Instituto de Prevision Social Acta N° 041/2023 de fecha 13 dej,lilio de 2023
Consejo de Administracion N : ,
RESOLUCION C.A. N° 041-005/2023

POR LA QUE SE AUTORIZA LA RESCISION DE MUTUO ACUERDO DEL
CONTRATO SUSCRITO ENTRE EL INSTITUTO DE PREVISION SOCIAL Y LA
FIRMA LA GLORIA HOTELERIA S.A., POR EL COMPLEJO EDILICIO
DENOMINADO “HOTEL GUARANI”, IDENTIFICADO COMO FINCA N° 1682, CON
CTA. CTE. CTRAL. N° 11-045-00, PROPIEDAD DEL INSTITUTO DE PREVISION
SOCIAL, AUTORIZADO POR RESOLUCION C.A N° 036-006/2006 DE FECHA 09 DE
JUNIO DE 2006, Y SE AUTORIZA LA SUSCRIPCION DE UN NUEVO CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO ENTRE EL INSTITUTO DE PREVISION SOCIAL Y LA
FIRMA LA GLORIA HOTELERIA S.A., POR UN PLAZO DE 20(VEINTE) ANOS.

VISTO: El Expediente Digital, identificado como CA/N° 146672023, recepcionado en la
Secretaria del Consejo de Administracion, en fecha 13 de julio\d€"2023, el cual contiene la Nota
Interna PR/GAF/N° 264/2023, de fecha 13 de julio de 2023y de la Gerencia Administrativa y
Financiera, por el que se eleva a consideracion de 1a)}Maxima Autoridad, el proyecto de
Resolucion “POR LA QUE SE AUTORIZA LA RESGISION DE MUTUO ACUERDO DEL
CONTRATO SUSCRITO ENTRE EL INSTITUTQ'DE PREVISION SOCIAL Y LA FIRMA
LA GLORIA HOTELERIA S.A., POR EL COMPLEJO EDILICIO DENOMINADO “HOTEL
GUARANTI”, IDENTIFICADO COMO FINCA N° 1682, CON CTA. CTE. CTRAL. N° 11-
045-00, PROPIEDAD DEL INSTITUTQ DE PREVISION SOCIAL, AUTORIZADO POR
RESOLUCION C.A N° 036-006/2006 DE FECHA 09 DE JUNIO DE 2006, Y SE AUTORIZA
LA SUSCRIPCION DE UN NUBVO CONTRATO DE ARRENDAMIENTO ENTRE EL
INSTITUTO DE PREVISION/SOCIAL Y LA FIRMA LA GLORIA HOTELERIA S.A., POR
UN PLAZO DE 20 (VEINTE) ANOS”; y

CONSIDERANDO: ‘Que, en fecha 11 de julio de 2023, la firma la Gloria Hoteleria S.A.;
arrendataria del Cofnpléjo Edilicio denominado “HOTEL GUARANI”, identificado como
FINCA N° 1682, con Cta. Cte. Ctral. N° 11-045-00, propiedad del Instituto de Prevision Social,
ha presentado @ina*Nota identificada en Mesa de Entrada General ¢ Informaciones como EXP-
0000-2023-055347, a través de la cual manifiesta, entre otros puntos, lo siguiente:

“... Me’dirijo a Ud. en nombre de la firma La Gloria Hoteleria S.A. (LGH), en mi cardcter de
presidente, a fin de solicitar la renovacion y/o novacion de Contrato de Arrendamiento, por un
plazo de 20 (veinte) aiios, elevando a sy consideracion, una nueva propuesta de arrendamiento
+ invzfs'z?S(l, consistente en un cano,r/r#nsual de 2&. 000 USD (veinte mil dolares americanos) v
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una nueva inversion de 2.000.000 USD (dos millones de dolares amerlcanos) a ser ejecutada e
incorporada a las instalaciones del Hotel Guarani, en un plazo total de 8 (ocho) afios,
solicitando para el inicio de la misma, un periodo de gracia de 12 meses. El detalle de la
inversion, se expone en la presente nota, a los efectos de que la misma pueda ser evaluada por
los técnicos de vuestra honorable Institucion...

. Pese a la espectacular arquitectura y la renovacion realizada por LGH, el Hotel Guarani
requiere de constante mantenimiento e inversiones para poder mantener.su infraestructura y
calidad de servicio a los huéspedes debido a su antigiiedad.

Entre las inversiones mds importantes que requiere el Hotel Guarani se pueden mencionar:
-. Bar Roof Top Piso 13, esto permitird nuevamente su uso.como un lugar unico para ver la
Bahia y el casco historico de la ciudad. (Inversion 300.000°USS$).

-. Las fachadas del Hotel Guarani fueron actualizadas y renovadas y se proyecta hacer una
nueva inversién para resaltar todo su potencialgdin>modificar su’drquitectura histérica, pero
con mejoras edilicias e iluminacion led pard guesel centro de Asuncion tenga un atractivo
adicional. (Inversion 75.000 USS$).

-. Dado el retiro del Hard Rock Café, ese espacio serd redefinido para salones de reunion y
eventos. (Inversion 350.000 US$).

-. Renovacidn Sanitarios publicos’en Planta Baja y primer piso. (Inversién 100.000 USS$).

-. Renovacion parcial.de_los servicios de Aire Acondicionado, Electricidad, Internet, Agua
Caliente y Ascensor de Servicio etc. (Inversion 250.000 USD).

-. Mejoras en las habitaciones para mantener la calidad del servicio. (Inversion 350.000
USD).

-. Otras~Inversiones tales como, control arroyo subterrdneo, mejoras drea terraza piso 2,

Oﬁcinafhiiso 3. (Inversion 125.000 }{ﬂ))

!
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-. Finalizacion de habitaciones piso 4 y 5 incluyendo drea de servicios a la torre del hotel.
(Inversion 250.000 USD).

-. Mejoras en dreas comunes tales como, subsuelo, estacionamiento, escaleras, lobby, terraza
etc. (Inversion 200.000 USD). .

Total, de Nuevas Inversiones Previstas: Aproximadamente 2.000.000 US$
Cronograma de ejecucion de Inversiones

Las inversiones descriptas anteriormente se realizardn en un _periodo de 8 afios a razén de un
monto minimo de 250.000 USD/avio... ’

.. Ante los cambios de las condiciones de mercado y haber sobre cumplido las condiciones del
contrato, solicitamos una renovacion y/o novacion del Contrato de Arrendamiento, por el plazo
de 20 (veinte) afios, a fin de poder recuperar, aurigie sea en parte la inversion realzzada en el
Hotel Guarani y ampliando el compromisg_de\inversion segun lo propuesto en los puntos
anteriores.

El momento para hacer esta solicitud es de suma importancia ya que al faltar pocos anos para
la finalizacién del contrato (se ha éumplido casi 2/3 del periodo de concesion), el incentivo a
continuar haciendo inversionés y, mantenimiento al hotel es muy bajo y esto conlleva a la
peérdida de un valor patrimoniatal IPS y dar intranquilidad a los mds de 100 empleados que
mantiene LGH, en forma coutinua y en condiciones laborales superiores a las del mercado.

Consideramos que lds inversiones propuestas producirdn un cambio de rumbo en los ingresos
del Hotel Guarani y con ello la recuperacion parcial de lo ya invertido y lo adicional a
invertir. i

Mantendremos el esfuerzo y continuaremos trabajando para realzar el Centro Historico con
las nireyas y proximas autoridades Municipales, como se realizd, durante los primeros afios de
concesion y que se perdid en los ultimos 4 afios ya que este es el primer motivo de la falta de
mteig_{e los huéspedes de elegir lfﬁona para sus eftadzas 7

a~
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Que, por Providencia GAF/DIV/N°® 096/2023, de fecha 12 de julio de 2023, la Dire&;cién de
Inversiones, a través de la Gerencia Administrativa y Financiera, remitid al Consejo de
Administracion, el Informe Técnico DIV/ADI/N® 38/2023 de fecha 12 de julio de 2023,
emitido por el Dpto. de Administracion de Inmuebles, realizado con base en las
documentaciones presentadas por el oferente y conforme a la reglamentaciones legales
vigentes, el cual expone lo siguiente:

“...Conclusion:

Conforme al cdlculo realizado, se concluye que la propuesta presentada por la firma La Gloria
Hoteleria S.A., generaria una rentabilidad de 2.17% en relacién al valor actualizado del
inmueble, en un plazo de 20 (veinte) afios.”

Que, en fecha 13 de julio de 2023, la Direccion Juridica, por chtamen DIJ/DDC N° 714/2023
concluye cuanto sigue:

“...esta Direccion Juridica no observa impedimenitos legales en cuanto a la rescision de mutuo
acuerdo y una nueva suscripcion del Contratofde Arrendamiento entre el Instituto de Prevision
Social y la firma LA GLORIA HOTELERI4 S'A. por el término de veinte afios, conforme la
sugerencia del Administrador del Contrato, se sugiere elevar los antecedentes a conocimiento
y consideracion del Consejo de Administracion a fin de que en uso de sus facultades, se expida

t2d

al respecto...”,

Que, el Art. 13° de 1a Ley N° 98792, faculta al Consejo de Administracion a resolver sobre los
inmuebles de propiedad delnstituto de Prevision Social;

Por tanto, en uso de sus atribuciones;

EL CONSEJO DE ADMINISIRACION DEL ‘
INSTITUTO DE PREVISION SOCIAL , g

RESUELVE:

1°) Autgrizar la rescision de o acuerdo del contrato suscrito entre el Instituto de
Pé\%a‘i()n Social y la firmafiLa Gloria Hotfleria S.A., por el Complejo Edilicio

—
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Instituto de Previsién Social Acta N° 041/2023 de fecha 13 de julio de 2023

Consejo de Administracion ,
RESOLUCION C.A. N° 041-005/2023

Denominado “Hotel Guarani”, identificado como Finca N° 1682, con Cta. Cte. Ctral. N°
11-045-00, propiedad del Instituto de Prevision Social, autorizado por Resolucion C.A.
N° 036-006/2006 de fecha 09 de junio de 2006, y se autoriza la suscripcion de un nuevo
Contrato de Arrendamiento entre el Instituto de Prevision Social y la firma la Gloria
Hoteleria S.A., por un plazo de 20 (veinte) afios.

2°) Encomendar a la Direccién de Inversiones, a través del Departamento de Administracién
de Inmuebles, a notificar lo resuelto en la presente Resolucion a Jra Gloria Hoteleria S.A.,
representado por el Sr. Alberto Andreani, con C.I. N° 5:964.606 y proceder a la
elaboracion del contrato correspondiente, conforme al <Amexo, el cual se encuentra
refrendado por la Secretaria del Consejo de Administracion y las dreas técnicas
o respectivas, que consta de 11 (once) fojas y forma parte.de 1a presente Resolucion.---------

Autorizar al Presidente del Instituto de Prevision‘Soeial, para la suscripcion del Contrato
de Arrendamiento con la firma La Gloria Hoteleria S.A., representado por el Sr. Alberto
Andreani, con C.I. N° 5.964.606, confornie a lo aprobado en el presente acto
administrativo, y acorde a los términos_€stipulados en el Anexo - Proforma de Contrato,
que se adjunta a la presente Resolucidn:

Encomendar a la Direccion Juridica la realizacion de los tramites pertinentes necesarios,
en caso de incumplimiento deédas cldusulas del Contrato de Arrendamiento por parte del
Arrendatario.

Encomendar al Departamento de Administracion de Inmuebles, dependiente de la
Direccion de Inversiones, el estricto control y el cumplimiento de lo establecido en la
presente Resolacion. :

Establecernque la Gerencia Administrativa y Financiera y' la Direccion de Inversiones son
las resperisables de la integridad del expediente fisico y su coherencia con la versién
digital registrada para su tratamiento por parte del Consejo de Administracion.--------------

7°) Comunicar a quienes corresponda y arch'ﬂa}‘!.
SC/sp/jo.-
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ANEXO
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO N° xx/2023

LA GLORIA HOTELERIA S.A. - HOTEL GUARANI

Entre el Instituto de Previsién Social (I.P.S.) creado por Decreto Ley N° 17.071/43, regido por el
Decreto Ley N° 1.860/50, ratificado por Ley N° 375/56, modificado por las Leyes 537/58, 430/73,
1.286/87 y 98/92 de la Republica del Paraguay, con domicilio en Constitucién esq. Luis Alberto de
Herrera de la ciudad de Asuncion, Republica del Paraguay, a quien en adelante se lo denominars el
INSTITUTO, representado por ............ ,» con C.L. N°.......,, nombrado en el cargo por .......... de
fecha ...... » por una parte, y por la otra, la firma LA GLORIA HOTELERIA S.A., con RUC N°
80035813-9, representado por el Sr. Alberto Andreani, con C.I. N° 5.964.606, con domicilio en la
Calle Oliva esquina Independencia Nacional, Ciudad de Asunci6n, denominada en adelante la
ARRENDATARIA, quienes convienen en celebrar el presente Contrato de Arreadamiento que se
compone de los siguientes términos:

1. CLAUSULA PRIMERA. DEL OBJETO

1.1. El presente contrato tiene por objeto establecer las obligaciones que-asumen el INSTITUTO yla
ARRENDATARIA, en relacién al arrendamiento del inmueble, propiedad del IPS, denominado
Complejo Edilicio “Hotel Guarani”, identificado como Finca 16825.¢on Cta. Cte. Ctral. N° 11-045-
00, ubicado en las calles Independencia Nacional, Oliva, Ntra. Sefiora de la Asuncién y Gral. Diaz,
Repiiblica del Paraguay, del distrito de La Catedral, para la explotacion de la totalidad del Complejo
Edilicio (hotel y anexos).

1.2. Se deja expresa constancia que el inmueble arrendado-s6lo podra ser destinado a la explotacion
de la totalidad del Complejo Edilicio (hotel y anekos) de acuerdo al uso previsto y a las actividades
previas, complementarias y/o derivadas de acuerdo a'la Nota presentada por la ARRENDATARIA..--

2. CLAUSULA SEGUNDA. DOCUMENTOS DEL CONTRATO

2.1. Forman parte del presente contrafo los'siguientes documentos:

a) La Carta Oferta y documentagiones adjuntas presentadas por la ARRENDATARIA seglin nota
registrada en Mesa de Entrada como Expedientes N° EXP-0000-2023-055347.

b) El detalle de la Inversion.Econémica Comprometida, a realizar por la ARRENDATARIA (a ser
incorporada al patrimonie.del IPS) y el Cronograma de Inversién Fisico-Financiero.

¢) La Resoluciéri-del Consejo de Administracion del IPS N° ....-..../2023 de fecha ... de ..... de
2023, “POR LA QUE SE AUTORIZA LA RESCISION DE MUTUO ACUERDO DEL
CONTRATQ SUSCRITO ENTRE EL INSTITUTO DE PREVISION SOCIAL ¥ LA FIRMA LA
GLORIA HOTELERIA S.A., POR EL COMPLEJO EDILICIO DENOMINADO “HOTEL
GUARANI”, IDENTIFICADO COMO FINCA N° 1 682, CON CTA. CTE. CTRAL. N° 11-045-00,
PROPIEDAD DEL INSTITUTO DE PREVISION SOCIAL, AUTORIZADO POR
RESOLUCION C.A N° 036-006/06 DE FECHA 09 DE JUNIO DE 2006, Y SE AUTORIZA LA
SUSCRIPCION DE UN NUEVO CONTRATO DE ARRENDAMIENTO ENTRE EL
INSTITUTO DE PREVISION SOCIAL Y LA FIRMA LA GLORIA HOTELERIA S.A., POR UN
PLAZO DE 20 (VEINTE) ANOS”.
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ANEXO
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO N° xx/2023

LA GLORIA HOTELERIA S.A. - HOTEL GUARANI

d) La Garantia de Fiel Cumplimiento del Contrato.

e) La Pdliza de Seguro contra todo Riesgo.

f) Copia autenticada del Documento de Identidad (C.L) del representante de la firma
ARRENDATARIA.

g) Copia de los documentos que acrediten la representacion legal del firmante.

h) Constancia de inscripcion en el Registro Unico del Contribuyente.

i) Certificado de Cumplimiento Tributario.

2.2. Los documentos anteriormente mencionados forman parte del contrato y constituyen partes
esenciales del mismo, tienen como fin especifico sefialar a las (partés las condiciones de
cumplimiento del contrato, y éstas se obligan a respetarlas.

2.3. En el caso de existir discrepancias o diferencias en la interpretacidn o aplicacion de las clausulas
del presente contrato o entre éste y los demas documentos sefialados en la primera parte de esta
cléusula, el INSTITUTO se reserva el derecho de resolver dichas discrepancias.

2.4. Siempre y cuando con ello no se vulneren normas/axativamente establecidas en las leyes u otras
disposiciones legales y vigentes, el INSTITUTO sé resefva el derecho de resolver dichas diferencias,
no obstante, si las mismas subsisten, se deja establecido que el &mbito en el que deberan concertarse
las mismas, seré la Jurisdiccion de los Tribunales de la Capital de la Republica del Paraguay. ---------

3. CLAUSULA TERCERA. DEL PLAZO DE ARRENDAMIENTO

3.1. La vigencia del presente contrato'sef4 por el periodo de 20 (veinte) afios contados a partir de la
suscripcion del Contrato de Arrendamiento.

3.2. Al término del plazo cofitractual fenecerd todo derecho por parte de la ARRENDATARIA con
relacion al inmueble objeto.de arrendamiento y, en consecuencia, deberé entregarlo al INSTITUTO
en perfecto estado de‘conservacion, conforme a las normas legales y contractuales establecidas para
el efecto.

3.3. El dia del plaze’previsto en la presente cldusula, y de no haber prérroga expresa y por escrito, la
ARRENDATARIA debera desalojar el inmueble sin necesidad de notificacién alguna, debiendo
entregarlo alINSTITUTO conforme a lo previsto en el presente contrato.

4. CLAUSULA CUARTA. DEL CANON DEL ARRENDAMIENTO

4.1. El precio del canon mensual de arrendamiento se conviene en la suma de 20.000 USD (veinte
mil Délares Americanos) mas el Impuesto al Valor Agregado (IVA), conforme a las
disposiciones tributarias vigentes, no reajustables pagadero del primero (1) al cinco (5) de cada mes
por adelantado.
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ANEXO
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO N° xx/2023

LA GLORIA HOTELERIA S.A. - HOTEL GUARANI

42. La ARRENDATARIA queda exonerada del pago los primeros 12 (doce) meses de
arrendamiento. En consecuencia, el primer pago en concepto de canon de alquiler se hara el primer
dia del mes 13 (trece) contados a partir de la fecha de suscripcién del Contrato de Arrendamiento.----

4.3. El pago del canon mensual deberd ser efectuado a través del sistema electrénico de pago
establecido por el INSTITUTO.

4.4. La mora de este quedard establecida por el solo vencimiento, sin necesidad de reclamo o
notificacion judicial o extrajudicial.

5. CLAUSULA QUINTA. MONTO DE LA INVERSION COMPROMETIDA

5.1. El monto de la Inversién Fisica a ser incorporada por la ARRENDATARIA al patrimonio del
INSTITUTO no ser4 inferior a 2.000.000 USD (dos millones de Délares Améri¢anos), conforme al
detalle de la Inversion Econdémica Comprometida, a realizar por la‘ARRENDATARIA (a ser
incorporada al patrimonio del IPS) y el Cronograma de Inversién FisicofFinanciero.

5.3 La ARRENDATARIA esté4 obligada a realizar la totalidad de-las inversiones detalladas en su
oferta, segin Cronograma de la Inversién Comprometida, fiianteniéndolas en buen estado de
conservacion, durante toda la vigencia del presente contrato.

5.4 Las inversiones fisicas realizadas en el inmueble Yarrendado, deberan ser transferidas al
INSTITUTO por parte de la ARRENDATARIA, preyia vetificacién realizada por funcionarios de la
Seccion  Tasaciones y Documentacion Inmobiliaria, renunciando expresamente la
ARRENDATARIA, a cualquier reclamo posterior. La transferencia debera ser formalizada por
Escritura Pablica, cuyos gastos correran por cuenta de la ARRENDATARIA.

6. CLAUSULA SEXTA. SANCIONPOR RETRASO EN LOS PAGOS

6.1. La falta de pago del canon de.arrefidamiento al vencimiento de los plazos fijados en la presente
clausula constituird automaticameénte en mora para la ARRENDATARIA, sin que sea necesario para
ello requerimiento judicial o extrajudicial.

6.2. Los canones de arrendamiento vencidos o atrasados, devengaran desde la expiracién de sus
respectivos plazos un interés moratorio del 2% por cada mes de atraso, equivalente al 0.0667% (cero
punto cero seiscientos sesenta y siete por ciento) del precio de locacién por cada dia de atraso,
contados a partir-del dia 6 de cada mes adeudado, mas un interés punitorio del 30% del interés
moratorio, .conisus correspondientes 10% en concepto de Impuesto al Valor Agregado (IVA),
conforme a‘las disposiciones tributarias vigentes

6.3. Los porcentajes previamente mencionados se imputaran a partir del 6° (sexto) dia de cada mes
adeudado.

6.4. El interés por mora deberd ser abonado conjuntamente con el canon atrasado. La mora se
producira de pleno derecho, por el incumplimiento de las obligaciones contractuales en los plazos
previstos, sin necesidad de requerimiento judicial o extrajudicial alguno.
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ANEXO
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO N° xx/2023

LA GLORIA HOTELERIA S.A. - HOTEL GUARANI

6.5. La falta de pago de 4 (cuatro) meses del importe del canon de arrendamiento estipulado,
facultard al INSTITUTO a la ejecucién de la garantia de fiel cumplimiento de contrato como ingreso,
emplazando por escrito en forma fehaciente a la ARRENDATARIA para que en el término de 30
(treinta) dias corridos cumpla con todas las obligaciones vencidas ¥y, en caso de salvarse el conflicto
la ARRENDATARIA deberd constituir una nueva garantia por el mismo valor.

6.6. Transcurrido el plazo de intimacién sefialado, se procederé a la rescision del contrato de puro
derecho, sin necesidad de requerimiento Judicial ni extrajudicial alguno, pasando la
ARRENDATARIA a ocupar la posicion de ocupante precario del inmueble, habilitando la iniciacién
de las acciones de desalojo y cobro de alquileres, siendo de exclusiva cuenta de la
ARRENDATARIA los costos, honorarios y demas gastos que se demanden per; tal.concepto, sean
estos originados por acci6n judicial y/o extra judicial.

6.7. Si la ARRENDATARIA reincide en la falta de pago, el INSTITUTQ queda facultado a iniciar
las acciones judiciales correspondientes sin necesidad de intimacién algunha, aplicandose lo previsto
en el parrafo anterior.

7. CLAUSULA SEPTIMA. PROHIBICIONES. APROBACIONES. COMUNICACIONES

7.1. Todos los gastos o inversiones realizados por la ARRENDATARIA para la explotacién o
instalaciones en el inmueble no seran reembolsados (iyZreconocidos por el INSTITUTO como
contrapartida 0 compensacién de ninglin concepto, ‘por 10 cual serd elaborado un inventario al
momento de la entrega y recepcion del inmueble.

7.2. No se permite ninguna actividad o evento déntro del inmueble objeto del presente contrato, que
sean contrarias a la moral, las buenas Costumbres o violatorias de las leyes ambientales o de
cualquier otra naturaleza. En caso de.comprobarse dichas actividades o eventos, el INSTITUTO
procedera a notificar por escrito a la ARRENDATARIA para que en el plazo maximo de 72 (setenta
y dos) horas corridas proceda a la,suspension de los eventos o actividades irregulares, haciéndose
pasible del pago de una multa/quéwno podra ser inferior al 10% (diez por ciento) del canon mensual
de arrendamiento.

8. CLAUSULA OCTAVA."DE LOS GASTOS A CARGO DE LA ARRENDATARIA.

8.1. Durante la vigencia del presente contrato, estaran a cargo de la ARRENDATARIA, el pago de
los servicios, impuestos, tasas fiscales, municipales, o de cualquier otra fndole que recaiga sobre el
inmueble daddlen locacion durante la vigencia del contrato. Asi también, todos los gastos por
consumo de’los servicios piblicos y privados, de mantenimiento, reparacién y todos los gastos
inherentes a la explotacion del inmueble, con la siguiente obligacién de devolver al INSTITUTO, en
buenas condiciones al término del presente contrato o de su terminacién por cualquier causa, ~--------

8.2. La ARRENDATARIA, libera al INSTITUTO del pago de cualquier averia ocurrida durante el
plazo de locacién, aunque sean necesarias o urgentes y las toma a su cargo, renunciando a todo
derecho de repeticién o retencién por mejoras que eventualmente se hicieren, si las aceptase el
INSTITUTO quedarén en beneficio del inmueble dado en locacién y sin indemnizacién alguna. ------
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ANEXO
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO N° xx/2023

LA GLORIA HOTELERIA S.A. - HOTEL GUARANI
9. CLAUSULA NOVENA. DE LAS RESPONSABILIDADES LEGALES

9.1. La ARRENDATARIA manifiesta tener conocimiento de la legislacion nacional y municipal,
como también las relativas al medio ambiente aplicables a las actividades y obras emergentes del
presente contrato; asimismo, se responsabiliza del cumplimiento de todas esas normas a los efectos
de obtener la correspondiente aprobacién para el desarrollo de su actividad.

9.2. La ARRENDATARIA queda obligada, bajo su exclusiva responsabilidad al cumplimiento de las
disposiciones legales vigentes en materia laboral, seguridad social, municipal, ambiental, tributaria,
etc.; asi como las que se pudieran promulgar durante la ejecucién de este contrato; asimismo sera
directamente responsable del personal contratado para la introduccion de mejorassexplotacion del
inmueble y toda actividad relacionada con el objeto del presente contrato.

9.3. El cumplimiento de estas obligaciones de caracter municipal, ambiental, de servicios publicos
y/o privados correrdn por cuenta y cargo exclusivo de la ARRENDATARIA, a partir de la fecha de
suscripcion del contrato e inclusive hasta el periodo que corresponda.al fhdmento de recuperacién de
la posesion del inmueble por parte del INSTITUTO, cualquiera sea-la causa o via de la recuperacién
de la posesion.

10. CLAUSULA DECIMA. DEL SUBARRENDAMIENT©Q

10.1. La ARRENDATARIA podra subarrendar total o-parcialmente el inmueble arrendado: siempre
y cuando el INSTITUTO perciba el 10% (diez por ciento) del monto de subarrendamiento, para
dicho efecto la ARRENDATARIA deber4 presentarel contrato firmado entre la ARRENDATARIA
y SUBARRENDATARIO.

10.2. Se podrd permitir subarrendar algunos sectores del inmueble, siempre y cuando la
ARRENDATARIA y el SUBARRENDATARIO cuenten con las habilitaciones y los permisos
legales requeridos.

10.3. Si la ARRENDATARIA¢incumpliere lo establecido en esta clausula, facultara al INSTITUTO
a la transferencia parcial.o, total definitiva de la garantia, e intimar fehacientemente a la
ARRENDATARIA para regularizar dicha situacion en el plazo de 30 (treinta) dias corridos. -—--===---

11. CLAUSULA DECIMO PRIMERA. DE LA POLIZA DE SEGURO

11.1. La ARRENDATARIA se obliga a contratar una POLIZA DE SEGURO CONTRA TODO
RIESGO INGLUIDO INCENDIO, a partir de la fecha de la firma del contrato que debera garantizar
todos los Tiesgos que puedan presentarse durante la ejecucién de los trabajos de mejoras,
construcciones, instalaciones, inundaciones, desmoronamiento, movimiento de suelo,
responsabilidad civil a personas o cosas, responsabilidad civil a bienes de terceros, remocion de
escombros, maquinarias y equipos del Contratista y que salvaguarde las instalaciones transferidas al
IPS.

11.2. El monto inicial de la POLIZA DE SEGURO CONTRA TODO RIESGO INCLUIDO
INCENDIO sera de 3.500.000 USD (tres millones quinientos mil Délares Americanos), el cual
deberd estar vigente en un plazo no mayor a 30 (treinta) dias, contados a partir de la fecha de
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LA GLORIA HOTELERIA S.A, - HOTEL GUARAN]

suscripcion del contrato de arrendamiento por ambas partes, y deberd ir en aumento de acuerdo a las
mejoras (pasibles de siniestros) introducidas en el inmueble, en el marco de la Inversién Econémica
Comprometida, conforme al Cronograma Fisico Financiero, para dar cobertura a todos los dafios
materiales que puedan sufrir todos los bienes incluidos en el contrato, (incluidos fenémenos naturales
e incendio), hasta la finalizacion del contrato, segtin se detalla a continuacion:

_Monto Péliza de Seguro contra Todo Riesgo

_ Mes Monto en USD.
A partir del mes 13 3.750.000
A partir dei mes 25 4.000.000
A partir del mes 37 4.250.000
A partir del mes 49 4.500.000
A partir del mes 61 4.750.000
A partir del mes 73 $.000.000
A partir del mes 85 5:250.000
A partir del mes 97 5.500.000

11.3. El seguro deberé ser proveido por compaiiias paraguayas'legalmente habilitadas por el Banco
Central del Paraguay, y con calificacién minima de A.

11.4. La Péliza debera estar endosada a favor del INSTITUTO. El incumplimiento de ésta, asi como
la no renovacién (en su caso) del seguro dard deérecho a la rescisién del contrato por parte del
INSTITUTO, por causa imputable a la ARRENDATARIA, previa intimacién por escrito, a fin de
que la misma regularice tal situacion en elfplazo méaximo de 30 (treinta) dias corridos.------sm-smmmmee=-

11.5. La ARRENDATARIA es respofisable de cualquier siniestro que se produzca durante el tiempo
de ocupaci6n del inmueble y que sea 6-rfo cubierto por el seguro, incluso ya sea por falta de pago de
la péliza, vencimiento, caducidad O\cualquier otra causa, y deberé resarcir al INSTITUTO por los
mismos de acuerdo con la deferminacion econémica que el INSTITUTO realice. El resarcimiento
debera ser abonado por lat ARRENDATARIA al INSTITUTO dentro de los 60 (sesenta) dias
corridos a contar desde el'momento en que ocurriese el eventual siniestro.

11.6. La ARRENDATARIA se encuentra obligada a comunicar al INSTITUTO el acaecimiento de
cualquier siniestro-en el inmueble, dentro del plazo méximo de 24 (veinticuatro) horas. -----=-se--n----

12. CLAUSULA DECIMO SEGUNDA. DE LA FISCALIZACION

12.1. EL INSTITUTO se reserva el derecho de designar un Fiscalizador que tendra por funcién la
verificacién y control del estado del inmueble las veces que sea oportuno.

12.2. La ARRENDATARIA se obliga a permitir el acceso de los representantes del INSTITUTO a
los efectos de proceder a la verificacion anteriormente mencionada.

12.3. En caso que se detectare alguna anormalidad en el estado del inmueble, o que incurra en
violaciones contractuales, de normativas, ordenanzas o legislaciones vigentes, o se verificare la
existencia de dafios producidos al inmueble, el INSTITUTO intimard por escrito a la
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ANEXO
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LA GLORIA HOTELERIA S.A. - HOTEL GUARANI

ARRENDATARIA para que proceda a la regularizacion pertinente y ésta se compromete al
cumplimiento de las instrucciones recibidas en el plazo maximo de 30 (treinta) dias corridos desde la
recepcion de la notificacion.

12.4. En caso de que la ARRENDATARIA no ejecute las regularizaciones o correcciones solicitadas
en el plazo sefialado precedentemente, el INSTITUTO estard habilitado a ejecutar la garantia
otorgada.

12.5. El incumplimiento por parte de la ARRENDATARIA de la intimacién remitida por el
INSTITUTO, asi como el negar el ingreso a los representantes para las verificaciones del estado del
inmueble, serd causal de rescisién de contrato por culpa de la ARRENDATAKIA y se iniciaran
automaticamente las acciones judiciales pertinentes segiin sea el caso.

13. CLAUSULA DECIMO TERCERA. OBLIGACIONES DE LA ARRENDATARIA

13.1. La ARRENDATARIA debera entregar copia autenticada de lo$ comprobantes de pago de los
servicios publicos y las tasas municipales correspondientes al Departamento de Administracién de
Inmuebles en el mes de diciembre de cada afio, para las verificaciones correspondientes ------==-mnne--

13.2. La ARRENDATARIA queda igualmente obligada a résarcir al INSTITUTO por los dafios y
perjuicios que pudiere ocasionar la falta de cumplimientondel parrafo inmediatamente anterior y sus
demés obligaciones legales y contractuales para con el ANSTITUTO.

13.3. La ARRENDATARIA estd obligada a entfegar el inmueble objeto de esta locacién al
INSTITUTO, una vez finalizada la presente relacién contractual, a més tardar al dia siguiente del
ultimo dia de vigencia del presente contrato o,en su caso, al dia siguiente de haberse concluido la
locacién por otra causa.

13.4. En caso de incumplimiento de esta.obligacion, la ARRENDATARIA se compromete a pagar al
INSTITUTO una multa correspofidiente al doble del precio del alquiler diario, por cada dia de
retraso en la restitucién del inntueble. Para obtener el precio del alquiler diario se dividiré el precio
de alquiler abonado en el ultimo Mmes, entre 30 (treinta).

13.5. La ARRENDATARIA se obliga a no modificar el uso del inmueble para otro fin que no sea el
de lo convenido en la-Clausula 1.2.

14. CLAUSULADECIMO CUARTA. DE LA GARANTIA DE FIEL CUMPLIMIENTO DEL
CONTRATO

14.1. La ARRENDATARIA deberé presentar una garantia de fiel cumplimiento del contrato por un
periodo de vigencia hasta transcurrido los 60 (sesenta) dias desde la finalizacion del contrato, por un
monto de 80.000 USD (ochenta mil Délares Americanos), equivalente a 04 (cuatro) meses de
alquiler, mediante pago en efectivo o instrumentado en un CDA (original), emitido por una Entidad
Financiera establecida en la Republica del Paraguay y con calificacién minima de A endosada en
garantia a favor del Instituto de Prevision Social.

14.2 En caso de que la garantia de fiel cumplimiento se constituya en pago en efectivo, la
ARRENDATARIA deberéd hacer entrega de dicho dinero en un plazo no mayor a 30 (treinta) dias,
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contados a partir de la fecha de suscripcién del contrato de arrendamiento por ambas partes, y en los
casos en que dicha suma deba ser ajustada por la suba del canon de arrendamiento, la misma debera
ser abonada por la ARRENDATARIA al momento en que se produzca la suba respectiva.-==as-ememmnms

14.3. Esta garantia solamente quedari cancelada con la devolucién de ésta, por parte del
INSTITUTO a la ARRENDATARIA.

14.4. El incumplimiento de la presente cldusula, asi como la no renovacién o ajuste (en su caso) dara
derecho a la rescisién del presente contrato por parte del INSTITUTO por causa imputable a la
ARRENDATARIA, previa intimacion por escrito a fin de que la misma regularice tal situacion en el
plazo méximo de 30 (treinta) dias corridos.

15. CLAUSULA DECIMO QUINTA. PROHIBICION DE ALTERAR EININMUEBLE

15.1.-Las partes acuerdan que queda absolutamente prohibido a la_ARRENDATARIA alterar,
modificar, transformar o variar parcial o totalmente la inversion aprobada por el Consejo de
Administracién del INSTITUTO, para lo cual la solicitud debera.ser~presentada por escrito por la
ARRENDATARIA al INSTITUTO, y el mismo comunicar4 la aprobacion o rechazo de lo planteado
en el plazo méximo de 30 (treinta) dfas corridos. Si transcurrido el plazo mencionado, el
INSTITUTO no da respuesta alguna, se considerara el ‘silencio como una respuesta de negativa
factica.

15.2. Salvo y en forma exclusiva para los siguientés; a)Instalaciéon de Acondicionadores de Aire; b)
Nuevos artefactos de iluminacion; ¢) Instalacién dé nuevas canillas; d) Instalacién de sistemas de
seguridad y prevencién de incendios; €) Los artefactos, cableados, cafierias, conductos, instalaciones,
etcétera, que se incorporen al inmueble dfrendado, constituyen mejoras permanentes y quedarén a
favor del INSTITUTO exclusivamente-y sin indemnizacién o reintegro alguno.

15.3. La ARRENDATARIA asume la-obligacion de que las alteraciones permitidas y citadas en el
parrafo anterior, una vez finalizadas, se encuentren bien terminadas. En caso contrario seran
descontadas de la garantia de‘fiél cumplimiento de contrato las sumas necesarias para corregir el
estado de estas y, en caso d¢ que dicha garantia no cubra la totalidad de las reparaciones necesarias,
la ARRENDATARIA se compromete al pago de la diferencia previa comunicacién y liquidacién del
saldo pendiente.

15.4. En caso_de“que la ARRENDATARIA no cumpla voluntariamente con las obligaciones
asumidas ep-estd ¢lausula, el INSTITUTO promovera las acciones judiciales que correspondan, -------

16. CLAUSULA DECIMO SEXTA. AUTORIZACION

16.1. La ARRENDATARIA autoriza en forma irrevocable al INSTITUTO a que en caso de mora
por mas de 90 (noventa) dias, o el caso de ejecucion judicial derivados de incumpliendo de esta o
cualquier otra obligacién que tenga en el futuro con el INSTITUTO, incluya su nombre o razén
social en los registros morosos de INFORMCONF y otras entidades similares (Ley N° 6534/2020).--

16.2. Asimismo, con cardcter irrevocable, autoriza al INSTITUTO a solicitar de entidades o
instituciones que prestan servicios de informaciones confidenciales, datos de carécter patrimonial,
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financiero, comercial, asi como informes de incumplimiento de obligaciones comerciales y/o legales
sobre la ARRENDATARIA.

16.3. Igualmente autoriza al INSTITUTO a ceder o transferir datos o informaciones que podrian
considerarse confidenciales a terceros que presten servicios de tratamiento automaticos de datos al
INSTITUTO y a su vez a ceder estos datos a empresas u organismos que presten servicios de
informacion sobre solvencia.

16.4. La ARRENDATARIA declara que los fondos destinados al pago del canon de arrendamiento
provienen de origen licito y que cumplen con las leyes y reglamentaciones de prevencién de lavado
de dinero.

17. CLAUSULA DECIMO SEPTIMA. LIMITACION DE RESPONSABILIDAD

17.1. La ARRENDATARIA libera expresamente al INSTITUTO de reSgohder por cualquier dafio
que la ARRENDATARIA y/o terceros sufran en su persona o biene§; por causas relacionadas o
derivadas de esta locacién y/o con el inmueble arrendado, especialmente en los hechos que se
produzcan por decisiones de autoridad, hechos de terceros, caso_fortuito o fuerza mayor, agresiones,
inundaciones, humedades, desmoronamientos, incendios y/u otfoS)siniestros.

18. CLAUSULA DECIMO OCTAVA. DEL NOMBRE

18.1. La ARRENDATARIA podré agregar ums nombfe comercial complementario para la
explotacién, preservando la denominacién del “Hotel Guarani™, sujeto a las ordenanzas o normativas
vigentes al respecto.

19. CLAUSULA DECIMO NOVENA. AGTA DE RECEPCION DEL INMUEBLE

19.1. Al término del periodo de vigéncia del presente contrato, las partes se obligan a suscribir un
Acta de Recepcién del Inmueble, .donde se dejard constancia de las condiciones fisicas e inventario
de lo recibido por el INSTITUTO\por parte de la ARRENDATARIA dentro del plazo maximo de 30
(treinta) dias corridos desde’cumplido el periodo de vigencia del contrato.

19.2. En caso de detectarse faltantes, perjuicios patrimoniales, deudas por cualquier concepto,
afectadas al inmueble\uobjeto de la explotacién, previas o posteriores al Acta de Recepcién del
Inmueble, el INSTITUTO cuantificard los gastos que representen y la ARRENDATARIA debera
pagarlos o regularizarlos.

19.3. La ‘gafantia de fiel cumplimiento de contrato deberd estar vigente durante todo el plazo
previamente previsto y serd ejecutable, aunque la fecha de finalizacion del contrato de arrendamiento
se encuentre vencida.

19.4. En caso de que la ARRENDATARIA se negare a la regularizacion de las circunstancias
sefialadas precedentemente, el INSTITUTO ejecutara la garantia de fiel cumplimiento de contrato.---
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20. CLAUSULA VIGESIMA. RESCISION DEL CONTRATO POR RESPONSABILIDAD
DE LA ARRENDATARIA

20.1. Se establecen en forma general como causas de terminacion del contrato por responsabilidad de
la ARRENDATARIA cualquier incumplimiento de los términos del presente contrato, debiendo
abonar al INSTITUTO los dafios y perjuicios que correspondiere.

20.2. Para proceder a la rescisién del contrato por causas sobrevinientes atribuibles a la
ARRENDATARIA, el INSTITUTO intimara previamente a la ARRENDATARIA para que en el
término de 30 (treinta) dfas corridos regularice las situaciones de incumplimiento contractual, salvo
lo previsto en las cldusulas especiales, en las que se establece un plazo menor para el cumplimiento
de ciertas obligaciones.

20.3. Sin perjuicio de lo estipulado en el pérrafo anterior, las partes acuerdan qite son especialmente
por si solas, causas de rescision del presente contrato, las siguientes:

a) La falta de pago de 4 (cuatro) meses consecutivos del importe_delNprecio de locacién convenido.
En este caso, se procederd conforme a lo establecido en las Clausulas'6.5, 6.6 y 6.7.

b) El incumplimiento de lo previsto en las Clausulas 11 y 14:

¢) La reincidencia de la ARRENDATARIA en el incumiplimiento de sus obligaciones.-----=-«-=-enc=nn-

20.4. Ocurridos los hechos mencionados en la presénte clausula, se acompafiaran los antecedentes al
Consejo de Administracion del INSTITUTO y éste determinara sobre la rescisiéon del contrato. La
decision de rescindir el contrato por causagimputable a la ARRENDATARIA le serd comunicada por
escrito, y a partir de la recepcién de la citada notificacion, sin necesidad de requerimiento judicial ni
extra judicial, la ARRENDATARIA debéra abandonar el inmueble en un plazo no mayor de 24
(veinticuatro) horas, abonando todas sus obligaciones pendientes, bajo apercibimiento de iniciarse
las acciones legales pertinentes, ‘siendo de exclusiva cuenta de la ARRENDATARIA las costas,
costos, honorarios y demas.gastos que se demanden por tal concepto, sean éstos originados por
accion judicial y/o extra judicial.

21. CLAUSULA VIGESIMO PRIMERA. JURISDICCION Y COMPETENCIA

21.1. Las partes contratantes acuerdan que para todos los efectos legales extrajudiciales y/o judiciales
emergentes difecta o indirectamente de este contrato y de la relacion locativa prevista en el mismo,
que se someten-desde ya a la jurisdiccion de los tribunales de la capital de la Repiiblica del Paraguay,
renunciando a cualquier otro fuero o jurisdiccion.

21.2. Para todos los efectos legales del contrato, las partes constituyen domicilios en el lugar
expresado en la primera parte de este contrato y en dichos domicilios surtiran efectos todas las
notificaciones (judiciales y extrajudiciales) que se practiquen entre las partes, mientras el cambio de
domicilio no haya sido notificado fehacientemente y por escrito a la otra parte.
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22. CLAUSULA VIGESIMO SEGUNDA. DE LA EXPLOTACION DE CASINOS Y JUEGOS
DE AZAR.

22.1. La ARRENDATARIA tiene permitido explotar por si misma o, de conformidad con la
Clausula 10, subarrendar a terceros, espacios del edificio para la instalacién de casinos y juegos de
azar (hipédromos, casinos, juegos de azar).

22.2. El incumplimiento de lo dispuesto en la presente clausula, en el plazo perentorio de 30 (treinta)
dias corridos, se considerard como causal vélida y suficiente de rescision unilateral del Contrato por
parte del INSTITUTO por culpa imputable a la ARRENDATARIA.

23. CLAUSULA VIGESIMO TERCERA. PRUEBA DE CONFORMIDAD

23.1. En prueba de conformidad con todas y cada una de las clusulas del presente contrato, firman
la ARRENDATARIA y el INSTITUTO, a través de sus representantesi.en dos ejemplares de un

mismo tenor y a un solo efecto, en la ciudad de Asuncién a los....... diasdel mes ...... del afio 2023.
Alberto Andreani = %" et et reeeraaenn e
C.1. N° 5.964.606 CIL N°.......... cerrrreeenes .
La Gloria Hoteleria S.AN_/ e
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Pagina 11 de 11
INSTITUTO DEBRRVISION SOCIAL ™}
Arq. Julio CI Roca S..a

JETe G 2 Seccion Tasaciones  Docamentacion Inmobiiara
Departamento de Administracion de Inmuebles




