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Bogota, Octubre 08 de 2018.

Sefores
BENEFICIARIOS / PARTICIPES
Ciudad.

REF: Informacién avances para el inicio de la Operacion del Hotel - Fideicomiso
Hotel Spa Karmairi.

Como representante legal de la sociedad PROMOTORA KARMAIRI SAS.
FIDEICOMITENTE dentro del “CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL-
CONSTITUTIVO DEL FIDEICOMISO HOTEL SPA-KARMAIRI", en concordancia con
el comunicado enviado el 21 de septiembre de 2018 y dirigida a ustedes, y en vista
de que no vemos avances con fechas especificas en el propoésito de firmar el contrato
de Operacion con la sociedad AGORA BUSINESS S.A.S. e instruida para tal efecto
por esta Promotora, tal como lo estipula el contrato en su clausula “1.70. EL
OPERADOR: Sera la persona con la cual el FIDEICOMISO celebre el correspondiente
contrato para propésitos de la explotacion econdémica y operacién del PROYECTO, de
conformidad con la instruccién _inicial _que para el efecto determine EL
FIDEICOMITENTE” (la negrilla es nuestra) y por ende citar a la primera Asamblea de
Beneficiarios, nos permitimos responder en forma clara haciendo las siguientes
precisiones:

1. Aspectos constructivos pendientes de cumplimiento:

Cabe aclarar, que no existe “falencia” alguna de nuestra parte en el desarrollo
constructivo del proyecto, ya que todos los inconvenientes que se han presentado en
el proceso de ejecucion del mismo, se les han planteado soluciones a cada uno de
ellos y se han puesto en conocimiento de Accion Fiduciaria para su diligencia y
colaboracién en aras de resolverlos satisfactoriamente. Sin embargo, siempre notamos
rechazos y trabas por parte de la Fiduciaria, para lograr una conciliacién pronta y
efectiva.

a) Habitaciones: Evidentemente se proyectaron 154 habitaciones, pero como Ilo
hemos explicado en multiples oportunidades, tan solo construimos 147; las
razones de este cambio, fueron las recomendaciones que nos dio Melia sobre la
conveniencia para el negocio hotelero de tener 7 suites mas amplias y mejorar el
mix de la oferta, logrando incrementar el revpar (tarifa promedio de venta de las
habitaciones) y por consiguiente el ingreso para los inversionistas. Sabemos que
este fue un cambio que hicimos sin reportar oportunamente a la fiduciaria, pero
también es cierto que les hemos planteado varias alternativas de solucién sin que
se afecte el desarrollo del proyecto.

Le hemos aclarado a Accion Fiduciaria, que no podemos entregar 154
habitaciones, ya que después de todas las evaluaciones arquitectdnicas, eso
implicaria modificaciones en detrimento en el disefno del hotel, razén por la cual
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hemos insistido en solicitarles que se convoque a la Asamblea de Beneficiarios,
para que sea en el seno de este organismo, que se tome la decision sobre las
habitaciones.

Por otro lado, también les hemos propuesto otra alternativa que
consideramos es justa para las partes asi: a) Que se designe un perito
conjuntamente entre LA ASAMBLEA DE BENEFICIARIOS y PROMOTORA
KARMAIRI, para que el mencionado perito determine si con la construccion
de las 147 habitaciones hubo un detrimento frente a las 154 habitaciones
prometidas y no construidas y en caso de respuesta afirmativa, determinar
cual seria el monto de ese detrimento para asi proceder a indemnizarlo.
Pero Accion Fiduciaria, por alguna razéon que no entendemos, se opone a que la
Asamblea de Beneficiarios, tome las decisiones pertinentes como duefios que son
del proyecto. Sin embargo, Accidén Fiduciaria pretende ligar el tema de las
habitaciones con la operacion del hotel y por consiguiente, dilatar mas su apertura.
Es también claro que, si hubiera disposicién por parte de Accién Fiduciaria para
colaborar en el proceso de apertura del hotel, este podria entrar en operaciéon con
las 147 habitaciones, mientras que paralelamente, se va determinando el tema de
la eventual compensacion por las 7 habitaciones no construidas; situacion que
hicimos con toda la intencion de querer mejorar el producto final.

Por otra parte, nosotros como Promotores, hemos analizado todas las
posibilidades para la construccion de las 7 habitaciones faltantes y destruir las 7
suites que se hicieron con un excelente propdsito, pero en este momento, se hace
casi imposible lograr su construccion sin afectar la estructura del hotel ya
construido. Por consiguiente, también nos preguntamos: ;Entonces Accion
Fiduciaria va a impedir indefinidamente que se operen las 147 habitaciones ya
construidas desde hace mas de dos afos, sin importar el dafio que con su
posicion caprichosa estan causando a los inversionistas y al proyecto?. Nosotros
les hemos manifestado, que estamos en la disposicién de compensar a los
inversionistas por el detrimento que la no construccién de las 7 habitaciones les
hubiere causado segun la formula arriba propuesta.

b) Parqueaderos: En cuanto a los estacionamientos o parqueaderos, dentro de los

15 dias siguientes al presente comunicado, estaran listos todos los que fueron
planeados y prometidos segun la licencia de construccién.

A la luz del contrato de Fiducia Mercantil constitutivo del Fideicomiso Hotel Spa
Karmairi, es totalmente imprecisa la afirmacion de Accion Fiduciaria de que la etapa
de operaciéon y la primera asamblea no puedan desarrollarse actualmente. Este
argumento dilatorio de su parte, no tiene sustento legal ni contractual; por lo cual,
nuevamente citamos las siguientes clausulas contractuales que lo afirman:

1.16.2 “FASE DE CONSTRUCCION: Va desde la terminacion de la FASE PREVIA
hasta la firma del Acta de terminaciéon de la Obra, suscrta por EL
FIDEICOMITENTE, EL INTERVENTOR y EL OPERADOR”

Lo anterior en concordancia con la clausula 6.2. la cual es totalmente clara al
estipular: “Esta ETAPA DE OPERACION se inicia a partir de la fecha en la cual EL
FIDEICOMITENTE presente a ACCION un acta de recibo del PROYECTO suscrita
por el OPERADOR y EL INTERVENTOR...”
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De lo anterior, se confirma que los términos de inicio y de finalizacién de cada una de
las etapas “FASE DE CONSTRUCCION” y “ETAPA DE OPERACION”, no requiere del
beneplacito de la Fiduciaria, ni esta supeditada a su parecer, pues son hechos
objetivos y contractuales.

Por consiguiente, se deja constancia que el Hotel, no ha entrado en operacion por la
posicién intransigente de Accion Fiduciaria.

2. Operador Hotelero

Nuevamente sin sustento legal ni contractual alguno, Accién Fiduciaria, pretende
nombrar un operador de su gusto, por lo que ha puesto toda clase de obstaculos a los
operadores designados por el FIDEICOMITENTE, funcion y facultad que esta
claramente definida y adscrita al Fideicomitente y no a la Fiduciaria, como esta
pretende actuar.

Igualmente se observa, que durante todo el tiempo, Accidon Fiduciaria se ha opuesto
obstinadamente a que Melia esté presente como Gestor dentro de la operacion del
Hotel. Sin embargo, en aras de buscar una solucion pronta, les hemos manifestado la
disposicion, de que Melia se haga a un lado, si asi lo quiere y lo aprueba la Asamblea
de Beneficiarios; pero aun asi, Accion Fiduciaria sigue negandose a convocar a la
Asamblea de Beneficiarios, presentando un listado de exigencias absurdas que
obviamente y como nos lo han dicho en varias ocasiones, no se exigirian si el
operador designado, es uno de los “sugeridos” por Accién Fiduciaria.

Reiteramos la solicitud a Accién Fiduciaria, que lean el contrato de Fiducia Mercantil
y se cifian a sus estipulaciones, principalmente en lo referente al operador que para el
efecto establece el mencionado contrato:

“1.10. EL OPERADOR: Sera la persona con la cual el FIDEICOMISO celebre el
correspondiente contrato para propoésitos de la explotacion econémica y operacion del
PROYECTO, de conformidad con la instruccioén inicial que para el efecto determine
EL FIDEICOMITENTE” (la negrilla es nuestra).

En mérito de lo expuesto, se concluye en forma clara que:

i) El Operador es designado por el FIDEICOMITENTE, NO por la Fiduciaria.

ii) Los supuestos REQUISITOS QUE DEBE ACREDITAR UN OPERADOR PARA
SER CONTRATADO POR LOS FIDEICOMISOS, y que Accion Fiduciaria
pretenden imponer, no forman parte del contrato y constituyen por consiguiente
una extralimitacion a sus funciones.

i) Mucho menos es aceptable, que Accion Fiduciaria recomiende operadores de su
gusto (hasta el momento van mas de 4 sugeridos), esto constituye un conflicto
de intereses.
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Como les consta claramente y estd documentado en muchas ocasiones, hemos
presentado varios operadores entre ellos MELIA (Iniciaimente y en primer orden),
BASKARIBENA DE SERVICIOS, STANZIA, AGORA BUSINESS S.A.S. (estos tres
utimos que viabilizan la entrada de Melia como Gestor de la Operacion), pero ninguno
ha sido de su agrado; entonces debemos contratar con alguno de sus recomendados
para que permitan la operacion del hotel? (sin embargo, es claro que sus
recomendados afectarian negativamente incrementando sustancialmente el costo del
pago al Operador).

Todo este tiempo hemos trabajado para proponer operadores que viabilicen la gestion
del hotel por parte de Melia; esto con el Unico interés de cumplirles a los inversionistas
sobre el producto ofrecido; pero Accion Fiduciaria, argumentando que no tienen ningun
documento firmado con este operador (Melia), lo ignora totalmente, sin tener en cuenta
a los Participes — Inversionistas y al objeto del presente proyecto, el cual es abrir un
hotel con las caracteristica y el buen nombre de un hotel Internacional como es el
MELIA.

Con el fin de resolver los multiples inconvenientes presentados durante este proceso
de apertura, les hemos solicitado a Accidn Fiduciaria, desde hace mucho tiempo y en
varias ocasiones que se convoque a la Asamblea de Beneficiarios, teniendo en cuenta
que ya esta concluida la fase de construccion, proponiendo que sean los inversionistas
los que determinen si seria Melia quien opera el hotel, o prefieren a otro operador
para tal efecto. Por ello creemos, que ni a la Promotora ni a la Fiduciaria, le
corresponde tomar esta decisiéon. Sin embargo, su negativa ha sido rotunda con el
argumento ilégico de que no quieren “empoderar” a los inversionistas.

3. Acciones que Hemos tomado
Teniendo en cuenta que:

a. Lafase de construccion esta concluida.

b. El operador esta designado por Promotora como Fideicomitente.

c. Accion Fiduciaria se ha negado a firmar el contrato de operacion, como se le ha
instruido por parte del Fideicomitente.

d. El hotel se encuentra totaimente dotado y listo para iniciar operacion. Sin
embargo, llevamos mas de afio y medio intentando abrir el hotel e iniciar la
etapa de Pre-operacion.

Después de mas de afio y medio de estar el hotel totalmente dotado pero por la falta
de voluntad de la Fiduciaria de ayudar para su apertura, este se encuentra hasta la
fecha cerrado y nosotros como Promotores, hemos estado asumiendo los gastos de
mantenimiento, conservacion, y seguridad del inmueble, a razén de ciento sesenta
millones de pesos ($160.000.00) millones mensuales aproximadamente, lo que nos ha
llevado al estado de iliquidez actual, por lo que nos hemos visto obligados a tomar las
siguientes decisiones:
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1. Convocar a una audiencia de conciliaciéon con el Defensor del Consumidor
Financiero, de acuerdo con la clausula 40 del contrato. Esta fue radicada
ante esta entidad el 02 de octubre de 2018.

2. Depositar en manos de Accion Fiduciaria el inmueble ya construido junto
con toda su dotacion, para su custodia, hasta que a Accién Fiduciaria le
parezca bien firmar el contrato de operacién con AGORA BUSINESS S.A.S
o se decidan a convocar a la Asamblea de Beneficiarios, para que alli se
tomen las decisiones pertinentes.

3. A partir de la fecha, le comunicamos oficialmente a Accion Fiduciaria que le
estaremos haciendo entrega del inmueble del “Fideicomiso Hotel Spa
Karmairi” y, por consiguiente, suspenderemos el pago por concepto de
vigilancia del mencionado inmueble. Por lo tanto, Accion Fiduciaria como
responsable de los intereses de los Fideicomitentes debera asumir la
custodia del bien, hasta que el hotel entre en operacién o la Asamblea de
Beneficiarios tome una decision al respecto.

4. Igualmente, a partir de la fecha suspenderemos el pago de los servicios
publicos (Internet, energia, gas, aseo, acueducto y alcantarillado, Direc TV,
etc.), servicios, que hemos venido asumiendo hasta la fecha, para
mantener el inmueble al dia por todo concepto y que es un requisito
indispensable para iniciar la operaciéon del Hotel. Pero como se lo hemos
venido manifestando anteriormente, nos encontramos ante una situacion
economica muy dificil, por asumir el pago de los costos de mantenimiento,
conservacion y seguridad del inmueble por aproximadamente ciento
sesenta millones de pesos ($160.000.000) mensuales por mas de afo y
medio; esta situacion nos conlleva a la imposibilidad de seguir asumiendo
los costos del mencionado inmueble por un tiempo mas prolongado.

5. A si mismo a partir de la fecha, retiraremos el personal de mantenimiento,
aseo y administracién y los contratos con compafiias para el cuidado y
conservacion del Hotel (ascensores, bombas, aires acondicionados,
mantenimiento de jardines, plantas eléctricas y demas equipos electronicos,
etc.). Por lo tanto Accién Fiduciaria, como responsable de los intereses de
los Fideicomitentes, debera asumir las medidas necesarias para el
mantenimiento y conservacion del bien inmueble y evitar su deterioro.

6. Igualmente les manifestamos que, estaremos atentos para la entrega
material del inmueble, en la ciudad de Cartagena.

7. Por otro lado, reiteramos la solicitud a Accién Fiduciaria de la comunicacién
enviada el 10 de septiembre de 2018, el cual en su numeral 3° expresa:

“Favor convocar a la ASAMBLEA DE BENEFICIARIOS (1.13; 7.2.7) con el fin de
rendirles informe de las gestiones adelantadas, pedir ratificaciones de las
decisiones tomadas por el fideicomitente, y para que designen auditor (1.18) y
comité de beneficiarios (1.14) o en su defecto para que den inicio a la fase de
operacion en los términos de la clausula 6.2"
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Por Gltimo, estamos atentos a informarles sobre el proceso de la conciliacion con el
Defensor del Consumidor Financiero, para que los Participes — Beneficiarios que
quieran unirsen a esta conciliacion lo puedan hacer.

Atentamente,

MAURICIO MARTINEZ SANTOS
Representante Legal
PROMOTORA KARMAIRI S.A.S.

(54] o Accién Fiduciaria
Superintendencia Financiera
Defensor del Consumidor Financiero
Superintendencia de Industria y Comercio
Agora Business S.A.S



