Compra, venta y administracion

de activos del Estado
> SA u

CENTRAL DE INVERSIONES S.A.

INVITACION A OFERTAR POR UN INMUEBLE CON AUTORIZACION DE ENAJENACION TEMPRANA - FONDO PARA LA
REHABILITACION, INVERSION SOCIAL Y LUCHA CONTRA EL CRIMEN ORGANIZADO FRISCO, ADMINISTRADO POR LA
SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES SAE S.A.S. - ID CISA 6282 - ID SAE 24670

CENTRAL DE INVERSIONES S.A., sociedad comercial de economia mixta del orden nacional, vinculada al
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, de naturaleza unica, domiciliada en Bogota D. C., sujeta al
régimen de derecho privado, constituida por medio de la escritura publica nimero 1084 del 5 de marzo
de 1975 de la Notaria 42 de Bogota D. C,, en adelante CISA, ofrece en venta el inmueble que se detalla mas
adelante, sobre el cual la SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES - SAE S.A.S., en adelante EL VENDEDOR,
como administradora del FONDO PARA LA REHABILITACION, INVERSION SOCIAL Y LUCHA CONTRA
EL CRIMEN ORGANIZADO - FRISCO, cuenta con autorizacién para enajenaciéon temprana de
conformidad con el articulo 93 de la Ley 1708 de 2014 modificado por el articulo 24 de la Ley 1849 de
2017.

Teniendo en cuenta que ambas sociedades rigen su contratacién por las normas del derecho privado, la
presente invitacion se adelantara conforme a las normas de derecho civil, comercial y en especial el
Decreto Reglamentario 2136 de 2015 el cual aplica de manera directa a SAE S.A.S.; al igual que a las
politicas de comercializacion de CISA, en los términos que se mencionan mas adelante.

I. GENERALIDADES
1. OBJETO DE LA INVITACION
Enajenar a titulo oneroso el cien por ciento (100%) del derecho de propiedad del bien inmueble
identificado con la matricula inmobiliaria No. 50C-282746 de la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Bogota - zona centro, sobre el cual la SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES - SAE S.A.S., en
adelante EL VENDEDOR, cuenta con autorizacién para la enajenaciéon temprana.

1.1. Cronograma de Actividades

Las actividades a desarrollar en esta invitacién a ofertar se realizaran en las fechas y horarios indicados
en el presente cronograma:

ACTIVIDAD FECHAS

IAVISO DE PRENSA 13 de abril de 2021

PUBLICACION DE TERMINOS DE REFERENCIA EN LA

PAGINA WEB 13 de abril de 2021

Del 13 de abril de 2021 hasta el 3 de mayo de 2020. Cita previa, para el efecto
VISITAS AL INMUEBLE comunicarse con Yolanda Viviescas Valdivieso - Gerente Oficina Zona Centro - CISA.
Teléfono (1) 5460400 extension 4328

VISITA AL CUARTO DE DATOS Del 13 de abril de 2021 hasta el 3 de mayo de 2021
SOLICITUD DE ACLARACIONES Desde el 13 de abril de 2020 hasta el 26 de abril de 2021
RESPUESTAS A LAS SOLICITUDES DE ACLARACION Del 13 de abril de 2021 hasta el 29 de abril de 2021
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ACTIVIDAD FECHAS

PRESENTACION DE DOCUMENTOS PARA

HABILITACION Del 13 de abril de 2021 hasta el 3 de mayo de 2021 hasta las 5:00 p.m.

TERMINO PARA SUBSANAR REQUISITOS

HABILITANTES Hasta el 10 de mayo de 2021 alas 5:00 p.m.

HABILITACION DE OFERENTES 12 de mayo de 2021

IAUDIENCIA DE SUBASTA PUBLICA PRESENCIAL Y DE
IADJUDICACION O PRESENTACION OFERTA
ECONOMICA EN CASO DE UN SOLO OFERENTE
HABILITADO

14 de mayo de 2021

Dentro de los tres (3) dias habiles siguientes al recibo de la comunicacién de

FIRMA DE LA PROMESA DE COMPRAVENTA S
adjudicacion

1.2 Caracteristicas y ubicacion del Inmueble

Inmueble ubicado en la zona rural de la ciudad de Bogota, en el sector de San Victorino.

Se trata de un de una edificacién que cuenta con seis locales comerciales con su respectivo mezzanine.
Cuenta con unas construcciones de 1,690.50 mts2, sobre un terreno de 1,074.90 mts2 con frente sobre el

costado oriental de la Carrera 11. El predio se encuentra arrendado.

El sector actualmente cuenta con toda la infraestructura de servicios publicos basicos como acueducto,
gas natural, energia eléctrica, alcantarillado y teléfono.

Las principales vias de acceso al sector son la Avenida Carrera 10, Avenida Caracas, la calle 6, calle 13 y
Avenida Calle 19, vias que se encuentran en buen estado de conservacion.

Elservicio de transporte publico es atendido sobre la Carrera 10 y la Avenida Caracas, cercanas a troncales
del sistema Transmilenio de la ciudad.

Fuente: Avaliio Comercial elaborado por CONSORCIO SAE 01-2017, del 20 de septiembre de 2020.
1.3 Areas y Linderos

Las areas y linderos del inmueble son las siguientes:

Folio de matricula inmobiliaria No. 50C-282746

Lote de terreno 3. con cabida de 1.074.90 mts.2 que estd desmembrado de otro de mayor extension.
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Linderos: por el OCCIDENTE: en extension de treinta metros (30 mts.) con la carrera once (11) de Bogotd.
Por el NORTE: en extensién de treinta y cinco metros sesenta y seis centimetros (35.66 mts.) con el lote
ntmero dos (2) que se adjudicé a la sefiora Esther Plata de Palacios. Por el ORIENTE: en extension de treinta
metros (30 mts.) en parte con el lote C del primitivo plano de lote de la misma manzana hoy propiedad de
Almacenes Vida y en parte con el lote D del mismo plano hoy también de almacenes vida. SUR: en extension
de treinta y seis metros (36 mts.) con el lote 4 que es o fue de la Sociedad “Inversiones Plata Hermanos
Limitada”.

SERVIDUMBRES: Este lote queda gravado con una servidumbre pasiva a lo largo del lindero oriental
formada por una zona o franja de terreno de cinco metros (5 mts.) en direccion sur norte con destino
exclusivo al trdnsito peatonal que se construird posteriormente como acceso a la calle 10 hasta la calle 11
tal como se indica en el plano que se encuentra protocolizado con la escritura dos mil seiscientos noventa y
uno (2691) del veinte (20) de mayo de mil novecientos setenta y cinco (1975), de la Notaria Cuarta (4) de
Bogotd.

Fuente: Escritura Publica No. 548 otorgada el 9 de mayo de 1984 en la Notarfa Veintiséis de Bogota.
1.4 Normas urbanisticas vigentes

Decreto 190 de 2004 “Por medio del cual se compilan las disposiciones contenidas en los Decretos
Distritales 619 de 2000 y 469 de 2003.”

Decreto 492 de 2007 “Por el cual se adopta la Operacién Estratégica de Centro de Bogota el Plan Zonal
del Centro PZCB y las fichas normativas para las Unidades de Planeamiento Zonal UPZ 91 Sagrado
Corazén, 92 La Macarena, 93 Las Nieves, 94 La Candelaria, 95 Las Cruces y 101 Teusaquillo; asi como los
Decretos Distritales 486 del 2017, 791 del 2017 y 485 del 2018 si llegasen a aplicar, asi como cualquier
otra norma que modifique, adicione o reglamente.

Sector Normativo: 2

Subsector de Usos: 11.

Subsector de Edificabilidad: A

Sector: San Victorino Regional.
Tratamiento: Renovacién Urbana
Modalidad: Redesarrollo-Reactivacion

El predio en referencia hace parte del Plan Parcial de Renovacién Urbana San Victorino, que a la fecha no
se encuentra adoptado.

EDIFICABILIDAD
Renovacién Urbana Nota 1.
indice de ocupacién: 0.75
indice de construccién: 2.2
Altura basica: 3 pisos
Aislamiento posterior: 3 m
Tipologia: Continua
Antejardin: No se exige
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Voladizos: Se permite

Subdivisién predial minima: No se permite.

Nota 1: Los sectores normativos reglamentados por el Tratamiento de Renovacién Urbana, en las
modalidades de reactivacién y redesarrollo, podran incrementar su edificabilidad a través del
instrumento Plan Parcial. Mediante este instrumento se definirdn las unida minima de gestién y los
incentivos en 1.0, I:C y altura maxima permitida en piso o altura libre.

Fuente: Avaltiio Comercial elaborado por CONSORCIO SAE 01-2017, del 20 de septiembre de 2020.

1.5 Avaluo Catastral:

Folio de matricula No. 50C-282746: Quince mil quinientos treinta y cinco millones cuatrocientos dos
mil pesos M/Cte. ($15.535.402.000) vigencia 2021.
2. AVALUO DEL INMUEBLE OBJETO DE VENTA

DIECINUEVE MIL CIENTO CUARENTA Y CINCO MILLONES OCHOCIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL
PESOS M/Cte. ($19.145.856.000).

DESCRIPCION AREA Valor Mt2 SUBTOTAL
Terreno 1,074.90 mt2 16,000,000.00 17,198,400,000.00
Construccion 1,690.50 mt2 1,152,000.00 1,947,456,000.00

TOTALES 19,145,856,000.00

Fuente: Avalio Comercial elaborado por CONSORCIO SAE 01-2017, del 20 de septiembre de 2020.

3. ASPECTOS GENERALES DEL PROCESO DE VENTA

La invitacidn a ofertar se realiza con base en las politicas de CISA, en virtud de la cual se fijan lineamientos
especiales para la comercializacién y venta de los inmuebles objeto de venta.

El presente documento y sus anexos han sido expedidos por CISA con aquiescencia de SAE - S.ASy
contiene todas las reglas y lineamientos generales que deberan ser atendidos por todos los oferentes, para
la evaluacidn, preparacion y presentacion de los documentos habilitantes, incluyendo la presentacion de
las ofertas y hasta el perfeccionamiento del negocio y se proporciona Gnicamente para ser utilizado
durante la invitacion a ofertar.

CISA actuara en su calidad de intermediario y no se hace responsable por las condiciones o eventuales
contingencias fisicas, juridicas, técnicas y administrativas pasadas, presentes o futuras y que puedan
afectar directa o indirectamente el inmueble.
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El avalto, el estudio de titulos y demas documentos que versan sobre el inmueble, fueron suministrados
a CISA por EL VENDEDOR y son de su exclusiva responsabilidad.

El presente documento tiene caracter vinculante para las partes y es de obligatoria observancia por los
interesados, quienes deberan sujetar sus ofertas a los lineamientos en él expresados.

Tendran la calidad de oferentes sélo aquellos que presenten sus ofertas dentro del término dispuesto en
el cronograma para ello.

Las ofertas que se presenten durante la Audiencia de la Subasta, tendran el caracter de vinculante e
irrevocable, por cuanto una vez presentadas, los oferentes no podran desistir de las mismas.

La presentaciéon de la oferta implica el conocimiento y la aceptaciéon expresa de todas aquellas
contingencias patrimoniales, extra-patrimoniales, administrativas, técnicas y judiciales que pudieran
recaer sobre el inmueble objeto de la presente oferta.

Dado el caracter de Invitaciéon a Ofertar del presente documento, EL VENDEDOR no esta obligado a
realizar la adjudicacién del inmueble, pero en el evento de hacerlo, la decisién se adoptara de conformidad
con el principio de seleccion objetiva, con base en el cual la escogencia se hace sobre el ofrecimiento mas
favorable a EL VENDEDOR y a los fines que él busca, sin tener en consideracidn factores de afecto o de
interés o cualquier otra clase de motivacién subjetiva.

3.1.1dioma

La totalidad de consultas, preguntas, respuestas, actuaciones y procedimientos relacionados con la
Invitaciéon a Ofertar y todos los documentos que se deban presentar, se deberdn remitir en idioma
castellano o con su respectiva traduccion oficial. No se consideraran las consultas, preguntas y ofertas que
se formulen en idioma distinto.

3.2. Consulta documentos de la Invitacion

Los términos de referencia, adendas y los demas documentos relacionados con la invitacién a ofertar
podran consultarse en la pAgina web www.cisa.gov.co.

La publicacién aqui sefialada se efectuara por el término establecido en el cronograma de esta invitacion,
periodo dentro del cual los interesados podran presentar las observaciones que consideren pertinentes,
dirigiéndolas por escrito a la direccion electrdnica: subastasae6282@cisa.gov.co

Igualmente los interesados podran consultar los documentos relativos al cuarto de datos, conforme al
procedimiento que se sefiala mas adelante.

3.3. Aclaraciones a los términos
Cualquier interesado podra solicitar por escrito o via correo electronico aclaraciones sobre los términos

de invitacion a ofertar, las cuales se deberan presentar dentro de los plazos establecidos en el cronograma.
Estas deben dirigirse a la Vicepresidencia Juridica de CISA, via Internet a la direccion
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subastasae6282@cisa.gov.co y obtendra por parte de ésta, las aclaraciones del caso, las cuales se
remitiran directamente a los interesados. Si de dicha aclaracién surge una modificacién a los términos de
esta invitacion a ofertar, se surtird mediante adenda publicada en la pagina web de CISA.

No son admisibles las consultas telefénicas ni las visitas personales.
3.4. Prorroga del cronograma

Cuando CISA lo estime conveniente, prorrogara antes de su vencimiento, cualquiera de los términos y
fechas previstos en el cronograma de la presente invitacién, que se surtira a través de la respectiva adenda
que se publicard en la pagina web www.cisa.gov.co

3.5. Costos para participar en la invitacion

Los gastos y costos que se originen con motivo de la presentacién de su oferta, estaran a cargo de cada
uno de los interesados en participar de la presente invitacion, en este sentido ni CISA ni EL VENDEDOR
en ningdn caso se hardn responsables de los mismos, atn en el evento de terminacién anticipada de la
invitacion.

4. TERMINACION ANTICIPADA DE LA INVITACION

En el evento en que por circunstancias administrativas o de cualquier otra indole que a juicio de CISA haga
inconveniente o innecesario continuar con esta invitacion, CISA se reserva la facultad de suspender,
interrumpir o terminar anticipadamente la presente invitacion, condicién que aceptan los interesados con
el s6lo hecho de presentar la Documentacién Habilitante, liberando a EL VENDEDOR o a CISA de cualquier
responsabilidad.

5. INFORMACION JURIDICA

5.1 Titulo de adquisicion: El inmueble se comercializa bajo la modalidad de Enajenacién Temprana
contemplada en la Ley 1708 de 2014, modificada por la Ley 1849 de 2017.

La Sociedad de Activos Especiales S.A.S. - SAE SAS, con base en la autorizacion y aprobacién del Comité de
Enajenacion en sesion del 11 de octubre de 2018, ordend la venta bajo la modalidad de Enajenacién
Temprana, entre otros, del inmueble objeto de los presentes términos, a través de la Resolucion No. 4635
del 09 de noviembre de 2018, la cual se encuentra inscrita en la anotacién No. 13 del folio de matricula
inmobiliaria No. 50C-282746.

El proceso juridico de extincién de dominio sobre el predio se encuentra inscrito en la anotaciéon No. 12
del 19 de octubre de 2017, bajo una medida cautelar de Embargo en Proceso de Fiscalia.

Las condiciones juridicas del inmueble se encuentran contenidas en el estudio de titulos que hace parte
del Cuarto de Datos.
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5.2 Condiciones Juridicas:

e Enelfolio de matricula No. 50C-282746 se encuentra inscrita en la anotaciéon No. 12 un embargo
en proceso de fiscalia, segin Oficio 0075 del 17 de octubre del 2017 de la Fiscalia General de la
Nacién.

El paragrafo 4 del articulo 72 de la Ley 1955 de 2019 Nuevo Plan Nacional de Desarrollo, modificatorio
del articulo 92 de la Ley 1708 de 2014 establece: “(...) cuando el administrador del FRISCO emplee la
enajenacion temprana podrd expedir acto administrativo que servird de titulo traslaticio de dominio del bien
a favor del FRISCO y tendrd las mismas consecuencias fijadas en el articulo 18 de la Ley 793 de 2002".

El articulo 18 de la Ley 793 de 2002 (vigente por expresa disposicion del articulo218 de la Ley 1708 de
2014) estatuye: “Articulo 18. De la sentencia. La sentencia declarard la extincién de todos los derechos
reales, principales o accesorios, desmembraciones, gravdmenes o cualquiera otra limitacién a la
disponibilidad o el uso del bien y ordenard su tradicién a favor de la Nacién a través del Fondo para la
Rehabilitacion, Inversién Social y Lucha contra el Crimen Organizado”.

Por su parte, la Instruccién Administrativa N2 6 del 19 de julio de 2007 de la Superintendencia de
Notariado y Registro, expresa: “Vistos los anteriores presupuestos y las caracteristicas de la ley, su
naturaleza juridica, su interés piiblico y superior del Estado, puede colegirse que los registradores de
instrumentos ptiblicos deben inscribir en los folios de matricula inmobiliaria la medida cautelar decretada
por el fiscal que adelante la accién de extincion de dominio y posteriormente la sentencia que extingue el
dominio a favor de la Nacion, la cual, por ser proferida en virtud a la Ley 793 de 2002, extingue no solo los
derechos reales sino también los gravdmenes o cualquier otra limitacién a la disponibilidad o el uso del bien,
lo que implica que la precitada providencia judicial no solo genera la inscripcién del Cédigo Registral 142
sino que también comporta el asiento registral de cancelacién de los gravdmenes y limitaciones de dominio,
existentes en el Folio de Matricula”.

En virtud de lo expuesto, SAE solicitara al Registrador de Instrumentos Publicos, que en cumplimiento de
las normas antes mencionadas, se proceda a las cancelaciones de las anotaciones de gravamenes o
cualquiera otra limitacién a la disponibilidad o el uso del bien, que se encuentren inscritos en el folio de
matricula inmobiliaria 50C-282746.

Las condiciones juridicas del inmueble se encuentran contenidas en el estudio de titulos que hacen parte
del Cuarto de Datos.
5.3 Contratos de arrendamiento

Que sobre los 6 locales comerciales del inmueble EL VENDEDOR suscribi6 6 contratos de arrendamiento,
asi:
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CONTRATO ARRENDATARIO TIPO CONTRATO
7929 YAKIRA SAS CONTRATO COMERCIAL
7931 LINDA ESTILOS SAS CONTRATO COMERCIAL
7933 ORBEY RUIZ GIRALDO CONTRATO COMERCIAL
7935 LA BAMBINA MODA S.A.S. CONTRATO COMERCIAL
7937 FONGDA IMP & EXP SAS CONTRATO COMERCIAL
7939 FONGDA IMP & EXP SAS CONTRATO COMERCIAL

Los contratos de arrendamiento antes descritos se encuentran vigentes por lo cual EL VENDEDOR
realizard las respectivas cesiones de todos los derechos y obligaciones contenidas y derivadas de cada
Contrato de Arrendamiento, al Oferente Adjudicatario.

El Oferente Adjudicatario se obliga a aceptar con la sola presentacion de su oferta, las respectivas cesiones
de los contratos de arrendamiento, asumiendo la calidad de arrendador y obligdndose a respetar los
mismos.

Los canones de arrendamiento producidos hasta la fecha de la firma de escritura publica, previa
verificacién del pago total del precio de compraventa, seran para EL VENDEDOR y los que se causen desde
esta fecha en adelante, seran para el oferente adjudicatario.

Los gastos de la cesidn, si los hubiere, serdn a cargo del Oferente Adjudicatario.

Los contratos de arrendamiento podran ser consultados en el cuarto de datos virtual que se ha dispuesto
para el presente tramite de venta, segin las condiciones que se indican mas adelante.

6. Informacion Técnica
6.1 Construcciones del Inmueble

El Vendedor informa que el inmueble No cuenta con Licencias de Construccién o de Reconocimiento de
las construcciones enmarcadas en la normatividad vigente, adicional a ello las construcciones no se
encuentran declaradas en el certificado de libertad y tradicién; por lo cual el Oferente adjudicatario
exonera a EL VENDEDOR por eventuales reclamaciones y/o procesos juridicos frente a la legalidad de
éstas.

6.2 Servidumbres

El Vendedor informa que el inmueble cuenta con Servidumbre Pasiva de Transito a lo largo del lindero
Oriental, tal como se relaciona en la descripcidon de Cabidad y Linderos del Certificado de Libertad y
Tradicion nimero 50C-282746 y las escrituras publicas registradas en este; por lo cual el Oferente
adjudicatario exonera a EL VENDEDOR por eventuales reclamaciones y/o procesos juridicos frente a esta
condicion.
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6.3 Estado Fisico del Inmueble

El Vendedor informa que el inmueble se vende en el estado fisico, Juridico y Administrativo en el que se
encuentra; por lo cual el Oferente adjudicatario exonera a EL VENDEDOR por eventuales reclamaciones
y/o procesos juridicos frente a esta condicién.

6.4 El Estudio de Titulos del inmueble indica que en relacién con el drea construida ésta se observa
Unicamente en el certificado catastral y el avaldo comercial, por lo cual podria aclarase dicha situacion
con el fin de evitar cualquier inconveniente al momento de registro de la escritura publica de
compraventa.

En caso de presentarse devolucién por parte de la oficina de Registro e Instrumentos Publicos de la
escritura publica de compraventa, por una eventual diferencia en areas, EL VENDEDOR - SAE adelantara
el respectivo tramite de saneamiento, para lo cual contara con un plazo de 6 meses, contados a partir del
dia siguiente a la fecha de la nota devolutiva de la Oficina de Registro.

Una vez concluya el proceso de saneamiento por diferencia de areas, con base en el drea real del terreno,
el precio del inmueble serd objeto de ajuste, todo lo cual se pactara en la promesa de compraventa
respectiva. Si para la fecha limite de saneamiento de areas, el tramite de correccién de areas no ha
concluido o ha sido nuevamente rechazado por parte de la oficina de registro, se resolvera la promesa de
compraventa, a menos que EL PROMITENTE COMPRADOR quiera continuar con la negociacién y asuma
seguir con el saneamiento.

En caso en que se resuelva la promesa de compraventa por la no terminacion del tramite de correccion de
areas o el rechazo del mismo por parte de la oficina de registro, la devolucién de los dineros cancelados
por EL PROMETIENTE COMPRADOR se realizara sin ningtn tipo de indexacion, multa, penalizacion o
cobro de arras para las partes, descontando el 4 x 1.000.

Si el proceso de saneamiento concluye antes de la fecha pactada para la firma de escritura, se podra
anticipar la misma. Concluido el proceso de subsanacion de areas, se realizard ajuste del precio del
inmueble, conforme al avalio comercial ajustado, a través de la firma de un otrosi mediante el cual se
ajuste la clausula de precio de venta y se proceda con la devoluciéon de dineros (si aplica) a EL
PROMITENTE COMPRADOR.

En caso de que el area sea superior al registrado en el avalio, EL PROMITENTE COMPRADOR debera
cancelar a EL PROMITENTE VENDEDOR la diferencia de valor dentro de un término de quince (15) dias
habiles, contados a partir que EL. PROMITENTE VENDEDOR realice la notificacién a EL. PROMITENTE
COMPRADOR (si aplica).

7. QUIENES PUEDEN PARTICIPAR EN LA PRESENTE INVITACION

Pueden participar, las personas naturales o juridicas nacionales o extranjeras, los patrimonios auténomos,
consorcios o uniones temporales asociaciones de personas (naturales y/o juridicas) y fondos de capital
privado, entidades publicas, que: (i) no se encuentren incursos en causales de inhabilidad,
incompatibilidad o conflicto de intereses previstas en la Constitucion Politica de Colombia y en la Ley, (ii)
no se encuentren incursos en alguna situacion de las sefialadas en el Manual de Prevencion de Lavado de
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Activos y Financiacién del Terrorismo de CISA y en el Cédigo de Conducta, Etica y Buen Gobierno de EL
VENDEDOR, y el Cédigo de Buen Gobierno de CISA publicados en la pagina Web de cada Entidad.

8. HABILITACION DE INTERESADOS

Para participar en la Audiencia de Subasta Publica Presencial y de Adjudicacién, los interesados deberan
cumplir con los requisitos minimos juridicos y financieros habilitantes, para ello CISA revisara y evaluara
en primer lugar la documentacidn referente a la capacidad juridica de los interesados, en caso de cumplir
estos requisitos, procedera a evaluar la capacidad financiera exigida en la presente invitacion, de acuerdo
alo sefialado en los numerales respectivos.

Una vez el interesado cumpla con todos los requisitos habilitantes, podra participar en la Audiencia de
Subasta Publica Presencial y de Adjudicacién. El resultado de la verificaciéon de su cumplimiento, sera la
declaracion de HABILITADO O NO HABILITADO PARA PARTICIPAR EN LA SUBASTA, a través de términos
como CUMPLE/NO CUMPLE, la cual se dard a conocer directamente a cada interesado mediante
comunicacion escrita la cual serd remitida por CISA previamente a la audiencia de subasta publica.

Los interesados deberdn acreditar que cuentan con la capacidad juridica y financiera suficiente, en los
términos de la presente invitacion, para lo cual aportaran en sobre cerrado, dentro del plazo sefialado en
el Cronograma de Actividades, los siguientes documentos:

a. Documentos juridicos que méas adelante se enuncian.
b. Documentos financieros que mas adelante se detallan.
c. Declaracién de Habilitacién y Origen de Fondos.
d. La consignacién del depoésito de dinero en garantia, conforme a lo indicado en los términos de la
presente invitacidn.
CRITERIO DE VERIFICACION Y EVALUACION RESULTADO
Capacidad Juridica, Requisito Habilitante Cumple / No Cumple
Capacidad Financiera, Requisito Habilitante Cumple / No Cumple
Declaracién de Habilitacion y Origen de Fondos Cumple / No Cumple
Consignacién por valor de $500.000.000 Cumple / No Cumple
Resultado Habilitado/No habilitado

9. PRESENTACION DE DOCUMENTOS HABILITANTES

Los interesados deberan anexar los documentos que se mencionan en el Anexo Unico de esta invitacién,
asi: a) en original o fotocopia de acuerdo a lo indicado para cada uno de los documentos, b) en sobre
cerrado, debidamente foliados y c) radicarse inicamente en la oficina de correspondencia de CISA ubicada
en la Calle 63 No. 11-09 de la ciudad de Bogota.
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En caso que la documentacién correspondiente a los requisitos minimos solicitados y presentada por los
interesados, se encuentre incompleta o requiera aclaracién, éstos tendran la posibilidad de subsanarla
presentando la misma dentro del término establecido por CISA, excepto la consignacién del valor
seflalado como deposito de dinero en garantia; pasado dicho término sin que se haya subsanado correcta
o completamente, la oferta sera RECHAZADA, si asi lo indica CISA.

CISA consultara en la etapa de evaluacion a (i) los interesados y (ii) para el caso de personas juridicas
constituidas como sociedades por acciones simplificadas S.A.S o sociedades andénimas cerradas y
sociedades limitadas a sus socios o accionistas, los datos contenidos en el sistema de informacién para la
prevencion del lavado de activos y financiacién del terrorismo, responsables fiscales, en la padgina web de
la Contraloria General de la Republica, certificacion de antecedentes disciplinarios del representante legal
o apoderado expedido por la Procuraduria General de la Nacién, Certificado de no reporte en el Sistema
de Registro Nacional de Medidas Correctivas y los antecedentes judiciales. Lo anterior sin perjuicio de la
revision de los documentos que se deben aportar. Ademas, podra solicitar a los interesados informacién
adicional o aclaratoria si asi lo considera conveniente para el debido andlisis de los documentos
habilitantes.

9.1 EVALUACION REQUISITOS JURIDICOS

CISA efectuara la evaluacidon juridica, conforme a los documentos solicitados en el Anexo Unico de la
presenta invitacion.

9.2 EVALUACION FINANCIERA DE LOS INTERESADOS
El interesado debera cumplir con los siguientes requisitos:

a) Tener unnivel de activos (Patrimonio Bruto) a diciembre 31 de 2020 de minimo el 20% del Precio
Minimo de Venta del inmueble a subastar.

Si el nivel de activos del oferente es menor al 20% del Precio Minimo de Venta, el valor faltante
podra ser completado a través de presentaciéon de carta de aprobacion de crédito expedida por
una entidad vigilada por la Superintendencia Financiera de Colombia, que debera contener la
vigencia de aprobacién del crédito correspondiente, la cual, en todo caso, debe cubrir todas y cada
una de las etapas del cronograma de venta. Este requisito financiero debera mantenerse durante
todo el proceso de venta y hasta la suscripcion de la escritura publica y pago total del precio.

La carta de aprobacion para completar el nivel de activos requeridos, debera presentarse con la
documentacidn habilitante.

b) No presentar calificaciones adversas en centrales de riesgos, es decir, no registrar calificacion en
ninguna deuda con el sector financiero diferente de A y/o B en los ultimos dos afios y no registrar
mora vigente en ninguna de sus obligaciones con el sector financiero.
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En caso de presentar mora vigente o calificacion diferente de A y/o B, se debe incluir paz y salvo
o certificacion de cartera al dia en todas las obligaciones vigentes por parte de la entidad
reportante.

c) Si es persona juridica, ni la empresa, ni sus socios o accionistas, ni sus representantes legales,
revisor fiscal y/o contador podran presentar reportes negativos en World Check. Si es persona
natural, no puede presentar reportes negativos en World Check.

Nota: En caso que el oferente sea una Entidad Publica, el inico requisito de evaluacién financiera sera el
certificado de disponibilidad presupuestal o el documento que haga sus veces. Para la firma de la Escritura
Publica deberéa acreditar el Registro Presupuestal correspondiente o el documento que haga sus veces, el
cudl debe ser igual al valor por el cual se adjudicaron los inmuebles.

10. HABILITACION DE INTERESADOS

Solo los interesados que hayan cumplido con los requisitos minimos juridicos y financieros, seran
habilitados para participar en la Audiencia de Subasta Publica Presencial y Adjudicacién; para lo cual se
remitira una comunicacién informandole el reglamento de la Audiencia.

El mismo dia de la Audiencia de Subasta Publica Presencial y Adjudicacion, CISA informara a los
interesados habilitados la contrasefia con la cual se identificaran durante la misma, la cual tendra caracter
de reservada y solo se revelara el nombre de los oferentes habilitados al momento de la adjudicacién del
bien.

11. CAUSALES DE RECHAZO
CISA rechazard la documentacion habilitante cuando se presenten los siguientes eventos:

a) Presentacion de documentos por fuera del término establecido en el cronograma.

b) Documentacidn que no cumpla con los requisitos juridicos y/o financieros.

¢) Documentacién que no venga acompaiada de la consignacién del depdsito de dinero en garantia,
en los términos y plazo establecido en el cronograma de actividades.

d) Documentacién que no se presente en sobre cerrado.

e) Cuando el Anexo Unico para presentacién de documentos, haya sido diligenciado a lapiz o en
tintas borrables.

f) Cuando el Anexo Unico para presentaciéon de documentos presente tachaduras o enmendaduras.

g) Cuando el Anexo Unico no esté suscrito por la persona natural o el representante legal de la
persona juridica, del patrimonio auténomo, fondo de capital, fondo de Inversién o que éstos no
estén debidamente facultados, o por cada uno de los integrantes de la asociacion de personas
juridicas y/o naturales.

h) Cuando los oferentes se encuentren dentro de las inhabilidades e incompatibilidades o
prohibiciones para contratar, establecidas en la Constitucion Politica, la Ley, el Codigo de Etica,
Conducta y Buen Gobierno de EL VENDEDOR.

i) Cuando el oferente no subsane correctamente o completamente dentro del término fijado, la
documentacion solicitada por CISA, si asi se indica.
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j)  Cuando se compruebe inexactitud en la informacién suministrada por el oferente o en la
contenida en los documentos y certificados anexos a la oferta, que no permita la evaluacion
objetiva de la misma, si esta no fue subsanada durante el término otorgado por CISA, si la misma
fuera subsanable.

k) Cuando el oferente sea deudor moroso de CISA o de EL VENDEDOR bien sea directamente o a
través de la sociedad de la cual sea socio, accionista o integrante.

1) Cuando el oferente se encuentre reportado como responsable fiscal en el boletin de responsables
fiscales de la Contraloria General de la Republica.

m) Documentacién que no cumplan con lo sefialado en el Manual de Lavado de Activos y Financiacion
del Terrorismo de CISA y/o el Codigo de, Etica, Conducta y Buen Gobierno de EL VENDEDOR.

n) Cuando el interesado se encuentre reportado en el Certificado de Antecedentes Disciplinarios,
expedido por la Procuraduria General de la Nacién, responsables fiscales en la padgina web de la
Contraloria General de la Republica, world check - sistema de informacion para la prevencion del
lavado de activos y financiacion del terrorismo, antecedentes judiciales, reporte en el Sistema de
Registro Nacional de Medidas Correctivas.

0) Cuando el interesado directamente o a través de la sociedad de la cual sea socio o accionista o
integrante, haya incumplido a CISA o a EL VENDEDOR, con la suscripcién de algin contrato, o
con cualquier otra obligacién derivada de los mismos.

p) Enlos demas casos sefialados como causal de rechazo en los presentes términos de referencia.

12. CONDICIONES COMERCIALES DE LA VENTA

12.1. Condicion Comercial: La venta se realiza por el cien por ciento (100%) del derecho de propiedad
del inmueble objeto de esta subasta. No se aceptaran ofertas parciales o alternativas.

12.2 Precio Minimo de Venta:

Diecinueve mil ciento cuarenta y cinco millones ochocientos cincuenta y seis mil pesos M/Cte.,
($19.145.856.000)

12.3 Consignacion del depésito de dinero en garantia: Los interesados en participar en el proceso de
Subasta Publica Presencial, deberan depositar la suma de quinientos millones de pesos M/Cte,,
($500.000.000) en la cuenta corriente numero 021995667 del Banco Davivienda a nombre de Central de
Inversiones S.A., mediante cheque de gerencia, efectivo o transferencia electrénica.

12.4 Forma de pago: El adjudicatario pagara el valor total del inmueble, asi:

a. Un primer abono que correspondera como minimo al veinte por ciento (20%) del precio de
adjudicacidn, entre los cuales se imputaran los quinientos millones de pesos ($500.000.000)
consignados como requisito habilitante.

b. Elsaldo del 20% sefialado deberd ser pagado con anterioridad a la fecha y hora de suscripcién de
la promesa de compraventa, en BANCOLOMBIA CONVENIO No. 36211, segin cupén de pago
expedido por EL VENDEDOR. Si se cancela en cheque de gerencia se debe girar a favor de
SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES SAS NIT 900.265.408-3

c. El180% restante por pagar, es decir, la diferencia entre el primer abono realizado (20% valor
adjudicado) y el valor total de la oferta adjudicada, debera ser cancelado en un plazo igual o
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inferior a 90 dias calendario contados a partir del dia habil siguiente a la fecha de la suscripcion
de la promesa de compraventa. No habra lugar a cobro de intereses y se entendera como pago de
contado, en la misma cuenta de SAE ya referida en el literal b.

d. Los oferentes podran acudir a la financiacién directa con SAE a un plazo maximo de 36 mesesy a
una tasa del DTF + 4.75 puntos. Se liquidaran intereses corrientes sobre saldos a capital, durante
el periodo pactado en el plan de pagos y estos deberan ser cancelados de forma mensual.

e. Losabonosacapital deberan ser bajo modalidad trimestral como periodo minimo, sin que el valor
del Ultimo saldo pendiente de cancelar sea superior al 20% del valor de la venta.

f. Los intereses moratorios se liquidaran a la tasa maxima de mora, desde la fecha pactada de pago
hasta la fecha real de pago.

g. Losoferentes que requieran financiacién a través de crédito o de leasing, deberan tener en cuenta
que el desembolso debera realizarse a favor de EL VENDEDOR, dentro de los plazos y cuentas
bancarias antes sefialadas.

A los oferentes que no salieran favorecidos, o a los que se les hayan rechazado las ofertas CISA les
reembolsara el valor total de los recursos que figuren a su nombre, previo descuento del gravamen
financiero 4 x 1000 que debera ser asumido por el oferente no favorecido, sin lugar al reconocimiento de
rendimientos financieros, sin ningtn tipo de indexacidn, dentro de los tres (3) dias habiles siguientes a la
firma de la promesa de compraventa por parte del adjudicatario.

En el evento que el adjudicatario no firme la promesa en la fecha estipulada por CISA, se tendra este valor
a titulo de sancién penal y en el evento que se haya suscrito la promesa de compraventa se tendran como
arras de retracto el valor correspondiente al 20% de la adjudicacidn, mas los rendimientos que se generen
y procederd a suscribir la promesa con el segundo en orden de elegibilidad y asi sucesivamente, de
conformidad con el resultado de la audiencia de subasta publica presencial y de adjudicacion, hasta la
firma efectiva de la promesa de compraventa. Si asf lo considera EL VENDEDOR y/o CISA.

13. PROCEDIMIENTO PARA LA AUDIENCIA DE SUBASTA PUBLICA PRESENCIAL Y DE
ADJUDICACION.

La Audiencia de Subasta Publica Presencial y de Adjudicacion se llevara a cabo en la fecha y hora sefialada
en el cronograma de actividades. En este mismo acto, se adelantari el siguiente procedimiento:

a. Se permitira el ingreso al lugar donde se llevara a cabo la audiencia de Subasta Publica Presencial
y de Adjudicacidn, a los interesados habilitados o su apoderado en orden de llegada a partir de
las 9:00 a.m. hasta las 10:00 a.m., tiempo durante el cual el funcionario delegado registrara por
orden de llegada a cada oferente habilitado y hara entrega de la contrasefa que lo identificara
durante la Audiencia. Para el efecto, los interesados habilitados que lleguen antes de las 9:00 a.m.,
deberan realizar la fila en estricto orden de llegada.

b. Previo al depésito de la oferta econémica en la urna prevista para el efecto, CISA verificara que el
sobre se encuentre debidamente cerrado y que se identifique con la contrasefia.

c. Alas10:15 a.m,, se dara inicio a la Audiencia de Subasta Publica Presencial y de Adjudicacion, en
la cual se levantard un acta indicando como minimo, los asistentes, el nimero de ofertas
presentadas habilitadas y rechazadas.

d. Se procederd a la apertura de la urna por los funcionarios designados y a la apertura de cada uno
de los sobres con la oferta econémica ordenandolos de manera ascendente.
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e. Se procederd a dar lectura tinicamente al mayor valor inicial ofertado, con lo cual iniciaran los
lances. El precio de arranque de la subasta sera el precio minimo de venta sefialado.

f.  Reunidos los interesados en la Audiencia de Subasta Publica Presencial y de Adjudicacién, se
procedera a iniciar los lances partiendo de la mejor oferta recibida, (siempre y cuando supere el
precio minimo de venta) hasta lograr la mejor oferta.

g. CISA entregara sobres y el Formato de Oferta Comercial, en el cual el oferente debera efectuar el
respectivo lance consignando Unicamente el nuevo precio del lance teniendo en cuenta el margen
minimo de mejora el cual corresponde al cero punto dos por ciento (0.2%) sobre el mayor valor
del lance inmediatamente anterior, o la expresion clara e inequivoca de que no se hara ningin
lance de mejora de precios.

h. Los oferentes habilitados haran su lance utilizando Unicamente los sobres y los formularios
suministrados, para ello contardn con un término de quince (15) minutos para hacer unlance que
mejore el mayor valor del lance inmediatamente anterior.

i.  Finalizado el término anterior, CISA recogera los sobres, registrard los lances validos, los
ordenard ascendentemente y comunicard a los asistentes inicamente el mayor valor ofertado en
la respectiva ronda.

j-  Los oferentes que no presentaron un lance valido no podran seguir presentandolos durante la
subasta.

k. CISA haré entrega de sobresy el Formato de Oferta Comercial a los oferentes habilitados para dar
inicio a la segunda ronda en la que se debera tener en cuenta el margen minimo de mejora de la
oferta antes sefialado o la expresion clara e inequivoca de que no se hard ningiin lance de mejora
de precios.

. CISA repetira el procedimiento descrito, en tantas rondas como sea necesario, hasta que no se
reciba ningun lance que mejore el mayor valor ofertado en la ronda anterior. La subasta termina
cuando los oferentes no hagan lances adicionales durante un periodo fijado para ello o ninguno
de los lances sea valido.

m. Se procedera a adjudicar el bien al oferente que haya presentado el mejor lance de la oferta
econdmica que resulte la mas alta en el proceso, se hara publico el resultado de la Audiencia de
Subasta Publica Presencial y de Adjudicacion incluyendo la identidad del adjudicatario.

n. Una vez concluida la ultima ronda se ordenaran las ofertas de manera ascendente, para
conformar la lista de elegibilidad y en caso que el primer adjudicatario no suscriba la promesa de
compraventa conforme estos términos, se podra a escoger al oferente que haya quedado en el
segundo orden de elegibilidad y asi sucesivamente.

13.1 DISPOSICIONES GENERALES

a. Enelevento de contar con un (1) solo interesado habilitado para participar o contar con un solo
oferente habilitado para participar en la Audiencia de Subasta Publica Presencial y de
adjudicacidn, y siempre y cuando la oferta econdmica sea igual o superior al precio minimo de
venta, se procedera a la adjudicacidn sin necesidad de la Audiencia mencionada.

b. Lasofertas que lleguen después de la hora prevista (10:00 a.m.), no seran recibidas. Para verificar
la hora sefialada, se tendra en cuenta, la suministrada por el Instituto Nacional de Metrologia, la
que conforme al numeral 14 del articulo 62 del Decreto 4175 de 2011, es la entidad competente
para asignar la hora legal que rige en la Republica de Colombia.

c. En ningun caso, EL VENDEDOR y CISA responderan por la mora en la entrega de alguna oferta
por dificultades del ingreso a las instalaciones, por lo que resulta de exclusiva responsabilidad de
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los oferentes el precaver la debida antelacién para asistir oportunamente a la audiencia de
subasta publica presencial y de adjudicacion.

d. Reunidos los interesados en la Audiencia de Subasta Publica Presencial y de Adjudicacidn, se
procedera a iniciar con los lances partiendo de la mejor oferta recibida (siempre y cuando el valor
sea igual o superior al precio minimo de venta), hasta lograr la mejor oferta.

e. Seentendera que el oferente habilitado present6 un lance valido cuando fue entregado dentro del
término otorgado para hacer la postura y ademads su valor iguale o supere el margen minimo de
mejora (0.2%) del mayor valor ofertado en el arranque o en la ronda inmediatamente anterior.

f.  En el evento en que un oferente sea llamado a entregar su nuevo lance y no lo haga, no podra
hacerlo posteriormente y se entendera que se mantiene en las condiciones comerciales sefialadas
en el lance anterior.

g. Cadalance deberd diligenciarse de manera legible, especificando el valor en letras y en nlimeros
y debera estar suscrita por el representante legal o apoderado facultado para presentar el lance.
En el evento de presentarse una diferencia entre el valor expresado en nimeros y el expresado
en letras, se tendrd como valor del lance el consignado en letras. En el caso que la suma expresada
en letras tenga errores gramaticales, no se tendra como valido el lance.

h. Los Formatos de Oferta Econdmica de lances no podran contener tachaduras o enmendaduras,
so pena de rechazo. En caso de presentarse tal situacion, el oferente habilitado debera efectuar la
respectiva salvedad y suscribir tal anotacién o correccién con su firma.

i. Los oferentes que no presentaron un lance valido no podran en lo sucesivo seguir presentando
lances, y se tomara como valido el ultimo lance.

j- No se aceptaran ofertas complementarias o modificatorias presentadas con posterioridad a la
establecida para la presentacion de las ofertas, ni ninguna que signifique condicionamientos para
EL VENDEDOR.

13.2 EMPATE

Tras el ultimo lance y en el evento que se presente un empate entre las ofertas mas altas, se seleccionara
al oferente que presentd la mayor propuesta inicial. (Se considerard como empate si el mayor valor
propuesto coincide exactamente).

En caso de persistir el empate se seleccionara la oferta econémica que primero haya sido radicada en la
Audiencia de Subasta Publica Presencial y de Adjudicacién.

14. ADJUDICACION

Terminada la subasta o finiquitado el procedimiento de desempate, EL VENDEDOR, previa verificacién
de CISA seleccionara aquella oferta habilitada cuyo valor sea el mas alto, de conformidad al criterio
establecido en los presentes términos.

Dentro de la Audiencia de Subasta Publica Presencial y de Adjudicacion, EL VENDEDOR comunicara el
nombre del oferente favorecido, expresando el plazo con el que cuenta para que termine de completar el
primer abono (20%) del valor de la compraventa de los inmuebles, de acuerdo con el valor de la
adjudicacidn, teniendo en cuenta la fecha establecida por el oferente en su oferta econdmica y la fecha de
suscripcion de la promesa de compraventa. Vencido este término, si no se firma el contrato de promesa
de compraventa, se entendera desistida la oferta con las consecuencias establecidas en la presente
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invitacion.

En el evento que el adjudicatario no cumpla su oferta econémica, EL VENDEDOR podra adjudicar, al
oferente que haya quedado en segundo lugar siempre y cuando éste cumpla con los pardmetros descritos
en los presentes términos y asi sucesivamente.

15. DECLARATORIA DE DESIERTA

La declaratoria de desierta del presente proceso de seleccion procedera por motivos o causas que impidan
la escogencia objetiva y se declarara en acta en el que se sefialardn en forma expresa y detalladas razones
de esta decision. Seran causales para declarar desierto el proceso las siguientes:

a. Cuando ninguno de los interesados sea habilitado o no se presente ningin interesado.

b. Cuando se descubran acuerdos o maniobras fraudulentas y/o colusiéon por parte de los
interesados durante el proceso, que impidan o no garanticen el principio de seleccién objetiva.

c. Las demas que en estos términos puedan preverse.

16. CUARTO DE DATOS

Es un sitio que se ha puesto a disposicién de los Interesados en participar en el proceso, toda la
informacién que CISA posee sobre los inmuebles objeto de venta.

Este sitio estara contenido en la pagina web de CISA, y a él podrd ingresarse a través de una clave o
contrasefia y estara disponible dentro de las fechas establecidas en el cronograma que hacen parte de las
condiciones.

El establecimiento de un Cuarto de Datos tiene por objeto facilitar las investigaciones e indagaciones de
los Interesados y, para tales efectos, contendra la mayor informacién posible. No obstante lo anterior, en
ningun caso se considerara como una promesa o declaracién sobre hechos o actos pasados o futuros.

Dicha informacién ha sido preparada tinicamente para ayudar a los interesados a realizar su propia
evaluacidn de los inmuebles, para participar en la subasta y no pretende ser exhaustiva, ni incluir toda la
informacién que una persona y/o interesado pueda requerir o desear, razon por la cual los Interesados
deberan realizar sus propios andlisis e indagaciones independientes para efectos de tomar una decisiéon
relativa a la compra del inmueble.

Las inquietudes generadas en virtud de la consulta de la documentacién del Cuarto de Datos deberan ser
realizadas al correo electrénico subastasae6282@cisa.gov.co creado para tal fin y las respuestas se daran
en los tiempos estipulados en el Cronograma de Actividades.

Con la sola presentacion de los documentos habilitantes, se entiende que los interesados conocen y
aceptan el contenido de la informacion que hace parte del Cuarto de Datos, aun cuando por decisién propia
no ingresen a éste y, no podran alegar el desconocimiento de la informacion en él contenida.

El funcionamiento del Cuarto de Datos estara reglamentado en el documento denominado Reglamento
del Cuarto de Datos, que se adjunta a este documento en el Anexo Unico.
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El cuarto de datos estara conformado, entre otros, por la siguiente documentacion:

FE o a0 o

Estudio de titulos del inmueble.

Escritura Publica No. 2091 del 11 de mayo de 1977, Notaria Cuarta de Bogota

Escritura Publica No. 2074 del 17 de abril de 1979, Notarfa Cuarta de Bogota

Escritura Publica No. 548 del 9 de mayo de 1984, Notaria Veintiséis de Bogota

Avalio Comercial elaborado por CONSORCIO SAE 01-2017, del 20 de septiembre de 2020
Resoluciéon No. 4635 de noviembre 9 de 2018, emitida por la Sociedad de Activos Especiales S.A.S.
Certificacion Catastral de febrero 8 de 2021.

Certificado de Tradiciéon y Libertad - VUR No. 50C-282846, de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Bogota.



