inscripcidn relacionados con la presente opcidn, seran
cubiertos por las partes en la misma proporcién, es decir, cincuenta por ciento (50%)
cada una,

22.3 Las partes dejan constancia expresa de que el presente contrato, asi como cualguier
documento anexo que forme parte integral de este, son el resuliado de negociaciones
llevadas a cabo de mutuo acuerdo. Este documento constituye el acuerdo y
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entendimiento total de las partes con respecto a su objeto, sin que existan mas
restricciones, promesas, afirmaciones, garantfas, estipulaciones o compromisos que
los expresamente aqui contemplados. Este documento prevalece sobre todo convenio,
acuerdo y entendimiento anterior entre las partes con respecto a su objeto, 10s cuales,
de existir, son revocados y dejados sin efecto alguno por mutuo acuerdo, sin
indemnizacién alguna.

22.4 El pago del precio de la compra de la solucidon inmobiliaria se hara efectiva, al
momento de la comparecencia de las partes ante la Notaria del Estado, para la
formalizacion del traspaso de la propiedad resultante. Este se hard mediante
transferencia electronica a la cuenta que sehale el “FONDQO", por medic de
comunicacién escrita debidamente suscrita por su representante legal.

22,5 El “FONDQ”, cedera al “BCCR” las garantias de servicio, materiales, funcionamiento,
mantenimiento y todas las demés derivadas de la efectiva construccion de la solucién
inmobiliaria, que seran detalladas, de acuerdo con la seccion 2.1, una vez finalizado
el disefio final de las obras.

VIGESIMA TERCERA: TERMINACION ANTICIPADA DE ESTE CONTRATO

Ambas partes acuerdan lo siguiente:

23.1.  Se estipula que a partir de la vigencia de este contrato, el “BCCR” no podra en ningdn

momento darlo por terminado en forma anticipada salvo incumplimiento por parie del
“FONDOQ” o recision unilateral por motivos de conveniencia o interés publico. En caso
de que el "BCCR” decida en forma unilateral rescindir en forma anticipada el presente
contrato, previo al inicio del plazo de arrendamiento, y considerando que el proyecto
se financia con recursos de inversionistas complementado con crédito bancario,
debera pagar al “FONDO” por concepto de indemnizacidn y a titulo de clausula penal
el equivalente a doce (12) meses de alquiler, de acuerdo con el monto establecido en
la Clausula Quinta de este contrato. En el caso de que sea el “FONDQ" quien rescinde
unilateralmente el contrato en esta etapa, debera indemnizar al “BCCR” con un {1)
mes de alquiler, considerando los dafios ocasionados por la expeciativa,
disponibilidad, oportunidad y esfuerzo dedicado en este proyecto, para lo cual debera
considerarse o dispuesto en el Anexo 2 de este contrato.
Se exceptuan los pagos antes mencionados en l0s €ases en que por causas no
imputables a las partes, tales como, la determinacion de inviabilidad técnica del
proyecto por parte de alguna institucién competente gue impida la obtencién de los
permisos de construccion requeridos o la no colocacion en el mercado de valores de
las participaciones requeridas para desarrollar el proyecto, sea necesario rescindir
este contrato.

23.2 Enrelacion con la terminacion durante el plazo de arrendamiento, este contrato podra
rescindirse de manera anticipada y unilateralmente por parte del "BCCR”, para lo cual
debera comunicarlo por escrito al “"FONDO" con al menos tres meses de anticipacion.
Sin embargo, estara sujeta al pago de una indemnizacion, correspondiente a:

23.2.1 Si se rescinde dentro de fos primeros tres (3) afios, el monto a indemnizar sera el
equivalente a seis (6} meses de alquiler calculado con base en el monto de alquiler
vigente al momento de comunicada ésta intencidn

23.2.2 Sise rescinde durante el cuario (4°) y quinto (5°) afio, el monto a indemnizar sera el
equivalente a un (1) mes de alquiler calculado con base en el monto de alquiler vigente
al momento de notificada ésta intencién.

23.2.3 Siel “BCCR" se viera obligado a continuar alguilando el inmueble en razdén de no poder
ejercer la opcién de compra en las condiciones establecidas en la clausula décima

X
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novena y por ello rescinde el presente contrato de arrendamiento, podra ejercer la
opcion de compra pagando el precio determinado por el avallic para la compra del
inmueble y una Indemnizacién, por terminacién anticipada del contrato de
arrendamiento, equivalente al monto necesario para alcanzar el valor que permite
mantener el equilibrio econémico del contrato, indicado en la Clausula Décima
Novena, menos cero punto cinco por ciento (0.5%) en la tasa interna de retorno para
el “FONDQ". Ambos montos seran cancelados por el “BCCR” al momento de la firma
de la escritura pablica.

VIGESIMA CUARTA: CESION

Queda expresamente establecido y asl aceptado por las partes que los efectos y derechos que
emanen del presente Contrato de Alguiler con Opcidn de Compra podran ser cedidos por el
“FONDO” de Inversién a un tercero, para lo cual debe mediar acuerdo previo, expreso y por
escrito entre el cesionario y cedente. El cual debera respetar las reglas de la cesidon aplicables.
Todo esto, sin perjuicio de que el “BCCR” ejerza su derecho de la opcidén de compra, en cuyo
caso el “FONDO”, suspendera toda gestion encaminada a la cesion, sin pago indemnizatorio
alguneo por parte del “BCCR”.

VIGESIMA QUINTA: INCUMPLIMIENTO Y SOLUCION DE DIVERGENCIAS

En aras de buscar la eficiencia, celeridad y economia en la resolucion de eventuales disputas
entre las partes generadas por posibles incumplimientos de lo acordado, se deberan seguir
las siguientes etapas:

25.1. Negociacién entre los equipos técnicos. Cualquier divergencia generada entre las partes
se analizara primero por los equipos técnicos gue cada parte conforme para analizar la(s)
divergencia(s). En caso de no alcanzarse un acuerdo, se continuara con:

25.2. Negociacion entre las gerencias. Los suscribientes del presente contrato procuraran
resolver la divergencia de mutuo acuerdo, en caso de no alcanzarse un acuerdo, se continuard
con:

25.3. Negociacion entre los maximos jerarcas. Las Juntas Directivas del “BCCR" y de “BN
FONDQOS", procuraran resolver la(s) divergencia(s) de mutuo acuerdo. En casc de no
alcanzarse un acuerdo, se recurrira a la sede judicial.

25.4. Ejecucién de acuerdos. En caso que los acuerdos contengan aspectos indemnizatorios o
las modificaciones sean relevantes y ameriten la suscripcidn de adendas, estos documentos
se someteran a la eventual aprobacidn, segln sea el caso y de acuerdo con la legislacion
vigente al momento de la suscripcion.

VIGESIMA SEXTA: NOTIFICACIONES

Comunicaciones y notificaciones. De conformidad con la Ley de Notificaciones Judiciales
ochenta y seis y ochenta y siete, las partes dejan sefialada la siguiente direccién para el caso
de una eventual notificacidn, sea ésta judicial o extrajudictal, asi como para cualquier

comunicacion o requerimiento, la cual se tendra como valida si es notificada en las siguientes
direcciones:

26.1. El “FONDO”: Su oficina sita en San José, Avenida Primera, Calle Central, Edificio
Cartagena, Cuarto piso.

26.2. El “BCCR": En la oficina de la Divisién Administrativa de! “BCCR", ubicada entre calles 2

o X
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y 4, Avenidas Centrat y Primera, San José.

VIGESIMA SETIMA: DE LA ESTIMACION FISCAL DE ESTE CONTRATO

De conformidad con el articulo 272 del Codigo Fiscal, por estar sujeto a revision el monto del

alquiler y de venta y por ende no conocerse el monto exacto del objeto de este Contrato, éste
se considera de cuantfa inestimable.

Estando ambas partes de acuerdo, y como muestra de su aceptacion pura y simple, firmamos
en San José, el 16 de maye del 2017,

L .
EDUARDO PRADO ZMGA PABLO MO DE OCA CARBONI

BANCO CENTRAL DE COSTA RICA FONDO DE INYERSION DE DESARROLLO
INVOBILIARIO \ DE  INFRAESTRUCTURA
PUBLICA- 1

Vistos buenos de:

/52(,_/// L
José Aritonio %fgue
Corrale

afael Marin Cruz
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ANEXO 1
Descripcion general de la Solucién Inmobiliaria

1. DESCRIPCION GENERAL

El FONDO entregara un edificio para uso de oficinas, paisajismo, jardines, areas verdes y
estacionamientos para albergar a los funcionarios de las cualro superintendencias
financieras, asi como al CONASSIF, la Auditoria Interna del CONASSIF y la Division de Servicios
Tecnolégicos.

Todo el disefio arquitectonico, estructural y de los sistemas electromecéanicos se hard en
cumplimiento con la normativa respectiva, por ejemplo la Ley 7600 (Ley de |gualdad de
Oportunidades para Personas con Discapacidad) y el manual de disposiciones técnicas
generales sobre seguridad humana y proteccidn contra incendios del Benemérito Cuerpo de
Bomberos de Costa Rica, Reglamento de Construcciones, la (ltima version del Codigo Sfsmico
de Costa Rica, entre otras normas y reglamentos.

El ingreso de funcionarios se controlara por medio de sistemas tecnolégicos en los diferentes
accesos vehiculares, puerias y elevadores, como por eiemplo los sensores de proximidad y
trompos, se ubicaran también camaras de seguridad en diferentes puntos dentro y fuera del
edificio, de manera que se logre un edificio muy seguro.

Todos los acabados del proyecto serdn completamente nuevos y de primera calidad. Los pisos
seran de porcelanato, alfombras, pisos vinflicos, quarry tile, losas de concreto selladas, pintura
acrilica en las paredes. Los cielorrasos serdn de laminas de gypsum v cielos suspendidos de
fibra mineral 0 aluminio microperforado. Todo de conformidad con lo que determine y acepte
el BCCR.

Las patrticiones internas seran de laminas de gypsum, paneles actsticos o vidrio temperado
segln sea su uso v las especificaciones en planos.

En cuanto a las areas destinadas a pargueos tendran un su mayoria un acabado de concreto
expuesto sellado en pisos, paredes y cielos, Con la senalizacion vial horizontal y vertical
requerida y normada, por medio de rétulos en pisos y cielorrasos, asi como rétulos luminosos
donde sea requerida.

Segln sea solicitado, todas las dreas de oficinas estaran equipadas con los espacios
necesarios para su funcionamiento, como lo son, salas de reuniones, areas de impresion,
acceso a servicios sanitarios, entre otras.

2. ESTACIONAMIENTOS

El edificio contara con una relacién de parqueos de al menos 1 estacionamiento por cada 35
m2 de oficinas, incluyendo los estacionamientos especiales en cumplimiento de la tey 7600 y
adicionalmente para visitas para el Auditorio y las instalaciones.

3. AREAS ESPECIALES

De conformidad con lo requerido por el BCCR el proyecto contard con areas especiales
destinadas a servicios como: consuitorio médico, cuarto de lactancia, biblioteca, asociaciones
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gremiales, archivo mévil institucional, comedor para funcionarios, parqueos para funcionarios
y visitantes, entre otras, todas de acuerdo con los requerimientos establecidos por el BCCR.

Adicionalmente se ubicard una recepcidn para atencién de visitas y un sistema de scanner
para control de ingreso.

El edificio debera incluir un auditorio el cual contaréd con una capacidad aproximada de 300
personas debidamente sentadas, un vestibulo, escenatio, cuarto de soporie, servicios
sanitarios para hombres y mujeres, ambos en cumplimiento de la normativa vigente, asi como
los sistemas de audio y video necesarios.

4. AREAS COMUNES

El edificio contara con areas comunes para el transito horizontal y vertical de los usuarios, asf
como jardines, éreas verdes y los espacios o aposentos necesarios para el funcionamiento
del inmueble, como lo son los cuartos de limpieza, cuartos eléctricos y de telecomunicaciones,
servicios sanitarios, entre otros.

El transito vertical de las personas se dara por medio de escaleras convencionales asf como
por un modulo de elevadores de pasajeros y de carga, asi como ductos de escaleras de
emergencia para cumgplir con {a normativa vigente.

5. CERTIFICACION LEED

La solucion inmobiliaria debera ser disefiada y construida para obtener una certificacion LEED
(acrdonimo de Leadership in Energy & Environmental Design) para edificio nuevo segln las
normas del United States Green Building Council (USGBC).

6. MOBILIARIO:
El alcance del mobiliario sera el siguiente:

6.1 Mohbiliario de oficinas: Tedo lo referente al mobiliario fijo, por ejemplo, estaciones de
trabajo o escritorios, sillas, mesas, credenzas, muebles aéreos o variacion que cumpla
fa misma funcién, muebles de biblioteca, muebles para impresoras. Adicionalmente se
deberan incluir las mesas y sillas para las salas de reuniones.

6.2 Comedor: El comedor deberd quedar equipado para su funcionamiento con sillas y
mesas. No incluye equipos de refrigeracion, cocimiento o banos maria.

6.3 Auditorio: El proyecto contara con un auditorio para 300 personas aproximadamente,
qgue cumpla con los requerimientos de acUstica normados internacionalmente, el cual
debera contar con todo el mobiliario respectivo, como lo son las butacas y otros muebles
hecesarios en el escenario y en ios cuartos de soporte.

6.4 Archivo mévil institucional: Se debe incluir en el proyecto un archive mévil que cumpla
las necesidades del futuro usuario.

6.5 Otro mobiliario: Muebles de recepcidn, salas de espera, escaner y lockers en entrada
principal, trompos para el control de acceso al vestibulo de los elevadores.

6.6 Servicios Sanitarics: En las baterias de servicios sanitarios se deberan incluir las
particiones sanitarias, los dispensadores de papel higiénico, colgadores de ropa,
jaboneras, cambiadores de panales, secadores de manos o dispensadores de toallas,
barras de discapacitados, y cualguier ofro dispesitivo exigide por la normativa vigente.

Todo el mobiliario del proyecto a instalar sera completamente nueveo y de primera calidad y su
disefio deberd ser concordante con la arquitectura general del edificio y aprobado por el BCCR.
Todo el mobiliario debera cumplir con los parametros de ergonometria apta para las labores
gue realizan los funcionarios de las diferentes entidades.
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Se excluye del mobiliario todo el equipo activo del proyecte como lo son las computadoras de
escritorio y personales, servidores, unidades de alimentacion ininterrumpida (UPS), teléfonos,
faxes, impresoras, eguipo de telecomunicaciones y sus racks, televisores, microondas y
cualquier otro que no se indigue en los planos constructives del proyecto.

7. SISTEMAS ELECTROMECANICOS:

El edificioc debera incluir todos los sistemas electromecanicos para su correcto
funcionamiento, como lo son:

¢ Sistemas de tomacorrientes e iluminacion
o Sistemas de telecomunicaciones

Sistemas de cableado estructurado de acuerdo con los requerimientos de los equipos
de! BCCR.

e Sistemas de alarma y seguridad como CCTV, control de acceso, escaneres en los
ingresos principales

¢ Planta de emergencia

o Sistema de agua potable

s Sistema de aguas negras y pluviales

e Sistemas de Aire Acondicionado enfriado por agua helada
¢ Deteccion y supresion de incendios.

L ]

Elevadores de primer nivel de acuerdo con la capacidad de carga regqueridos por el
Banco.

8. OBRAS COMPLEMENTARIAS

Se incluiran todas las obras de infraestructura necesarias para el correcto funcionamiento del
inmueble con los accesos vehiculares y peatonales, zonas verdes, jardines, lagunas de

retencién, tratamiento de aguas residuales, casetas de vigilancia, muros perimetrales, entre
otros.

9. OTROS

Todo lo descritc en este documento deberd estar de acuerdo con las necesidades

establecidas en el producte resultante de la Licitacion Abreviada 20121LA-00005-BCCR y la ley
aplicable.
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ANEXO 2

DELIMITACION DE RESPONSABILIDADES PARA EL
CUMPLIMIENTO DE LA CLAUSULA VIGESIMA TERCERA

CONSIDERANDO UNICO

El presente anexo forma parte integral del Contrato de alquiter con opcidn de compra descrito
anteriormente. Considerando la funcién legal de BN SOCIEDAD ADMINISTRADORA DE FONDOS
DE INVERSION, S.A. (BN FONDOS) y del FONDQ DE INVERSION DE DESARROLLO INMOBILIARIO
DE INFRAESTRUCTURA PUBLICA - 1, en esta estructuracién, existe la necesidad de establecer
con claridad las responsabilidades que se sehalan en la clausula vigésima tercera del
presente contrato, dado que el sefior PABLO MONTES DE OCA CARBONI, actia en doble
condicion, (i) en un primer momento, en una relacién de cooperacién intrinseca entre entes
de derecho piblico al amparo del articulo 130 del Reglamento a la Ley de Contratacion
Administrativa, orientada a la gestidon y creacioén de la presente estructuracién, entre BN
FONDOS y EL BANCO CENTRAL en donde es necesaria la intervencion posterior de un Fondo
de inversion para su ejecucion, el cual a su vez es representado por el administrador de BN
FONDOS, en una (i) segunda etapa de responsabilidades, al actuar en representacion del
FONDO DE INVERSION DE DESARROLLO INMOBILIARIO DE INFRAESTRUCTURA PUBLICA - 1

(FONDOQ), creado al efecto para la ejecucion responsable y cierta del presente contracto, frente
al BANCO CENTRAL., para lo que disponen:

PRIMERA: Las partes aclaran y lo siguiente:

1.1. BN FONDOS, sera responsable de indemnizar al “BCCR” con un (1} mes de alquiler si
rescinde unilateralmente el presente contrato antes de gue se reciba, capte o ingrese
en forma efectiva el primer capital o recursos proveniente de terceros inversionistas,
al Fondo de desarrollo inmobiliario denominado: FONDO DE INVERSION DE
DESARROLLO INMOBILIARIO DE INFRAESTRUCTURA PUBLICA - 1 (FONDO).

1.2. EL FONDO, asumird todas las responsabilidades derivadas de la clausula vigésimo
tercera frente al BANCO CENTRAL, los inversionistas y terceros, al momento de la
recepeidn del primer recurso, dinerc o capital dentre del FONDO DE INVERSION DE
DESARROLLO INMOBILIARIO DE INFRAESTRUCTURA PUBLICA - 1.

1.3. El BANCO CENTRAL, a su vez respondera va sea a BN FONDOS o al FONDO,
dependiente el momento en que se origine el hecho creador generador de esta,

@V& :
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considerando quien es el responsable ante él, segdin el criterio anterior y las clausulas
contractuales relacionadas. Es todo. Las partes intervinientes del presente contrato,
suscriben el presente anexo, como muestra de su aceptacion.

Estando las partes de acuerdo, y como muestra de su aceptacion pura y simple, firmamos
en San José, el 16 de mayo del 2017.

PABLO MONTES DE OCA CARBONI PABLO MO DE OCA CARBONI

BN SOCIED ADMINISTRADORA DE FONDO DE INVERSION DE DESARROLLO

FONDOS DE INVERSION S.A., INMOBILIARIO * DE  INFRAESTRUCTURA
PUBLICA- 1

Vistos buenos de:

Jur)

afagl Marin Cruz José Antonio Rogéue
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