CONTRATO DE ARRENDAMIENTO SOBRE BIENES QUE CONSTITUYEN RESERVA
TERRITORIAL'DEL ESTADO, IDENTIFICADOS COMO ISLAS, ISLOTES Y CAYOS DE
LOS MARES DE LA NACION UBICADOS EN LOS ARCHIPIELAGOS DE NUESTRA
SENORA DEL ROSARIO Y DE SAN BERNARDO

CONTRATO No. B% 1 6 4 DE 2022

ARRENDADOR: AGENCIA NACIONAL DE TIERRAS (ANT) e
Nit. 900.948.953-8 -

ARRENDATARIO: CASA SUTO S.A.S
Nit. 901123719-3

PREDIO: LA FRAGATA (MARIAJO)

Entre los suscritos; CAMPO ELIAS VEGA ROCHA, identificado con cédula de ciudadania
nimero 80.350.068, mayor de edad, domiciliado en la ciudad de Bogota D.C., en su calidad
de Subdirector de Administracion de Tierras de fa Nacién, nombrado mediante Resolucion
No. 10900 del 26 de diciembre de 2018 y posesionado mediante Acta No. 001 del 02 de
enero 2019, y en ejercicio de las facultades establecidas en la Resolucion No. 8353 del 26
de junio de 2019, documentos que haran parte integral del presente contrato, actuando en
nombre y representacion de la AGENCIA NACIONAL DE TIERRAS (ANT), entidad
identificada con Nit. 900.948.953-8, quien para los efectos del presente contrato se
denomina la AGENCIA, por una parte; y por la otra, DANIEL JOSE OTOYA LEMEITRE,
mayor de edad, identificado con cédula ciudadania nimero 1.143.361.861., de Cartagena,
actuando en su calidad de representante legal de la sociedad CASA SUTO S.A.S., con Nit.
901123719-3, de acuerdo con los documentos que se presentaron para el efecto, y quién
para el presente acto se denominard el ARRENDATARIO y cuando se refieran a ellas
conjuntamente se denominaran las PARTES, hemos convenido celebrar el presente
contrato de arrendamiento, teniendo en cuenta las siguientes:
O

CONSIDERACIONES

1. Que los terrenos baldios, son aquellos que estando dentro del territorio colombiano, no
pertenecen a ringuna persona y por ende son de propiedad del Estado, disposicion
contenida en el articulo 675 de la Ley 57 de 1887 - Cddigo Civil Colombiano: "Son bienes
de la Unién todas las tierras que estando situadas dentro de los limites territoriales carecen
de otro duefio”. 2. Que por su parte la Ley 110 de 1912, Cédigo Fiscal vigente, en su articulo
107, establecié que los terrenos que conforman las islas nacionales de uno y otro mar
constituyen reserva territorial del Estado y no son enajenables. A su vez, el articulo 45 del
mismo estatuto, reiterd la presuncién que antes establecio la Ley 70 de 1866 (articulo 4°) y
luego el Codigd Fiscal de 1873 (articulo 878), de reputar como baldios de propiedad
nacional las mencionadas islas, siempre que no estuvieren ocupadas por poblaciones
organizadas o apropiadas por particulares en virtud de titulos traslaticios de-dominio, desde
antes de la vigencia de las citadas normas. 3. Que el entonces Instituto Colombianc de la
Reforma Agraria — INCORA, a través de la Resolucion 4698 de 27 de septiembre de 1984,
declard que las islas conocidas con el nombre de Islas del Rosario, con un érea total
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aproximada de 384 - 3580 hectareas, situadas alrededor de 35 kilometros: al suroeste de
Cartagena de Indias y a 5 kildbmetros al noroeste del corregimiento de Baru, entre las
coordenadas planas Y- 811.59 D y 820.000, X-1.614.260 y 1' 624.280 latitud norte, no han
salido del patrimonio nacional y por lo tanto son baldios que constituyen reserva territorial
del Estado. Decision que confirmo la Resolucion 4393 de 15 de septiembre de 1986. 4. Que
en aras de regular la situacion de ocupacion y el aprovechamiento de los bienes en mencion
y en cumplimiento de las prescripciones del numeral 13 del articulo 12 de la Ley 160 de
1994, el Consejo Directivo del INCODER profirié el Acuerdo No. 041 de 2006, instrumento
normativo que buscé regular de manera temporal el aprovechamignto y ocupacién de los ¢
bienes baldios ,ubicados en los Archipiélagos de Nuestra Sefiora del Rosario y San
Bernardo, como una medida para conjurar la situacion que imperaba en ese momento en
las Islas. 5. Que la administracién de los bienes en mencion ha estado bajo la
responsabilidad de diferentes entidades. A saber, el Instituto Colombiano de la Reforma
Agraria (INCORA), la Unidad Nacional de Tierras Rurales (UNAT), el Instituto Colombiano
de Desarrollo Rural (INCODER) y, finalmente, la Agencia Nacional de Tierras (ANT). 6. Que
esta Ultima entidad cual fue creada mediante el Decreto 2363 de 2015; como una agencia
estatal de naturaleza especial, del sector descentralizado de la Rama Ejecutiva del Orden
Nacional, con personeria juridica, patrimonio propio y autonomia administrativa, técnica y
financiera, adscrita al Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural, como maxima autoridad
de las tierras de la Nacidon en los temas de su competencia; con el objeto de ejecutar la
politica de ordenamiento social de la propiedad rural formulada por Ministerio Agricultura y
Desarrollo Rural, para lo cual debera gestionar el acceso a la tierra como factor productivo,
lograr la seguridad juridica sobre ésta, promover su uso en cumplimiento de la funcién social
de la propiedad®y administrar, y disponer de los predios rurales de propiedad de la Nacidn.
7. Que el paragrafo del articulo 38 del Decreto-ley 2363 de 2015, establecié que las
referencias normativas consignadas en la Ley 160 de 1994, y demas normas vigentes, a la
Junta Directiva del INCORA, o al Consejo Directivo del INCODER, relacionadas con las
politicas de ordenamiento social de la propiedad, deben entenderse referidas al Consejo '
Directivo de la Agencia Nacional de Tierras (ANT); entidad que hoy debe cumplir con lo
dispuesto en el numeral 13 del articulo 12 e incisos 5y 7 del articulo 75 de la Ley 160 de
1994, en concordancia con el numeral 11 del articulo 4 del Decréto 2363 de 2015. En el
marco de estas competencias le corresponde a la Agencia Nacional de Tierras (ANT), la
administracion de los bienes baldios reservados del estado, identificados como islas islotes
y cayos de los mares de la nacidon. 8. Que por su parte los numerales 1y 2 del articulo 25
del Decreto 2363 de 2015, delegd a la Subdireccion de Administracion de Tierras, entre
otras funciones, celebrar los contratos de aprovechamiento de baldios con particulares, por
delegacion del Director de la Agencia. 9. Que como consecuencia de la liquidacion del
Instituto Colombiano de Desarrollo Rural -<INCODER- la Agencia Nacional de Tierras (ANT),
asume el cumplimiento de lo ordenado en la sentencia proferida por el Consejo de Estado,
dentro del proceso con radicado No. 2003-91193-01, que ordena al INCODER (hoy Agencia
Nacional de Tierras), a evaluar junto con el Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible
(MADS), “el desarrollo de los contratos de arrendamiento a los que se refiere el Acuerdo
041 de 2006, y determinar si estos se ajustan a los Acuerdos del Instituto sobre
aprovechamiento temporal de los terrenos que conforman las islas del Archipielago de
Nuestra Sefiora del Rosario y de San Bernardo”. 10. Que esta misma sentencia amparé la
proteccién de los derechos colectivos a gozar de un ambiente sano, la defensa del
patrimonio publico, la existencia del equilibrio ecoldgico y el manejo y aprovechamiento
racional de los recursos naturales para garantizar su desarrollo sostenible, su conservacion
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y restauracion, y ordend el trabajo conjunto con autoridades publicas con competencias en
el territorio y la implementacion de medidas urgentes y concretas para mitigar el deterioro
ambiental. 11. Que en linea con lo anterior y con la necesidad de generar intervenciones
adecuadas para la correcta administracion del territorio insular, que obedezca a la realidad
actual, no solo respecto de su ocupacién, sino también de la complejidad social de los
terrenos en mencion, y que de manera especial propenda por la preservacién, conservacion
y mantenimiento del equilibrio ecolégico, bajo parametros de sostenibilidad. El Consejo
Directivo de la Agencia Nacional de Tierras (ANT), aprob6 el Acuerdo 106 de 2019. “Por el .
cual se establece el reglamento para que la Agencia Nacional de Tierras — ANT, administre
los predios baldios que constituyen reserva territorial del Estado, identificados como islas,
islotes y cayos de los mares de la Nacién.”, instrumento normativo que derogé los Acuerdos
033 de 2005 y 041 de 2006. 12. Que en razdn a las prescripciones del Acuerdo 106 de
2019, podra concederse el uso, goce y aprovechamiento de los bienes baldios que
constituyen reserva del Estado, bajo la modalidad de administracién de uso remunerado, a
través de un contrato de arrendamiento, y destinarse para uso habitacional temporal o
permanente, ecoturismo o turismo de bajo impacto, investigacién y para la prestacion de
servicios publicos, de conformidad con la zonificacién y régimen de usos de los Planes de
Manejo Ambiental o cualquier otro instrumento de planificacidon del territorio. 13. Que el
régimen de uso es factor determinante, para fijar el valor del canon de acuerdo con los
porcentajes establecidos en el articulo 8 del Acuerdo 106 de 2019, sobre el avalto catastral
del inmueble, este Ultimo definido por el gestor catastral competente, vigente para el afio
de suscripcion del contrato, el cual se actualizara en el porcentaje del incremento del indice
de Precios al Consumidor (IPC), el 1° de enero de cada afio. 14. Que la destinacién del bien
objeto de arrendamiento, sera inmutable sin previa autorizacion, expresa y escrita de la
Agencia Nacional de Tierras (ANT), a efectos de salvaguardar la conservacién vy
preservacion de este, razén por la que el bien que tenga por uso habitacional no podra ser
anunciado en plataformas o aplicaciones digitales dedicadas a la oferta de alojamientos p
turisticos, salvo aquellas que en su contrato tengan autorizado el uso ecoturistico o de
turismo de bajo impacto. 15. Que el Acuerdo 106 de 2019, aplica solo para los terrenos que
constituyen reserva territorial del Estado, es decir, que no se’ empleara en aquellas
porciones o franjas de terreno de las islas, que de conformidad con las normas legales
constituyen bienes de uso publico, asf como las correspondientes a las areas del Parque
Nacional Natural Los Corales del Rosario y de San Bernardo. 16. Que la Ley 80 de 1993
en su articulo 13 dispone que la normatividad aplicable a los contratos estatales es la
definida particularmente en el Estatuto de Contratacién y en caso de que no se haya
regulado especialmente algln tipo de contratacion se acudird a las disposiciones
comerciales y civiles pertinentes. En este sentido los contratos de arrendamiento no se
encuentran expresamente reglados en la Ley 80 de 1993, por lo cual atendiendo a su
naturaleza y a la destinacion que se le dé'a los bienes dados en arrendamiento se regiran
por las disposiciones de derecho civil o comercial, sin dejar a un lado los principios y normas
que rigen el derecho publico y la contratacién estatal. Tal pauta ha sido seguida
constantemente por el Consejo de Estado, como lo destaca en la Sentencia de febrero 25
de 2009 Autor Corporativo, Consejo de Estado. Sala Contencioso Administrativo. Seccion
Tercera Consejero Ponente, Fajardo Gémez, Mauricio en los siguientes términos: "Como
corolario de lo anterior, se tiene que si el respectivo acto puede catalogarse como civil para
las partes del correspondiente contrato estatal, en primer término han de consultarse las
disposiciones del Cédigo Civil para dirimir bajo su égida cualquier controversia que el
convenio suscite y sélo en ausencia de regulacion expresa sobre la materia especifica
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dentro de ese cuerpo norma», en cumplimiento de los mandatos consagrados en el articulo
8 de la Ley 153 de 1887, sera posible, pero entonces por via de analogia, acudir a las
normas de caracter comercial’. 17. Los ARRENDATARIOS aceptan de buena fe suscribir
el contrato de arrendamiento, asi mismo de conformidad con la Sentencia C-097 de 7 de
Marzo de 1996 de la Corte Constitucional con Magistrado Ponente Carlos Gaviria Diaz, la
cual seflala que: “(...) quien detenta materialmente un terreno baldio al cual le ha
incorporado mejoras o inversiones y ha sido explotado economicamente, si bien no tiene la ¢
calidad de poseedor con las consecuencias juridicas que de tal condicion se derivan, si
tiene una situacion juridica en su favor, esto es, un interés juridico que se traduce en la
expectativa de la adjudicacion, la que es merecedora de la proteccion de las autoridades”,
por lo tanto en respeto de los derechos adquiridos son propietarios de las mejoras o
inversiones realizadas en el predio los hoy ARRENDATARIOS, quienes han ocupado
tiempo atras el predio y realizaron mejoras sobre los mismos amparados en la confianza .
legitima y la bdena fe, frente a este Ultimo principio se excluyen quienes tengan acto
administrativo ejecutoriado donde se haya declarado su mala fe, mas sin embargo se
respetan los reconocimientos de buena fe realizados por cualquier entidad publica
encargada de administracion de los baldios reservados de la nacion que se realice de forma
posterior a este. 18. Sobre las disposiciones contractuales anteriores, el Consejo de Estado
en sentencia de nulidad, radicados 110010326000200900089 00 (37258) de fecha nueve
(9) de junio de dos mil diez, actor: JUAN GABRIEL PARED A ALONSO, demandado,
INSTITUTO COLOMBIANO DE DESARROLLO RURAL (INCODER), Magistrado Ponente
Enrique Gil Botero resolvié lo siguiente: “primero. DECLARESE La nulidad del inciso
primero del articulo 9 del acuerdo 041 de 2006, con fundamento en las consideraciones
expuestas en la parte motiva de esta sentencia. Segundo. DECLARASE la nulidad
condicionada de la expresion “En fodo caso, las mejoras se reputarén de propiedad de la
nacion, por estar implantadas en un terreno que constituyen reserva territorial o patrimonial
del Estado” contenida en la parte final del segundo inciso del articulo 9 del acuerdo 041 del
2006, en el entendido que la contradiccion con el ordenamiento juridico sélo se circunscribe )
al no reconocimiento de mejoras a quienes ya detentaban la condicién de ocupante en el
momento de expedicion de la Resolucion 041 de 2006, siempre y cuando estos
comprueben que la posicion detentada es de buena fe.” 19. EI INSTITUTO COLOMBIANO
DE DESARROLLO RURAL - INCODER hoy AGENCIA NACIONAL DE TIERRAS - ANT
con el fin de tener elementos para generar una politica publica contrato con la Universidad
Jorge Tadeo Lozano seccional del Caribe, a través de convenios, unos insumos que
permitan en el tiempo la gobernabilidad y la sostenibilidad de los Archipiélagos de Nuestra
Sefiora del Rosario de San Bernardo, para tal fin se suscribi¢ el convenio 620/2014 para el
Fortalecimiento del Observatorio de las Islas de Rosario y de San Bernardo en la
formulacion del proyecto “Lineamiento para la ocupacién y uso sostenible de los
Archipiélagos de Nuestra Sefiora del Rosario y de San Bernardo”. 20. Como producto del
convenio anterior, se formuld la necesidad de constituir y poner en funcionamiento la Mesa
de Trabajo Insular -MTI- como una “constancia de coordinacién y facilitacion de acuerdos
de caracter forma, permanente y vinculante, con enfoque diferenciado de derechos,
conformada por actores étnicos y economicos, arrendatarios e instituciones con el fin de
garantizar el bienestar humano de las comunidades negras y de las personas que alli
‘interactuian, manteniendo y mejorando la funcién ecolégica de los ecosistemas en los
archipiélagos de Nuestras Sefiora del Rosario y de San Bernardo”. 21. Que de conformidad
con lo dispuesto por el articulo 1981 del cddigo civil, los bienes de la unién o de
establecimiento*ptblicos podra ser arrendados. 22. Que de conformidad con lo dispuesto
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por el articulo 2, numeral 4, literal i) de la ley 1150 de 2007 el presente contrato de
arrendamiento no requiere la celebracion de un proceso licitatorio o concurso publico para
la seleccion del contratista. Que por lo antes expuesto y en ejercicio de la autonomia de la
voluntad de las partes, convienen suscribir el presente contrato de arrendamiento, de
conformidad con las siguientes:

CLAUSULAS

PRIMERA. - OBJETO: Mediante el presente contrato de arrendamiento la AGENCIA, en
su calidad de administradora de las tierras baldias reservadas de la Nacion, y entre ellas
las que constituye reserva patrimonial o territorial de Estado, concede al ARRENDATARIO
el uso, goce y aprovechamiento del predio denominado LA FRAGATA (MARIAJO),
ubicado en el archipiélago de Nuestra Sefiora del Rosario, distrito de Cartagena de Indias
Distrito Turistico y Cultural, departamento de Bolivar, identificado con la cédula catastral
No. 130010003000000120022000000000., predio que cuenta con mejoras e instalaciones.
PARAGRAFO [: En atencién al articulo 12 del Acuerdo 106 de 2019 el area de terreno del
predio objeto de arrendamiento, es de 1441 m2. Descripcion de los linderos: DATUM DE
REFERENCIA: MAGNA-SIRGAS, PROYECCION: CONFORME DE
GAUSS KRUGER, ORIGEN: OESTE, LATITUD: 4°35'46,3215" N, LONGITUD:
77°04°39,0285" W, NORTE: 1 000 000,000 my ESTE: 1 000 000,000 m. Linderos
Técnicos: PUNTO DE PARTIDA. Se tomé como punto de partida el vértice denominado
como punto ndmero 2729 de coordenadas planas Gauss Kruger X= 1144767,1901 m.E. y
Y= 1617263,6344 m.N, Ubicado en el sitio donde concurren las colindancias con el Predio
Consejo Comunitario Orika y el Mar Caribe. COLINDA ASI: ESTE: Del punto de partida
nimero 2729 se sigue en linea quebrada con direccion general Noreste,en una distancia de :
65.8 metros pasando por los puntos 2731, 2732, 2733, 2735, 2704, 2705, 2706hasta
encontrar el punto denominado con el nimero 2709 de coordenadas planas Gauss Kriger p
X=1148005.463 m.E. y Y= 1618068.339 m. N, lindando con el Mar Caribe. Se continua en
linea recta con direccion general SurQeste, en una distancia de 42,9 metros, pasando por
el punto 2710 hastaencontrar el punto denominado como 2711 de coordenadas planas
Gauss Kriger X= 1144783,4847 m.E. y Y= 1617171,6265 m.N, lindando con el Predio
Consejo Comunitario Orika y el Mar Caribe. SUR: Del punto nimero 2711 se sigue en linea
quebrada en direccion general NorOeste, una distancia de 24,9 metros, pasando por los
puntos 2712, 2713 hasta encontrar el punto denominadocomo 2714 de coordenadas planas
Gauss Kriger X= 1144761,4303 m.E. y Y= 1617180,4389 m.N,Lindando con el Predio
Consejo Comunitario Orika y el Mar Caribe. OESTE: Del punto numero 2714, se sigue en
direccion general Norte, en una distancia de 92,7metros, pasando por los puntos 2715,
2716, 2717, 2718, 2719, 2720, 2721, 2722, 2723, 2724, 2725, 2726, 2727, 2728 hasta
encontrar el punto 2729 de coordenadas conocidas y encierra el poligono,lindando con el
Predio Consejo Comunitario Orika y el Mar Caribe. PARAGRAFO II: A pesar de la
descripcién de la cabida y los linderos, el predio objeto del presente contrato se arrienda
como cuerpo cierto.

SEGUNDA. - DESTINACION DEL BIEN BALDIO: El ARRENDATARIO se compromete
para con la AGENCIA a destinar el bien baldio, objeto de arrendamiento, durante la vigencia
del contrato Unica y exclusivamente para uso ECOTURISMO O TURISMO DE BAJO
IMPACTO. PARAGRAFO I: Sin importar el uso o destinacién del bien, el ARRENDATARIO

deberé acatar los preceptos del Modelo de Desarrollo Sostenible para el Area Marina
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