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Contrato de arrendamiento operativo
Fideicomiso Inmobiliaric Poder Judicial 2015

Entre nosctros, a) BANCO DE COSTA RICA, cedula juridica nimero cuatro- cero cere cero
cero cero cerc cerc uno nueve- diecinueve, domiciliade en San José, calles cuatro y seis,
avenidas central ¥ segunda, Edificio Central del Banco de Costa Rica, representado en este
acto por el sefior DOUGLAS SOTO LEITON, mayor, casado una vez, portador de la cédula de
identidad nimero une — quinientos ochenta y siete — trescientos sesenta y siete, Master en
Banca y Finanzas, vecino de San Vicente de Moravia, quien fue nombrado por la Junta Directiva
como GERENTE GENERAL INTERINQ, quien ostenta la representacion judicial y extrajudicial
con las facultades de APODERADO GENERALISIMO SIN LIMITE DE SUMA conforme el
articulo cuarenta y dos de la Ley Organica del Sistema Bancario Nacional, nombramiento
otorgado en sesién ordinaria de la Junta Directiva nimero CERO NUEVE- DIECIOCHO el doce
de febrero del dos mil dieciocho, en su calidad de FIDUCIARIO del fideicomiso denominado:
“Fideicomiso Inmobiliario Poder Judicial 2015, en adetante conocido como el ARRENDANTE y
b) CORTE SUPREMA DE JUSTICIA PODER JUDICIAL, con cedula de perseoneria juridica
namero dos- tres cero cero- cero cuatro dos uno cinco cinco, representada en este acto por
FERNANDQO CRUZ CASTRO, mayor, casado, Doctor en Derecho, vecino de Sabana Sur,
cédula 1-0388-0486, en caracter de Presidente de la Corte Suprema de Justicia y del Consejo
Superior del Peder Judicial, actuando con las facultades del inciso 1 del articule 60 de la Ley
Organica del Poder Judicial, segln personeria gque se adjunta a éste contrato, en adelante
conocido como el ARRENDATARIO,

HEMOS CONVENIDO en suscribir el presente contrato de arrendamiento eperativo, el cual se

regird por las siguientes clausulas que aprobamos de comuin acuerdo:

CONSIDERANDOQS

i. El Banco de Costa Rica y la Corte Suprema de Justicia, firmaron un contrato de
Fideicomiso el 24 de setiembre del 2015, en adelante denominado: "CONTRATO DE
FIDEICOMISOQ", refrendado por la Contraloria General de la Republica el 26 de
noviembre del 2015, con las condicienes estipuladas en el Oficio17356 (DCA-3142)
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La Corte Suprema de Justicia v el BCR acordaron utilizar un esquema de
financiamiento por medio de un fideicomiso para generar asi los recursos financieros
necesarios para la construccidn de las OBRAS definidas en el CONTRATO DE
FIDEICOMISO.

La clausula 1.5. del contrato de Fideicomiso establece, entre otros, como fines los
siguientes: “Gestionar, obtener, administrar y repagar las obligaciones financieras
adquiridas, necesarias para el desarrollo del Proyecto, mediante acuerdos, convenios
o contratos financietos que se concreten con los inversionistas, siendo el Fideicomiso
el “prestataric” ante éstos. Arrendar las instalaciones a la CORTE SUPREMA DE
JUSTICIA PODER JUDICIAL junto con el equipamiento que se haya acordado entre
las partes, al momento en que se defina el equipamiento e implementarse, las partes
designaran el responsable de mantenimiento preventivo o corrective o la sustitucion
del equipamiento durante el plazo de arrendamiento...”

La clausula 2.4 del contrato de Fideicomiso, establece como deberes del Fiduciario en
resguardo del patrimonio del Fideicomiso:

a) Dar buen uso de los derechos cedidos, en estricto apego a la normativa del derecho
publico aplicable.

b) Velar porque los bienes, servicios o derechos gue se mencionan en este contrato
tengan como principal meta el cumplimiento iddneo de los fines propuestos.

c) Velar por el cuido y preservacion adecuada de todas las Instalaciones desarrclladas
al ampare de este contrato, en la foerma en que se determine en los contratos de
arrendamiento.

d) Ejercer los derechos y acciones necesarias legalmente para la defensa del
Fideicomiso y de los derechos y bienes objeto de éste, coordinando lo que
corresponda cen el Fideicomitente,

La clausula 3.1 del contrato de fideicomiso, indica las siguientes obligaciones del
Fiduciario:
a) Llevar a cabo todos los actos necesarios para la ejecucidn y realizacion del

Fideicomiso conforme al derecho v |a buena fe.
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Abstenerse de ejecutar directamente las actividades propias de construccion,
mantenimiento, vigilancia e inspeccién de las obras.

Identificar los bienes fideicometidos, registrarlos, mantenerlos separados de sus
bienes propios y de los correspondientes a otros fideicomisos que tenga e
identificar en su gestion al FIDEICOMISO en nombre del cual actaa.

Desarrollar todas y cada una de las actividades sefialadas en el objeto y alcance
de este CONTRATO de FIDEICOMISO v con la mayor diligencia posible.
Presentar, para su aprobacién por parte de la Corte Plena, la Politica de Inversion
de los recursos del FIDEICOMISQ, el Reglamento para el COMITE DE
VIGILANCIA y el Reglamento de Adquisiciones de Bienes y Servicios del
Fideicomiso, en un plazo maximo de tres meses posterior a la notificacion del
refrendo del presente CONTRATO.

Tramitar y concretar en tiempo por medio de la UNIDAD ADMINISTRADORA DEL
PROYECTO todas las contrataciones de bienes y servicios gue sean necesarias
para asegurar el disefio, construccién, adquisicion de terrenos y Edificios,
supervision, desarrollo y equipamiento del PROYECTO, conforme los principios de
eficiencia y eficacia, igualdad, libre competencia, buena fe, intangibilidad
patrimonial y publicidad. Se entiende por estos principios:

f1. Eficiencia y eficacia: seleccionar las oferfas, que mas convengan para
el disefio, construccion, supervision, desarrollo y ejecucién de los PROYECTOS,
gue cumplan con lo establecido en los términos de referencia y se ajusten técnica
y financieramente a los requerimientos.

f.2. Igualdad: respeto a la igualdad de trato a todos los oferentes, en igualdad
de condiciones.

f.3. Libre competencia: oportunidad de participacién en las contrataciones
promovidas por el FIDEICOMISO, a todos los oferentes que cumplan
estipulaciones técnicas y legales solicitadas por el FIDEICOMISO, segun la
contratacion de gue se trate.

f.4. Buena fe: Las actuaciones desplegadas por las partes se entenderan en todo
momento realizadas de buena fe, salvo prueba en contrario.

f.5. Intangibilidad patrimonial: Las partes estan obligadas a mantener el

equilibrio financiero del contrato.
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f.6. Publicidad: utilizacién de los medios de comunicacion correspondientes
para promover [os concursos que sean requeridos para la adquisicion de bienes y
servicios.

Todas las contrataciones de bienes y servicios se regiran per lo dispuesto en el
Reglamento de Adquisiciones de Bienes y Servicios aprobado entre ambas

PARTES. Se debe garantizar el libre y oportuno acceso al expediente.

En la clausula 4.1, se indican las obligaciones del fideicomitente:

a)

b)

d)

e)

Definir las especificaciones generales, técnicas, estructurales, ambientales y de
calidad para el desarrcllo del PROYECTO y su equipamiento, y velar porque tales
requerimientos sean acatados por el FIDUCIARIO y la UNIDAD
ADMINISTRADORA DEL PROYECTO. Para esta definicion, el
FIDEICOMITENTE, contara con un plazo no mayor a seis meses calendarios, una
vez establecido que una edificacién se desarrollara con el fideicomiso. Debera
entenderse gque en esta obligacidn, no se incluyen el diseno de las obras.
Autorizar al FIDUCIARIO, cuando asi corresponda, la compra de los terrenos v
edificios, para lo cual debera validar si cumplen con los requerimientos necesarios
para el cumplimiento del objeto del presente contrato.

Gestionar ante la Contraloria General de la Republica, el refrendo del presente
Contrato de Fideicomiso, asi como las aprobaciones a [as adendas que se
requieran en el futuro.

Suscribir conjuntamente con el FIDUCIARIO, los convenios para [a apertura de las
cuentas necesarias para el funcionamiento de este FIDEICOMISO en caso de
requerirse.

Firmar, en los casos que corresponda, como ARRENBDATARIO, los CONTRATOS
DE ARRENDAMIENTO de las INSTALACIONES que seran desarrolladas por el
PROYECTO

Aprobar la Politica de Inversién de los recursos del FIDEICOMISO, el Reglamento
para el COMITE DE VIGILANCIA y el Reglamento de Adquisiciones de Bienes v
Servicios del Fideicomiso, que le presente el FIDUCIARIO. Para esta aprobacion,
el Fideicomitente contara con un plazo de treinta dias naturales, a partir de la

entrega definitiva de los documentos.
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Nombrar su representante en el COMITE DE VIGILANCIA y velar porque éste no
incurra en superposicion horaria para el cumplimiento de sus funciones como parte
de este Comite.

Cancelar al FIDUCIARIO Ia (s} cuota (s) de arrendamiento en [os términos y plazos
sefialados en el (los) CONTRATO (S) DE ARRENDAMIENTO en su condicién de
ARRENDATARIO.

Realizar la coordinacidn oportuna vy eficaz, para que las diferentes actividades
involucradas en el desarrollo del PROYECTO se realicen dentro de los plazos y sin
interferencia de las actividades normales de operacién en las areas de desarrollo
del PROYECTO.

Facilitar el acceso a los funcionarios del FIDUCIARIO vy los contratistas del
FIDEICOMISO, a las areas de desarrollo del PROYECTOQ, para lo cual debera
cumplirse con las normas de salud, seguridad y ambiente que define |a legislacién
correspondiente.,

Garantizar el acceso al FIDUCIARIO y los contratistas del FIDEICOMISO en
horarios fuera de los normales de operacion, siempre y cuando ello sea necesario
para la debida gjecucion del PROYECTO el cual se apegara a las normas de
seguridad establecidas por el FIDEICOMITENTE.

Disponer del personal que sea necesario, durante el plazo del ETAPA OPERATIVA
del PROYECTO, para la realizacién de las diferentes labores en el area de
limpieza, salud y seguridad, y cualquier otro, segun corresponda en su beneficio.

m) Cumplir cabalmente con [as obligaciches derivadas de este CONTRATO,

En la cldusula 5.6 Resguardo del Patrimonio del Fideicomiso, correspondiente al

confrato de fideicomiso se establece:

EL FIDUCIARIO se compromete a arrendar, en los casos que corresponda y por el

monto que le sea aplicable al financiamiento del FIDEICOMISO, conforme la clausula
4.1 OBLIGACIONES DEL FIDEICOMITENTE INCISO e), las INSTALACIONES a la
CORTE SUPREMA DE JUSTICIA PODER JUDICIAL
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Este proyecto debera contar con fas polizas de seguro y las coberturas que involucren
las fases de construccion y operacion de las Instalaciones, las cuales en la etapa pre-
operativa seran cubiertas por la(s) empresa(s) desarrolladora(s). Los costos relativos
a las pdlizas de seguro en la fase de armrendamiento se realizarédn con cargo a los
recursos del Fideicomiso.

La CORTE SUPREMA DE JUSTICIA PODER JUDICIAL y el Fideicomiso, firmaran un
contrato de arrendamiento por cada instalacion que se desarrolle. Para el
arrendamiento de las instalaciones resultantes del proyecto, la CORTE SUPREMA DE
JUSTICIA PODER JUDICIAL, debera adoptar las medidas necesarias para hacer
frente a los compromisos incomporando en cada presupuesto institucional las partidas
que correspondan para ese proposito.

Es responsabilidad de fas PARTES motivar la decisién que se adopte en cuanto a
arrendamientos de fas INSTALACIONES objeto de este Fideicomiso, acreditando en
el expediente los estudios realizados por profesionales competentes. Para la toma de
esa decision, debe considerarse fa normativa contable y fiscal que rige la materia, asi
como el riesgo de los acreedores o de los inversionistas, y el impacto financiero de
dichos arrendamientos. En el presente caso, se frata de un edificio a desarrolfarse en
ef lugar que se sefiala en la clausula primera.

Los contratos de arrendamiento deberan contener necesariamente indicacion expresa
de cual parte asume, fotal o parcialmente, la operacion, seguridad, vigilancia y
mantenimiento de las INSTALACIONES. Sin embargo, el manienimiento de equipo
electromecanico, mobiliario 0 bienes en general que se encueniren cubierfos por
garantias, lo deberén brindar los proveedores. Para estos efectos, entre ofros, se
entendera como equipo electromecanico 1as tuberias de aguas negras, pluviales asi
como planta eléctrica, UPS, ascensores, acometida eléctrica, iluminacién, cableado
estructurado. En el caso de mobiliario, se debera comprender en este concepto, entre
otros, escritorios, muebles aéreos, lockers, archivadores, mesas, sillas en diferentes
tipos, enire ofros. Por bienes en general, seran todos aquellos que no forman parfe de
equipo electromecanico o mobiliario, y que son parte de la generalidad en este tipo de
construcciones. El confrol o exigencia para la ejecucion del cumplimiento de los
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respectivos contrafos de mantenimiento, seré asignado en el contrato de

arrendamiento de cada proyecto.

La CORTE SUPREMA DE JUSTICIA podra ejecutar las funciones descritas en el
parrafo anterior, por medio de conirataciones de terceros especializados en las
funciones de que se ltraten, o gjecutarias con sus propios recursos. En ambos casos,
el FIDEICOMITENTE estableceré las previsiones legales, presupuestarias y

administrativas necesarias para poder asumir con eficiencia dichas labores.

En ef caso de que se acuerde que [as funciones sefialadas sean asumidas por el
FIDEICOMISO, éste debera con cargo a los recursos del Fideicomiso, contratar los
bienes y servicios necesarios para ello, e incorporara en cada uno de los casos, todos
los costos que elfo represente dentro de fa cuota de arrendamiento.

En el caso de que existieran funciones no incorporadas en los coniratos de
arrendarniento, éstas seran asumidas por el FIDEICOMISO, para lo cual se requiere la
aceptacion por escrito, del Fideicomitente y el Fiduciario, para que formen parte del
contrato de arrendamiento. En el caso de aceptarse la inclusién, la misma se plasmara
mediante una adenda al contrato. Por funciones no incorporadas en los contratos de
arrendamiento, se deberan entender todas aquellas que no fueron incorporadas en los
respectivos confrafos de arrendamiento y que sean necesarias para el Poder Judicial,
y que surjan durante el desarrolfo del Fideicomiso, en procura de no desmejorar el
servicio y las instalaciones que formen parte de este contrato de fideicomiso.”

Que de acuerdo con lo que ha indicado la Contraloria General de la Republica, los
fideicomisos de desarrollo de obra pUblica constituyen una figura particular que abarca
una serie de contratos pluriarticulados. Esfo significa que se deben integrar, de manera
armoniosa, los contratos de financiamiento, con los del disefio y desarroilo de la obra
y los de arrendamiento de los edificios. En ese acople de acuerdos, es necesario aplicar
ciertas condiciones muy especificas que van mas alld de las figuras contractuales
individualmente consideradas. De ahi que en el presente contrato de arrendamiento se
incorporan algunas clausulas necesarias para la bancabilidad y que se ajustan al
ordenamiento juridico pero no de las maneras tradicionales de un contrato de

arrendamiento individual.
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Que la suscripcion del contrato de arrendamiento, de manera previa al inicio de la obra,
se justifica en razon de |la bancabilidad del proyecto, es decir es un paso que constituye
un requisito esencial, usualmente solicitade por los acreedores para garantizar, a nivel

contractual, el flujo de ingresos.

Que, bajo el contexto expuesto en el considerando anterior, es de suma relevancia
considerar la bancabilidad del proyecto, es decir, generar las condiciones juridicas y
financieras necesarias para conseguir el adecuado esquema de financiamiento. En ese
sentido la Contraloria General de la Republica ha sefialado en su oficio 02574 (DCA-
0578) del 11 de marzo del 2013;

“Sigufendo esta ldgica de razonamiento, el tema de la viabilidad de un proyeclo o
probabilidad de gue se pueda llevar a cabo con éxito, debe abarcar no sélo los aspecfos
de evaluacion costo beneficioc y capacidad operativa del proyecfo, sino que
adicionalmente debe considerar come asequrar que esle resulte bancable, es decir, que
el provecfo sea susceptible de ser canalizado a fravés de una institucion bancaria. En
punto a este aspecfo, debe recordarse que en los proyectos autofinanciados, es decir
aguellos cuya estructuracion financiera se basa en los flujos de caja que generara el
proyecto, son precisamente esos flujos futures los que determinan la capacidad del
proyecto para hacer frente a sus obligaciones, entre ellas las obligaciones financieras.
de ahi que para determinados eventos que ponen en riesqc la generacion de los citados
fiujos de caja,_es usual que las enfidades financieras requieran fa incorporacién de
deferminados mecanismos de garantia que permifan hacer frente a las vicisitudes que
se presenten en la efecucién contractual y que comprometan el repago de la deuda.”
(El destacado no corresponde al original)

Que de conformidad con el articulo 139 inciso |) del Reglamento a la Ley de
Contratacion Administrativa, se podra pactar el arrendamiento de inmuebles por
construir o en proceso de construccion, cuando ello convenga a los intereses
institucionales o comerciales, segun los términos que las partes acuerden. En el
presente caso es un aspecto fundamental para la bancabilidad del proyecto suscribir
desde ya el contrato de arrendamiento, razén por la cual procede fa aplicacion de dicha

disposicién reglamentaria.

Que el ordenamiento juridico reconoce la incorporacion a los contratos de [as
denominadas condiciones suspensivas, es decir, clausulas incorparadas en los
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acuerdos validos y reconocidos juridicamente, que hacen depender de un hecho futuro

la exigencia total de la obligacion.
Asi las cosas, ambas partes hemos acordado el siguiente clausulado:

PRIMERA: OBJETO DEL CONTRATO

El objeto del presente contrato es regular el arrendamiento, por parte del “Fideicomiso
Inmobiliario Poder Judicial 2015 {de ahocra en adelante el FIDEICOMISO) a la CORTE
SUPREMA DE JUSTICIA, PODER JUDICIAL, del edificio por construir denominado como:
“Tribunales de Justicia en Siquirres”, en adelante “INMUEBLE ARRENDADQ", el cual
incluye la obra civil y el equipamiente necesario para poder operar, todo ello de conformidad
con los términos y condiciones acordadas en el CONTRATO DE FIDEICOMISO y en este
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. El edificio sera desarrollado conforme los términos que
establezca el Poder Judicial, por medic de las modalidades de contratacién que tiene previstas
el Fideicomiso Inmobiliario Poder Judicial 2015.

SEGUNDA: PRECIC DEL ARRENDAMIENTO

Por concepto del presente CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, el ARRENDATARIO pagara
incondicionalmente al ARRENDANTE el precio del arrendamiento, cuyo monto se estimara (en
colones moneda de curso legal de la Republica de Costa Rica) utilizando la siguiente férmula
financiera:

P=Ii+(1+i)n—1

]*[VCA—GZ_—Ri)n]

Donde:

precio mensual del arrendamiento.

tasa implicita mensual del arrendamiento.

n= nimero total de pagos del contrato en meses.
VCA= valor capitalizado del activo.

VR= valor residual.

o
1 i
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Definiciones:

VCA: Valor capitalizado del activo: incluye todos los costos originados y aceptados durante el
periodo que va desde el inicio del Fideicomiso, hasta el momento del inicio del arrendamiento.
Este valor capitalizado constara en los libros contables del FIDEICOMISO y se le debera
descontar, para efectos de aplicacién de la fdérmula de calculo de la cucta de arrendamiento,
cualquier aporte directo de fondos que hubiese hecho el Fideicomitente, en cualquiera de las

formas previstas en el contrato de Fideicomiso y/o sus adendas.

i: Tasa implicita del arrendamiento: Es el costo financiero del arrendamiento e incluye el costo
del fondeo del FIDEICOMISO vy los gastos financieros y administratives necesarios para
garantizar la adecuada gestion de los bienes desde la entrega/recibo del bien hasta la
finalizacién del arrendamiento (convenidos y aceptados al inicio del periodo de arrendamiento
entre las partes), mas un porcentaje adicional (Spread) que sera definido de com(n acuerdo
entre el ARRENDANTE y el ARRENDATARIO, antes de la fecha de inicio del arrendamiento.
Todo lo anterior, para garantizar el equilibrio financiero del contrato.

n; Plazo del arrendamiento: Es el plazo en meses del CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.
VR: Valor residual; Valor en libros al final del plazo del CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Para velar en todo momento por el equilibrio financiero del FIDEICOMISO, |la cuota de
arrendamiento se fijard antes de la fecha de inicio del plazo efectivo del CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO. Al momente de determinar el precio del arrendamiento, se debe cumplir
con lo contenido en las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) y toda aquella
normativa contable y fiscal emitida y vigente en relacion con la clasificacién de los contratos de
arrendamiento operativo, segun corresponda a cada una de las partes. A estos efectos, [as
partes acuerdan el uso del resultado que arroje el informe de estructuracion financiera, que
debera generarse al menos conh un mes de anticipacién a la toma de posesién de la edificacion
o terreno, y su revision, s una tarea que se genera a partir de las variables que puedan

generarse en el mearcado nacional.

Los pagos seran realizados por la CORTE SUPREMA DE JUSTICIA PODER JUDICIAL, por

mes vencido, dentro de los primeros siete dias habiles de cada mes, mediante depdsito bancario
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en una cuenta corriente que el ARRENDANTE sefiale al inicio del arrendamiento. Por cada mes
o fraccidon de mes de atraso en el pago de la cuota del arrendamiento se reconocera al
ARRENDANTE un interés mensual del uno por ciento (1%) sobre la cuota de arrendamiento

gue correspondiere pagar, segln lo establecido en la normativa aplicable.

L.os valores resultantes de |a aplicacian del modela financiero, constituyen elementos esenciales
en la aplicacion de las distintas variables gque conforman la férmula de calcule de la cuota de
arrendamiento.

TERCERA: REVISION DE LA CUOTA DE ARRENDAMIENTO

La cuota de arrendamiento sera revisada y ajustada cuando existan eventos que afectan el
eguilibrio financiero del contrato, después de la fecha de inicio del arrendamiento. Esta cuota
puede sufrir ajustes a la alza o a [a baja, conforme a los requerimientos que el Fideicomiso tenga
para mantener el equilibrio financiere del CONTRATO DE ARRENDAMIENTOQ. En caso de que
las partes acuerden un ajuste de la cuota, este se empezara a aplicar en la siguiente cuota

mensual, posterior al acuerdo de modificacion.
Los supuestos de esta revision seran los siguientes:

a) Por modificacion acordada de forma expresa entre las partes del Valor Capitalizado del
Activo (VCA) para el caso de ampliaciones, remodelaciones o mejoras. Si el Valor
Capitalizado del Activo debe aumentarse por reparaciones necesarias para corregir
vicios ocultos o defectos atribuibles a los contratistas, |a cuota se aumentara para cubrir
los costos y simultaneamente el Fiduciario iniciara las accicnes administrativas o
judiciales para cobrar esas sumas al contratista responsable con el fin de retribuir ese
costo adicional al Fideicomitente, mediante el mecanismo que lleguen a definir
oportunamente las partes. Una vez recuperados por parte del ARRENDANTE {os montos
cobrados al contratista para corregir los defectos o vicios ocuitos, el ARRENDATARIO
podra solicitar al ARRENDANTE que abene dichas recursos recuperados al saldo del
Arrendamiento por Cobrar, para lo cual se realizaran los ajustes correspondientes en [a
cuota de Arrendamiento.

b} Por variaciones técnicamente justificadas en los costos proyectados para la

determinacidn del arrendamiento (tales como la carga financiera, los gastos asociados
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al financiamiento en cualquiera de sus modalidades, comisiones de administracion,
impuestos, gastos administrativos del fideicomiso). Estas variaciones se deben
incorporar en el monte del arrendamiente por parte del ARRENDATARIO para el periodo
en que corresponda.

El procedimiento para la revision de la cuota sera el siguiente:

Cuando el ARRENDANTE o el ARRENDATARIO conozca de algun evento o circunstancia que
motive la revision, el primero la incorporara en el Modelo Financiero y preparara un informe que
justifique el ajuste correspondiente, ef cual remitira al ARRENDATARIO para su respectiva
revision y aprobacién, el ARRENDATARIO tendra 10 dias habiles para emitir su criterio al
respecto, en caso de no haber respuesta en el plazo otorgado se dara por aceptado el ajuste.
Si en dicho periodo el ARRENDATARIO rinde un informe negativo, el ARRENDANTE tendra un
plazo de & dias habiles para valorar si acepta o no, de forma razonada, dicho informe, de lo cual
informara al ARRENDATARIQ. El ajuste se aplicara a partir del mes siguiente a esa notificacion,
en la cuota del arrendamiento. En ¢caso de que sea el ARRENDATARIC el que conezca de algun
evento que justifique tal revision dara aviso al ARRENDANTE para que proceda con el ajuste
respectivo, en atencicn al procedimiento antes previste. Para todos los efectos, la revision de la
cuota de arrendamiento, correspondera a los derechos y facultades que tienen el
FIDEICOMITENTE y el FIDUCIARIO del Fideicomiso Inmobiliaric Poder Judicial 2015, y estara
en constante revision del resultado que arroje el informe de estructuracién financiera del

proyecto.
CUARTA: PLAZO DEL ARRENDAMIENTO

El plazo del arrendamiento sera definido de acuerdo con el resultado que arroje la estructuracién
financiera del proyecto, el cual sera comunicado por parte del ARRENDANTE al
ARRENDATARIO y empezara a correr a partir del mes siguiente a la fecha de la recepcion
definitiva del edificio por parte del FIDEICOMITENTE, fecha que se considerara el INICIO DEL
ARRENDAMIENTO. EL ARRENDATARIO se compromete a tomar en arrendamiento el
“INMUEBLE ARRENDADO” objeto del presente contrato a partir de |a fecha indicada, momento
en que el ARRENDATARIQ iniciara con el pago de la (s) cuota (s) del arrendamiento.
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QUINTA: TERMINACION ANTICIPADA DE ESTE CONTRATO

Este contrato podra darse por terminado de manera anticipada y unilateralmente por parte del
ARRENDATARIQO, para lo cual deberan comunicarlo asi por escrito al ARRENDANTE con al
menos fres meses de anticipacion, y debera generarse un razonamiento sobre las razones para
esa decisién, de conformidad con lo establecido en las clausulas 8.2. y 8.4. del contrato de
FIDEICOMISO, en lo conducente. La terminacién anticipada del confrato, estard sujeta a la
cancelacién de cualesquiera obligaciones pendientes de pago a esa fecha, conforme con este
contrato, asi como a la cancelacidn, a titulo de clausula penal, del equivalente & DIEZ meses de
arrendamiento si la solicitud de terminacidn anticipada se presenta antes de que haya
franscurrido el 50% del plazo del contrato vy del equivalente a CINCO meses de arrendamiento,
si la terminacién_anticipada se solicita después de que haya transcurrido el 50% del plazo del
Contrato. No sera aplicable una multa por concepto de clausula penal, en el caso de que el
ARRENDANTARIO cancele anticipadamente el valor del abjeto de este contrato, ejerciendo la
opcidn de compra,

SEXTA: OPCION DE COMPRA

En cualgquier momento, durante la vigencia de este arrendamiento o bien al finalizar el plazo del
arrendamiento, el ARRENDATARIO, podra ejercer una opcion de compra del edificio que ha
sido objeto del presente contrato, por un monto igual al valor del bien registrade en libros por el
ARRENDANTE al momento del ejercicio, mas las sumas derivadas de esta compra, como
pueden ser los costos por cancelacion de financiamiento, intereses u otras sumas necesarias
para atender todas las obligaciones que tenga el Fideicomiso a la fecha de compra del edificio.
En este caiculo se deben considerar los costos acordados en [os contratos de financiamiento

que se hubiesen suscrito para la construccion del edificio.

El ARRENDATARIC debera netificar al ARRENDANTE, en un plazo no menor de tres meses
antes de terminar el periodo del arrendamiento, su decision de ejercer el derecho de opcidn de
compra, en caso contrario las partes quedan relevadas de los compromisos establecidos en el
presente contrato respecto a esta opcién. Todo lo anterior de conformidad con lo establecido en
la clausula 8.2. del contrato de FIDEICOMISO. En este sentido, no serd aplicable una multa por
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concepto de clausula penal, en el caso del que el ARRENDANTARIO ejerza la opcidn de
compra.

SETIMA: ENTREGA Y ESTADO DEL INMUEBLE

El ARRENDANTE entregara al ARRENDATARIO el INMUEBLE ARRENDADO en buen estado
de conservacion y funcionamiento, apto para su ocupacion, uso y disfrute pleno.

El INMUEBLE ARRENDADO sera entregado completamente construido con todos los acabados
terminados, con las especificaciones técnica solicitadas por el Poder Judicial y en las
condiciones necesarias para el tramite de permisos de funcionamiento, de conformidad con la
legislacion vigente.

OCTAVA: OBLIGACIONES DEL ARRENDANTE

Ei ARRENDANTE, sin perjuicio de lo establecido en otras clausulas de este contrato y en la
legislacion aplicable, y de conformidad con la clausula 4.1 inciso ) del contrate de fideicomiso,
asume las siguientes obligaciones:

a) Arrendar el INMUEBLE al ARRENDATARIQ durante todo el plazo convenido.

b) Gestionar a través de la UAP, todo lo referente a los reclamos de garantias ante la
empresa constructora del INMUEBLE ARRENDADO.

c) Gestionar a través de la UAP, todo lo referente a los reclamos de garantias ante las
empresas proveedoras de equipos para el INMUEBLE ARRENDADO.

d) Tomar un seguro de Edificio Terminado cuyas coberturas garanticen la integridad y
seguridad del INMUEBLE ARRENDADO a parir de la recepcion final y durante fodo
plazo del arrendamiento por un valor total de reposicidn en colones costarricenses. El
costo de esa pdliza, asi como los pagos periddicos por concepto de primas y cualquier
otro costo adicional que se genere por la relacidn contractual con cualquier entidad
aseguradora seran cancelados por el FIDEICOMISO.

e) Elaborar a través de la UAP, el plan de mantenimiento y sustitucion de activos de
acuerdo con la naturaleza de |la OBRA y |las especificaciones técnicas de los equipos, el
cual sera entregado al FIDEICOMISO en un plazo no mayor a seis meses antes del inicio

del arrendamiento.
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Cualquier ofra obligacion que se derive de la relacién juridica que se ha formalizado
mediante este CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,

NOVENA: DERECHOS DEL ARRENDANTE

El ARRENDANTE, sin perjuicio de lo establecido en otras clausulas de este contrato v en la

legislacion aplicable, y de conformidad con lo establecido en la clausula 5.6 del contrato de

fideicomiso, tiene los siguientes derechos:

a)

b)

c)

Recibir el pago del arrendamiento en tiempo y forma de conformidad con los términos y
condiciones establecidos en el presente contrato.

Realizar inspecciones en el inmueble que sean necesarias para garantizar su correcto
uso y funcionamiento.,

Arrendar el inmueble a un tercero en caso de que el ARRENDATARIO no ejerza la
opcion de compra o termine de manera anticipada el contrato, siempre y cuando existan
obligaciones pendientes y hasta que se complete el monto de esas obligaciones.
Atendidas las obligaciones el inmueble se trasladara al Poder Judicial, todo ello de

conformidad con la clausula 8.2 del contrato de Fideicomiso.

DECIMA: OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

El ARRENDATARIQ, sin perjuicio de lo establecido en otras clausulas de este contrato y en la

legislacion aplicable, asume las siguientes obligaciones:

a)

b)

Utilizar el INMUEBLE ARRENDADQ para realizar las actividades que estime necesarias
y segun su actividad. En todo caso, el bien no podra emplearse en actividades que
resulten ilicitas o contrarias a la moral, a la seguridad vy las buenas costumbres.

Pagar oportunamente la cuota de arrendamiento establecida en este contrato segdn las
fechas fijadas.,

En caso de no estar exonerado, pagar y asumir todas aquellas tasas, gastos o impuestos
que pudieren gravar el INMUEBLE ARRENDADO, tales como patentes municipales,
permisos sanitarios y demas servicios plblicos o derechos que solicite o instale en €l

INMUEBLE ARRENDADGC que resultan necesarios para llevar a caba sus acfividades,
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Asumir con sus propios recursos cualquier dafio que sufra el INMUEBLE ARRENDADQO
con ocasion del uso del area arrendada o cualquier otro tipo de actividades realizadas
por parte de sus empleados o de terceros. El ARRENDATARIO podra solicitarle al
ARRENDANTE que asuma estas reparaciones, previo acuerdo entre las parfes, en
cuanto a sus alcances y costos.

Respetar los protocolos de seguridad y mantenimiento que se dispongan para el
INMUEBLE ARRENDADO; y acatar las leyes, decretos y reglamentos pertinentes en
estas materias. Asimismo, debera cumplir con las normas legales, técnicas y de
seguridad relacionadas con |z actividad autorizada.

No hacer ni permitir alteraciones al INMUEBLE ARRENDADQC que bajo criterios de
razonabilidad afecten la funcionalidad y estética de este, sin contar previamente con la
autorizacion por escrito del ARRENDANTE.

No instalar equipo electrico o electromecanico en el INMUEBLE que exceda la capacidad
disefiada de este.

Realizar las actividades de aseo, limpieza, seguridad, vigilancia y recoleccién de basura
dentro del INMUEBLE ARRENDADQO, asi como de sus zonas verdes y espacios de
estacionamiento.

No ceder o traspasar los derechos que le otorga el presente CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO.

Asumir la responsabilidad por la correcta operacion, custodia y conservacion del
INMUEBLE ARRENDADO.

Cumplir con la legislacién costarricense en materia ambiental en todos sus alcances v,
en general, a aplicar las practicas recomendadas para prevenir cualquier impacto que la
ocupacién y operacién del INMUEBLE ARRENDADO pudiese ocasionar sobre el
ambiente, relevando en este acto de toda responsabilidad al ARRENDANTE por
cualquier contingencia derivada de este tema.

Cumplir cualquier ofra obligaciéon que se derive de la relacién juridica que se ha
formalizado mediante este CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.
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DECIMA PRIMERA: DERECHOS DEL ARRENDATARIO

El ARRENDATARIO, sin perjuicio de lo establecido en otras clausulas de este contrato y en la
legislacion aplicable, y de conformidad con lo establecido en la clausula 5.6 del contrato de
fideicomiso, tiene los siguientes derechos:

a) Usar el bien inmueble para el cumplimiento de sus fines y segin los términos
establecidos en este contrato y en el contrato de Fideicomiso.

b) Cancelar anticipadamente el contrato de conformidad con lo establecido en la
CLAUSULA QUINTA.

¢} Plantear los reclamos correspondientes por falta de atencion de las obligaciones del
ARRENDANTE.

DECIMA SEGUNDA: MEJORAS A REALIZAR EN EL INMUEBLE

Todas las mejoras, remodelaciones o modificaciones que sean requeridas por parte del
ARRENTADARIO seran asumidas por el ARRENDANTE, con cargo a la cuota del
arrendamiento, para lo cual se haran los ajustes correspondientes en dicha cuota.

Todas y cada una de las mejoras y modificaciones al INMUEBLE ARRENDADQ se incorporan

¥ quedan en beneficio de este.

Para todo lo anterior, se establecera un procedimiento de uso, mejoras ¢ modificaciones que
aplicara para el INMUEBLE del presente FIDEICOMISO.

DECIMA TERCERA: SERVICIOS PUBLICOS DEL BIEN ARRENDADOQ

El INMUEBLE ARRENDADO debera contar con todas las instalaciones requeridas para los
servicios de agua potable y alcantarillado sanitario, de telefonia, electricidad y servicios
telematicos.

La falta de prestacion de los servicios indicados, ya sea en forma total o parcial, que resulte de
hechos que escapen del control directo del ARRENDANTE, no implicara responsabilidad de
aste ni una rebaja en el mento de la cuota de arrendamiento.
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DECIMA CUARTA: INFORMACION DE FALLAS Y ACCIDENTES AL ARRENDANTE

El ARRENDATARIO queda obligado a informar a la empresa administradora del edificio
contratad por el Fideicomise sobre aquellas fallas o accidentes ocurridos en el INMUEBLE
ARRENDADO. La informacidn de estas fallas o accidentes debera realizarse dentro de las
treinta y seis horas siguientes una vez que se ha tenido conocimiento del suceso. Por fallas se
entenderd, sin que sea de forma exclusiva ni excluyente de otras que pudieran presentarse y
provocar un menescabo en el funcionamiento normal del INMUEBLE ARRENDADQ, aquellas
que afecten los sistemas eléctricos; de agua, caiferia y aicantarillado; telefénico; de red
informatica; de prevencién de incendios; de transito verticai; de aire acondicionado; de
seguridad; -fallas en la estructura fisica del inmueble tales como paredes, gradas, portones,
cielorrasos, roturas y falseamientos, fugas de gas, filtraciones, goteras, deslizamientos y/o

hundimientos de terreno, entre otros.

La comunicacion realizada, no le hara asumir al ARRENDANTE mas obligaciones que aquelias
previstas especificamente en este CONTRATO DE ARRENDAMIENTO o que resulte de

imperativo legal.

Una vez realizada la comunicacion, el ARRENDANTE a través de la UAP o quién &l designe,
procedera inmediatamente a gjecutar las acciones necesarias para gestionar la correcciéon de
las fallas, siempre y cuando estas estén en periodo de cobertura de las garantias.

Si la falla ya no esta cubierta por la garantia (por vencimiento de plazo y por negligencia en el
uso y operacién del bien), el ARRENDANTE a través de [a UAP o quién &l designe debe framitar

su reparacion, segun lo indicado en [a clausula décima sétima.

DECIMA QUINTA: MANTENIMIENTO DEL INMUEBLE

Es responsabilidad del ARRENDANTE, a través de la empresa encargada de la Administracion
del edificio o quién él designe, brindar los servicios de mantenimiento preventivo y correctivo de

acuerdo can las especificaciones del fabricante que se deban ejecutar sobre ¢l INMUEBLE

ARRENDADO; asi como sobre su equipamiento eléctrico, mobiliario y electromecanico para su
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funcionamiento. El ARRENDANTE garantizara que se respeten los principios basicos de calidad
y eficiencia en los servicios que contrate para tales efectos.

El ARRENDANTE se hara cargo también de la ejecucion del mantenimiento extraordinario que
se requiera en el INMUEBLE ARRENDADO. Para estos efectos, se entiende por mantenimiento
extraordinario aquel que se gestione con una solicitud expresa y escrita del ARRENDANTE o
del ARRENDATARIO segun corresponda, no esté contemplado en el plan de mantenimiento
que para tal efecto deherd elaborarse, y que puede originarse en razén de una necesidad
imprevista, por vencimiento de la vida (til del equipamiento o para su actualizacidn tecnolégica.
Para el caso del mantenimiento correctivo por defectos o fallas estructurales o constructivas
{e.g., vicios ocuitos de |la cosa) que surjan durante la operacién del INMUEBLE ARRENDADO
y que no se encuentren dentro del mantenimiento ordinario ¢ extraordinario, indicado en esta
clausula, el ARRENDANTE gestionara, de conformidad con los contratos que posea y los
derechos que conserve en razén de [a construccion del INMUEBLE ARRENDADO, las acciones
administrativas y judiciales tendientes a la indemnizacion por los dafios y perjuicios causados;
todo esto, a fin de que el ARRENDATARIO no se vea afectado (de manera directa ni indirecta)
en la prestacion del servicio o en su patrimonio econdmico.

Respecto a cualquiera de las formas de mantenimiento indicadas anteriormente, el
ARRENDATARIQ le comunicard al ARRENDANTE de inmediato (0 a mas tardar dentro de las
treinta y seis horas de conocido el problema) para que se efectlen todas las reparaciones
necesarias, de tal suerte que se eviten asi dafios mayores o la interrupcién en la prestacién de
los servicios publicos.

Es entendido que el costo de las reparaciones de los danos que se originen €n el abuso, culpa
o negligencia del ARRENDATARIO o sus empleados, y/o visitantes estaran a cargo del
ARRENDATARIO.

Las Partes, a través de la UAP definiran un listado de los activos que requeriran mantenimiento
por parte del FIDEICOMISO vy del ARRENDANTE. '

DECIMA SEXTA: PROHIBICION DE VENTA DURANTE EL PLAZO DE ARRENDAMIENTO

Durante el periodo de vigencia del arrendamiento, el ARRENDANTE no debera vender, arrendar
o traspasar a terceras personas el bien objeto de este CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.
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DECIMA SETIMA: RESPONSABILIDAD SOBRE DANOS

El ARRENDATARIO asume la responsabilidad por los dafios, de cualquier naturaleza, que
pueda sufrir el INMUEBLE ARRENDADO como resultado de negligencia de sus usuarios u

ocupantes.
DECIMA OCTAVA: INSPECCION DE LOS BIENES

El ARRENDANTE directamente o a fravés de la empresa administradora del inmueble
contratada por el fideicomiso podran ingresar en dia y hora habil a cualquier parte del
INMUEBLE ARRENDADQ con el fin de inspeccionar su condicién, ocupacidén o uso, en cuyo
caso deberan solicitar la autorizacion previa del ARRENDATARIQ, excepto en situaciones de
emergencia en que se requiera el ingreso inmediato a las instalaciones. En estos casos, el
ingreso lo podra realizar tnicamente el personal del ARRENDANTE que se encuentre en una
lista de personal autorizado que para tal efecto se entregard al ARRENDATARIO.

lgualmente, el ARRENDANTE coordinara de manera previa con el ARRENDATARIO €l ingreso
de terceros para ejecutar reparaciones que se encuenitren cubiertas por el plazo de garantia.

DECIMA NOVENA: DIVISIBILIDAD DE DISPOSICIONES

La invalidez o nulidad de cualquier disposicidén de este CONTRATO DE ARRENDAMIENTO no
afectara las restantes disposiciones, manteniendo su fuerza y efecto. Sin embargo, las PARTES
deberan renegociar de buena fe nuevas disposiciones para restaurar, mediante adenda, este
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

VIGESIMA: MODIFICACIONES

Cualquier modificacién sustancial a los términos del presente contrato debera hacerse mediante

adenda debidamente suscritas por las PARTES.
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VIGESIMA PRIMERA: RESOLUCION DE CONFLICTOS

Las PARTES acuerdan, de manera expresa, libre y espontanea, que, en caso de diferencias,
conflictos o disputas relacionadas con la ejecucion, incumplimiento, interpretacion o cualquier
otro aspecto derivado del presente contrato, se resolveran de conformidad con lo establecido
en la clausula 8.21: Compromiso de resolucion de conflictos, del CONTRATO DE
FIDEICOMISO INMOBILIARIO PODER JUDICIAL 2015.

VIGESIMA SEGUNDA: LEGISLACION APLICABLE

Para la interpretacion y cumplimiento de este CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, asi como
para cualquier accidn judicial y exirajudicial que se derive del mismo, las partes se someten a

la Legislacién y Tribunales Costarricenses.
VIGESIMA TERCERA: GASTOS DEL CONTRATO

Todos los gastos e impuestos que en derecho correspondan y que se deriven de la formalizacion
0 extincion del presente CONTRATO DE ARRENDAMIENTO correran por cuenta del
ARRENDATARIO.

VIGESIMA CUARTA: VALIDEZ Y CONDICION SUSPENSIVA DE SU EFICACIA

Esie CONTRATO DE ARRENDAMIENTO es vdlido v su eficacia quedara supeditada a la
construccion efectiva del edificio que se arrendara y su recibido a satisfaccion, en consecuencia,
si por alguna circunstancia, el FIDEICOMITENTE decide no emitir la orden de inicio del proyecto,
no se activaran los derechos y obligaciones acordados en el presente contrato y se procedera
al respectivo finiquito.

VIGESIMA QUINTA: DERECHOS INTRANSFERIBLES

El presente contrato se celebra en consideracién a las condiciones y calidades de las partes y
en consecuencia ninguna de ellas podra cederlo total o parcialmente o hacerse sustituir por

terceros en el gjercicio de los derechos o en el cumplimiento de las obligaciones que en él
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constan, salvo acuerdo expreso entre las paries. Se reafirma que el desarrollo de este
proyecto, conlleva el utilizar el derecho de uso, y el patrimonio del Fideicomiso se
encuentra definido en el Contrato de Servicios correspondiente al Fideicomiso
Inmobiliario Poder Judicial 2015 en su clausula 2, y el uso de los terrenos en la clausula
8.1 del mismo contrato. Por lo anterior, salvo las condiciones establecidas en el Contrato
de Servicios correspondiente al Fideicomiso Inmobiliario Poder Judicial 2015, los bienes

correspondientes a este proyecto son intransferibles.
VIGESIMA SEXTA: NOTIFICACIONES

Para los efectos de lo dispuesto en los articulos 4° de la Ley N° 8687 “Ley de Notificaciones,
Citaciones y Otras Cemunicaciones Judiciales”, todos los avisos, solicitudes, comunicacicnes o
notificaciones que las partes deban dirigirse en virtud de este CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO se efectuaran por escrito, debidamente firmados y legibles, y se
consideraran realizados desde el momento en que el documentc correspondiente se entregue
al destinatario en la respectiva direccion que a continuacion se anota, a menos que las partes
acuerden por escrito de otra manera:

EL ARRENDATARIO: Corte Suprema de Justicia Poder Judicial, al correo electronico:
direc ejecutiva@poder-judicial.go.cr, o al Fax 2233-84-38 a la atencién de la Direccién

Ejecutiva.

EL ARRENDANTE: Banco de Costa Rica, Paseo Colén, Torre Mercedes, sétimo piso, Oficina
de Fideicomisos, Distrito Hospital, San José Costa Rica, teléfonos 2211-1112 extensiones
11324 y 11318, Fax 2256-8318, o al correo electronico fideicomisopj@bancobcer.com

Este documento se suscribe, con fundamento en el acuerdo del Consejo Superior del
Poder Judicial, sesién N° 108-18, celebrada ¢l 18 de diciembre de 2018, Articulo XIX.

ES TODO. Las partes contratantes declaran y aceptan que las clausulas del presente

contrato son ciertas y se comprometen a su fiel cumplimiento, por lo cual firman el mismo
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por triplicado en la ciudad de San José, Costa Rica, a las 14:00 horas del 19 de

diciembre del afio dos mil dieciocho.

FERNANDO CASTRO DOUGLAS SbTO LEITON
CORTE SUPREMA DE JNETICIA PODER BANCO DE COSTA RICA

JUDICIAL ARRENDANTE
ARRENDATARIO

APRUZATN

AREA E COMTRATSCIGN abietyisrannay
IRECCIC Jiizinica

Fecha: 1 Di

Firma:

7
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