LLAMADO A CONTRATACION DE
USUFRUCTO CON INVERSION N.°
01/2025

* PLIEGO DE BASES Y CONDICIONES
CON TODOS SUS ANEXOS Y
PROFORMA DE CONTRATO

HOTELES NACIONALES DE AYOLAS, VILLA
FLORIDA'Y VAPOR CUE,

ANO 2025
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PRESIDENCIA DE LA REPUBLICA DEL PARAGUAY
SECRETARIA NACIONAL DE TURISMO - SENATUR

PLIEGO DE BASES Y CONDICIONES

LLAMADO DE USUFRUCTO CON INVERSION N.° 01/2025

1. OBJETO DEL LLAMADO

La Secretaria Nacional de Turismo - SENATUR convoca al Llamado a contratacion de
Usufructo con Inversion, a las personas fisicas o juridicas dedicadas a la prestacion de
servicios de hoteleria y afines, que cumplan con los requisitos establecidos en el presente
Pliego de Bases y Condiciones, a fin de presentar sus respectivas propuestas para el
usufructo de inmuebles, de propiedad de la Secretaria Nacional de Turismo,
denominados: “Hotel Nacional de Ayolas”, “Hotel Nacional de Villa Florida” y “Hotel
Nacional de Vapor Cué”.

2. QUIENES PUEDEN PARTICIPAR

Podran participar todas las personas fisicas o juridicas, residentes en la Republica del
Paraguay, que cumplan con todos los requisitos establecidos en las leyes vigentes y este
Pliego de Bases y Condiciones.

3. DOCUMENTOS QUE FORMAN PARTE DEL LLAMADO

Constituyen documentos del llamado los siguientes:

a. Pliego de Bases y Condiciones con todos sus anexos.

b. Comunicaciones Suplementarias y adendas, si las hubiere.

c. Aviso del llamado, publicado en el portal de la Secretaria Nacional de Turismoy en 3
(tres) periddicos de gran circulaciéon nacional.

d. Proforma de Contrato.

4. PUBLICACION DEL LLAMADO

La Convocatoria del Llamado se realizara via portal de la Secretaria Nacional de Turismo
y publicado durante 3 (tres) dias en 3 (tres) diario de gran circulacién nacional, debiendo
mediar como minimo, 15 (quince) dias corridos, entre la fecha de la dltima publicacion y
la fecha del acto de apertura de las Ofertas.

5.FECHA DEL LLAMADO Y PLAZOS

* Publicacion del aviso del llamado por diarios: Desde el dia 08/03/2025 al 10/03/2025.

* Periodo disponible para que los interesados acudan a los Hoteles Nacionales de Ayolas,
Vapor Cue y Villa Florida, a fin de realizar visita de relevamiento previo a la presentacion
de propuestas: desde el dia 13 al 17 de marzo del corriente de 07:00 hs. a 19:00 hs. Todo
gasto de traslado corre por cuenta del interesado. La visita debe estar previamente
agendada en la Direccion de Administracion, a fin de que sean acompafados por un
funcionario responsable de la Senatur y sea entregada la respectiva acta de visita.

* Adquisicion del pliego de Bases y Condiciones: desde el dia 08 hasta el dia 26 de
marzo de 2025, desde la pagina web de la SENATUR (www.senatur.gov.py) (sin costo).
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* Recepcion de consultas hasta el dia: 18 de marzo de 2025, hasta las 15:00 horas. Las
mismas deberan realizarse a través de la Direccion de Administracion de la Secretaria
Nacional de Turismo.

* Periodo de Aclaraciones de las consultas realizadas: el dia 21 de marzo de 2025,
hasta las 15:00 horas.

* Presentacion de las Ofertas: El dia 26 de marzo de 2025, hasta las 09:00 horas, en la
mesa de entrada de la Direccion de Administracion de la Secretaria Nacional de Turismo,
sito Palma N°468, 2do. Piso.

* Apertura de las Ofertas: Se realizara en acto publico, el dia 26 de marzo de 2025 en la
Direccion de Administracion de la Secretaria Nacional de Turismo, sito Palma N°468, 2do.
Piso, a las 09:30 horas. Ningun sobre conteniendo Ofertas, que sea recibido con
posterioridad al dia y la hora establecida, podra ser considerado como valido para su
evaluacion.

6. CONSULTAS Y ACLARACIONES

Los oferentes que deseen realizar consultas o aclaraciones referentes a las condiciones
del presente llamado, deberan dirigirse por escrito a la Direccion de Administracion de la
Secretaria Nacional de Turismo, hasta las 15:00 horas del dia 18 de marzo de 2025. No
sera valida ninguna consulta o solicitud de aclaracion realizada con posterioridad a esta
fecha.

Las aclaraciones y/o consultas con sus respuestas, estaran a disposicion de todos los
interesados, en el portal de la SENATUR (www.senatur.qov.py). Estas se entregaran por
medio de una comunicacién suplementaria y sin mencionar a la persona o empresa que
ha realizado la consulta.

La SENATUR se reserva el derecho de modificar el presente PBC hasta 5 (cinco) dias
antes de la fecha de apertura de ofertas, observando los plazos mencionados. Podra
realizar modificaciones, aclaraciones, o emitir informaciones ampliatorias del Pliego de
Bases y Condiciones.

Las modificaciones realizadas seran publicadas en el portal de la SENATUR y forman
parte del presente PBC en consecuencia ningun oferente podra excusarse de la aplicacion
y conocimiento de las comunicaciones suplementarias, por no haberlas retirado o
adquirido en su oportunidad.

7. PREPARACION DE LAS OFERTAS

Las ofertas, asi como todas las documentaciones relacionadas con la misma deberan ser
redactadas en idioma espafiol.

Las ofertas deberan ajustarse en todo, a las especificaciones técnicas, no permitiendose
variaciones o sustituciones a las mismas.

Las ofertas deberan presentarse POR ITEM, pudiendo el oferente presentar propuesta
por uno o mas ITEMS individualizados en el presente PBC.
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Detalle por items

items Descripcion
1 Hotel Nacional de Ayolas
2 Hotel Nacional de Villa Florida
3 Hotel Nacional de Vapor Cue

Los oferentes no podran aprovecharse de ningun error aparente u omision que hubiere en
las especificaciones técnicas. Si los oferentes descubriesen errores aparentes o
discrepancias en el Pliego de Bases y Condiciones, consultaran a la Secretaria Nacional
de Turismo, para que los interprete y dilucide. La decision de esta sera inapelable.

8. PRESENTACION DE LAS OFERTAS

Las ofertas seran presentadas de la siguiente forma: El Sobre debera estar cerrado y
rotulado, teniendo en cuenta los recaudos legales.

8.1 Rotulacién del sobre:

LLAMADO A CONTRATACION DE USUFRUCTO CON
INVERSION N° 01/2025

OFERENTE:

FECHA:

9. DOCUMENTACION Y CONDICIONES EXIGIDAS A LOS OFERENTES
Documentos que deben presentar los Oferentes:

Contenido del Sobre

9.1 Carta dirigida a la Secretaria Nacional de Turismo, indicando las personas facultadas
para representar a la empresa en todo lo referente a este llamado. Dichas personas deben
ser mayores de edad y estar munidas de sus documentaciones personales, cuando sean
convocadas. Conforme al formulario oficial (ANEXO N° 1). (Documento Sustancial).

9.2 Copia de las tres ultimas declaraciones juradas de pago del Impuesto al Valor
Agregado y de la declaracién jurada de pago del Impuesto a la Renta correspondiente al
ejercicio fiscal anterior.

9.3 Comprobante de pago de la Patente Municipal Comercial o Industrial, en su caso,
correspondiente al semestre del acto de apertura.

9.4 Constancia vigente del Registro General de Quiebras, expedido por la Direccion
General de Registros Publicos, de no encontrarse en quiebra o con una convocatoria de
acreedores.

9.5 Constancia vigente de no hallarse en interdiccién judicial, expedida por el Registro de
Interdicciones de la Direccion General de Registros Publicos.

9.6 Copia autenticada del estatuto social y sus modificaciones, si las hubiere (para las
sociedades). (Documento Sustancial).

9.7 Constancia de la inscripcion en el Registro Publico del Comercio.

9.8 Testimonio de la Escritura Pablica del mandato, extendido por la empresa proponente
para sus representantes legales, inscripto en el Registro de Poderes (para las
sociedades). (Documento Sustancial).
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9.9 Copias del Balance General y del Estado de Resultados de los tres ultimos ejercicios
(2023, 2022 y 2021), con certificacion de la Direccion General de Fiscalizacion Tributaria
y/o Direccion General de Grandes Contribuyentes, y una copia de la memoria anual del
altimo ejercicio.

9.10 Constancia de la inscripcion en la Direccion General del Trabajo.

9.11 Constancia de no adeudar aporte obrero y patronal del Instituto de Prevision Social,
en caso de no ser empleador constancia de dicha situacion.

9.12 Certificado de antecedentes penales del propietario o su representante legal. En caso
de ser sociedad; de los principales directivos.

9.13 El Pliego de Bases y Condiciones foliado y firmado por el propietario o su
representante legal. (Documento Sustancial).

9.14 Las comunicaciones suplementarias que hubiere durante el periodo de consultas y
aclaraciones. (Documento Sustancial).

9.15. Constancia de Inscripcion en el Registro Unico de Contribuyentes.

9.16. Certificado de Cumplimiento Tributario vigente.

9.17 Detalle y especificaciones de Inversiones y mantenimientos a ser realizados e
incorporados por el oferente, en caso de ser adjudicado. (ANEXO N.° 2). (Documento
Sustancial).

9.18 Formulario de Informacion del Oferente (ANEXO N.° 3). (Documento Sustancial).
9.19 Garantia de Mantenimiento de Oferta (Péliza o Garantia Bancaria) a favory a la orden
de la Secretaria Nacional de Turismo. (Documento Sustancial).

OBSERVACION:

En el caso de presentar fotocopias de cualquier documento, este debera contar con
autenticacion de un Escribano Publico.

Los Documentos Sustanciales deberan estar contenidos en el Sobre en el momento de su
presentacion. La omisibn de cualquier documento sustancial enunciados
precedentemente, dara lugar al rechazo de la oferta, devolviéndose al interesado el
contenido del Sobre.

Todas las documentaciones deberan estar foliadas y firmadas por el propietario o su
representante legal.

10. FACULTAD DE CANCELACION Y MODIFICACION DEL PROCESO

10.1. Cancelacién del proceso: La Secretaria Nacional de Turismo (SENATUR) se reserva
el derecho de cancelar el presente proceso licitatorio en cualquier etapa antes de la
adjudicacién, sin que ello genere derecho a indemnizacion o reclamo alguno por parte de
los oferentes, cuando:

a) Se detecten circunstancias que hagan inconveniente la prosecucion del proceso por
razones de interés publico, necesidad institucional o politicas de gestion gubernamental.

b) Se presenten razones técnicas que impidan la correcta ejecucion del contrato en los
términos originalmente establecidos.

c) Se produzcan circunstancias sobrevinientes de orden legal, financiero o administrativo
que justifiqguen la cancelacion.

10.2. Modificacién del Pliego de Bases y Condiciones:

a) SENATUR podra introducir modificaciones al presente Pliego de Bases y Condiciones
(PBC) hasta antes de la apertura de ofertas, mediante adendas, aclaraciones o
comunicaciones suplementarias que seran debidamente publicadas en el portal oficial.
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b) Las modificaciones que impliquen alteraciones sustanciales en las condiciones del
llamado deberan ser notificadas con la debida antelacion a todos los interesados,
garantizando su publicidad y transparencia.

11. FALTA DE OFERENTES Y DECLARACION DESIERTA

11.1. Falta de oferentes en el plazo previsto:

a) En caso de que al vencimiento del plazo de presentacion de ofertas no se haya
recibido ninguna oferta, la SENATUR podra prorrogar la recepcion de ofertas por un plazo
adicional que sera comunicado oportunamente a los interesados.

b) Si, aun con la prérroga, no se presentan oferentes, SENATUR podra evaluar la
pertinencia de realizar ajustes en el proceso y convocar a un nuevo llamado.

11.2. Declaraciéon de desierto del llamado:

a) Si, luego de la evaluacion de ofertas, el Comité de Evaluacion determina que ninguna
oferta cumple con los requisitos establecidos en el PBC, se podra declarar desierto el
proceso.

b) En tal caso, SENATUR podra realizar las modificaciones necesarias en el Pliego de
Bases y Condiciones, ajustar criterios técnicos o administrativos, y proceder con la
convocatoria a un nuevo llamado.

12. APERTURA DE SOBRES

El acto de apertura de los Sobres que contienen las ofertas serd realizado por la Direccién
de Administracion de la Secretaria Nacional de Turismo, en acto publico, con la asistencia
de los oferentes que deseen hacerlo o sus representantes debidamente autorizados, para
dicho efecto.

Una vez iniciado el acto, se procedera a la apertura de los Sobres. Comprobado el
contenido de los mismos, conforme el Pliego de Bases y Condiciones.

Las ofertas rechazadas seran devueltas a sus propietarios en el mismo acto, bajo recibo.
De todo lo actuado se labrar4d un acta, la cual deberd ser suscripta por todos los
representantes de la Secretaria Nacional de Turismo presentes, como asi también por dos
representantes de los oferentes, elegidos de entre los mismos.

13. CONTENIDO DEL ACTA DE APERTURA DE LOS SOBRES

13.1 Fecha de apertura.

13.2 Objeto del llamado.

13.3 Datos de los representantes de la SENATUR presentes.

13.4 Datos de los oferentes presentes 0 sus representantes.

13.5 Datos de los oferentes presentes cuyas ofertas resultaron validas, con expresion de
las ofertas presentadas, en el orden en que fueron leidas.

13.6 Datos de otros asistentes al acto.

13.7 Otras observaciones que sean consideradas necesarias.

13.8 Datos de los representantes de los oferentes designados para suscribir el acta.

13.9 Firmas de los presentes.

En el acta también debera registrarse los nombres de las empresas cuyas ofertas fueron
rechazadas, y los motivos del rechazo.
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Las ofertas admitidas quedaran a cargo del Comité de Evaluacion, para su estudio,
analisis y recomendacion de adjudicacion. No se admitirA ningun pedido de
reconsideracion sobre las decisiones adoptadas por este Comité.

14.

a)

b)

OFERENTES INHABILITADOS

Las autoridades y funcionarios del Estado paraguayo, de las entidades
descentralizadas, autarquicas o binacionales, de los gobiernos departamentales y de
las municipalidades, y los parientes de los mismos hasta el cuarto grado de
consanguinidad o segundo de afinidad, en los entes afectados por el llamado.

Las personas fisicas o juridicas que tengan proceso judicial en tramite por
incumplimiento contractual con el Estado, los gobiernos departamentales y de las
municipalidades, o que hayan sido condenadas por dicha causa dentro de los cinco
afos anteriores al llamado de la concesion.

Los que tengan auto de prision o se hallen cumplimiento una condena penal.

Los que se encuentren en interdiccion judicial.

Los que se encuentren en quiebra o en convocatoria de acreedores.

Los incapaces para contratar segun la legislacion coman.

. DESESTIMACION DE LAS OFERTAS

Seran desestimadas las ofertas que se encuentren en una de las siguientes condiciones:

a. La presentacion de mas de una oferta por parte de una sola empresa, con el mismo
o diferente nombre, o de dos 0 mas ofertas presentadas por empresas vinculadas
entre si por sus directivos 0 accionistas hasta el 2° grado de afinidad y
consanguinidad.

Evidencia de colusion o acuerdo entre las partes.

Participacion anterior en cualquier acto fraudulento.

Evidencia de subterfugios a efectos de ganar el llamado.

Las ofertas que no estén debidamente firmadas.

Las ofertas que presenten enmiendas, tachaduras o raspaduras, que impidan su

correcta interpretacion.

Presentacion de ofertas de manera distinta a lo indicado en este Pliego.

Adiciones no autorizadas, proposiciones, modificaciones de las condiciones y

disposiciones establecidas en este llamado.

i. La omision de cualquier requisito indicado en las instrucciones de este pliego.

j. Las ofertas que provengan de oferentes que tengan relacion de dependencia, o
vinculacion directa o indirecta con la Secretaria Nacional de Turismo o sus
representantes.

k. Cualquier variacion posterior a la propuesta ofertada.

~0oo0CT
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16. EVALUACION DE LAS OFERTAS

La aceptacion y lectura de la oferta de un oferente en el acto de apertura de Sobres no
implica que posteriormente no pueda ser descalificado, cuando asi resultare de la
evaluacion de las documentaciones presentadas, por parte del Comité de Evaluacion.

El Comité de Evaluacion estudiara el contenido de las documentaciones presentadas,
determinando si las propuestas cumplen todas las condiciones estipuladas en el Pliego de
Bases y Condiciones.

En caso de hallarse algun error aritmético que altere el monto total de la oferta, la
Secretaria Nacional de Turismo se reserva el derecho de corregirla, considerando
invariables los precios unitarios, y ademas el de rechazar una o todas las ofertas si no
fuesen convenientes para los intereses de la institucion.

Asi mismo, la Secretaria Nacional de Turismo podra pedir aclaraciones o informaciones
adicionales a cualquiera de los oferentes, respecto de su oferta, pero esta en ningan caso
podra ser modificada.

17. ADJUDICACION

La adjudicacién del llamado que realice la Secretaria Nacional de Turismo, sera por item
y recaera sobre aquella oferta mas conveniente a los intereses de la Institucién, la cual
sera elegida de entre los que alcancen los puntajes mas altos de acuerdo a los siguientes
criterios de calificacion:

a. La capacidad y experiencia del oferente seran calificadas y puntuadas de la
siguiente manera:

e Dos afios de experiencia en rubro igual o similar,

al objeto de este llamado. 10 Puntos
e Cinco afnos de experiencia en rubro igual o similar

al objeto de este llamado. 15 Puntos
e Diez afios 0 mas de experiencia en rubro igual o similar

al objeto de esta este llamado. 20 Puntos

Para evaluar este apartado se tendra en cuenta la constancia de RUC, y el tiempo
inscripcion de la actividad econdémica relacionada con el rubro.

b. Facturacién del oferente, demostrable a través del impuesto a la renta:

e Mayor a Gs. 200.000.000 (guaranies Doscientos Millones) y menor a

Gs. 300.000.000 (guaranies Trescientos Millones) de promedio anual

en los ultimos dos ejercicios. 10 Puntos
e Mayor a Gs. 300.000.000 (guaranies Trescientos Millones) y menor a

Gs. 400.000.000 (guaranies Cuatrocientos Millones) de promedio anual

en los ultimos dos ejercicios. 15 Puntos
e Mayor a Gs. 400.000.000 (guaranies Cuatrocientos Millones) de

promedio anual en los ultimos dos ejercicios. 20 Puntos
e Menor a Gs. 500.000.000 (guaranies Quinientos Millones) 25 Puntos

de promedio anual en los ultimos dos ejercicios
e Mayor a Gs. 600.000.000 (guaranies seiscientos Millones) 30 Puntos
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c. Namero de funcionarios inscriptos en el I.P.S. demostrable a través de la
Planilla de esa institucion:

e Hasta 5 funcionarios 10 Puntos
e Mas de 5y hasta 15 funcionarios 15 puntos
e Mas de 15 funcionarios 20 puntos

El nimero de funcionarios inscriptos en el Instituto de Previsién Social sera demostrado
con la presentacion de la planilla de pagos, con su respectivo sello de caja,
correspondiente a tres meses anteriores a la fecha de apertura de Sobres.

d. Oferta

Las ofertas del canon a pagar anualmente por el usufructo, cuyo monto minimo ascienden
a las sumas consignadas en cada Item, montos que seran reajustados anualmente en
funcién al IPC dictado por el BCP.

e [tem 1 - Hotel Nacional de Ayolas Gs. 406.000.000 (guaranies
cuatrocientos seis millones)

e [tem 2 - Hotel Nacional de Villa Florida  Gs. 395.000.000 (guaranies
trescientos noventa y cinco millones)

e [tem 3 - Hotel Nacional de Vapor Cue Gs. 480.000.000 (guaranies
cuatrocientos ochenta millones )

< La mayor oferta 70 puntos
Las deméas ofertas recibirdn la cantidad de puntos que correspondan al porcentaje que
represente su oferta con relacion a la mayor oferta.
Formula

PO = (PrO/APrO) x Pt

Se entiende por:

PO = Puntos otorgados

Pro = Precio Ofertado

APrO = Precio de la Mayor oferta
Pt = Puntos Totales

e.Plan de Inversion en mejoras y equipamiento del complejo edilicio

El monto global de la inversion en mejoras y equipamiento edilicio que el oferente se
compromete a realizar en el plazo de 6 (seis) meses y que corresponden al Plan de
Inversion segun Anexo 2 del presente Pliego de bases y condiciones, seran puntuadas de
la siguiente manera:

e item 1 - Hotel Nacional de Ayolas Gs 2.426.499.450.- (Guaranies dos
mil cuatrocientos veintiséis millones cuatrocientos noventa y nueve mil
cuatrocientos cincuenta)

e [tem 2 - Hotel Nacional de Villa Florida Gs 2.555.566.848.-(Guaranies dos
mil quinientos cincuenta y cinco millones quinientos sesenta y seis mil
ochocientos cuarenta y ocho)
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e item 3 - Hotel Nacional de Vapor Cue Gs 2.167.950.233.- (Guaranies dos
mil ciento sesenta y siete millones novecientos cincuenta mil doscientos treinta
y tres)
La oferta de inversion a realizarse sera puntuada de la siguiente manera:
% La mayor oferta 50 puntos
Las demas ofertas recibiran la cantidad de puntos que correspondan al porcentaje que
represente su oferta con relacion a la mayor oferta.
Formula

PO = (PrO/APrO) x Pt

Se entiende por:

PO = Puntos otorgados

ProO = Precio Ofertado

APrO = Precio de la Mayor oferta
Pt = Puntos Totales

f. Indices financieros del oferente
Los indices a utilizar para el calculo son:

a) Ratio de Liquidez, el promedio de los ultimos 2 (dos) afios debera ser igual o mayor
que 1 (Activo Corriente / Pasivo Corriente)

b) Endeudamiento; el promedio de los ultimos 2 (dos) afios no debera ser mayor a 0,60
(Pasivo Total / Activo Total), y

c) Rentabilidad, el promedio de los ultimos 2 (dos) afios, no debera ser negativo.
(Porcentaje de utilidad después de impuestos o pérdida con respecto al Capital).

18. NOTIFICACION Y FIRMA DEL CONTRATO

Una vez firmada la Resolucién de adjudicacion, la empresa adjudicada sera notificada,
teniendo 5 (cinco) dias habiles, a partir de la fecha de la notificacion, para presentarse a
la firma del contrato con todos los recaudos establecidos en este Pliego, quedando a cargo
del oferente o su representante legal.

En caso de que la empresa adjudicada no se presente, se rehusare a firmar el contrato en
el plazo establecido o no presente alguno de los recaudos exigidos por este Pliego para
dicho acto, la Secretaria Nacional de Turismo, hara efectiva la ejecucion de la garantia de
mantenimiento de oferta, llamando a la empresa que le siguen en puntaje, la mas
conveniente, para la formalizacion del contrato, siempre que estas ofertas sigan siendo
convenientes a los intereses de la Secretaria Nacional de Turismo.

Los contratos o propuestas no seran transferibles en ningun caso.
19. DEVOLUCION DE GARANTIAS

Dentro de los 5 (cinco) dias posteriores al vencimiento de las ofertas presentadas, la
garantia de mantenimiento de oferta de los oferentes no adjudicados, les sera devuelta.
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20. DEL CANON Y VALOR DEL CONTRATO

El canon por el usufructo de cada item adjudicado se fijara en la suma ofrecida por el oferente
que resulte adjudicado tras la evaluacién, pagadero del 1 (uno) al 15 (quince) de cada
semestre vencido, quedando exonerado el pago de los primeros 3 (tres) afios de
conformidad al contrato a suscribir en el caso de los hoteles de Ayolas, Vapor Cue y Villa
Florida. Dicho precio podra ser reajustado anualmente tomando en cuenta los indicadores
relacionados con el costo de vida, de acuerdo a las variaciones sufridas por el I.P.C. en el
afio anterior, publicado por el Banco Central del Paraguay.

La obligacion de pago del precio del usufructo regira automaticamente sin necesidad de
requerimiento alguno por parte de la Secretaria Nacional de Turismo a partir de su
vencimiento.

La péliza de garantia de cumplimiento de contrato que el USUFRUCTUARIO entregara
como garantia sera devuelto una vez finalizado el contrato, siempre y cuando no se
comprobaren dafios, perjuicios o desperfectos que no sean derivados del normal uso del
local o instalaciones, o0 en caso de constatarse estos, una vez pagados en forma efectiva
los mismos.

21. DURACION DEL CONTRATO

La empresa adjudicada firmara el contrato de usufructo por un periodo de 10 (diez) afios,
contados a partir de la suscripcién del mismo, renovable.

22. INVERSION FiSICA EN MEJORAS EDILICIAS Y EQUIPAMIENTOS

El monto de la inversién fisica a ser incorporadas al patrimonio de la Secretaria Nacional
de Turismo, no sera inferior a lo estipulado en el Plan de Inversibn. SEGUN ANEXO 2

Los muebles, equipos, maquinas, necesarios para brindar un buen servicio, que
conformen el inventario patrimonial de los HOTELES, formaran parte integral del contrato
de usufructo y sera de responsabilidad del USUFRUCTUARIO su correcto mantenimiento.
En caso de deterioro por causa del uso, el debera repararlos durante la vigencia del
contrato, no siendo imputable dicha reparacién a la inversion a ser realizada en el
inmueble.

El patrimonio que forma parte del Complejo Edilicio al momento de su entrega al
usufructuario, que no vayan a ser utilizados por el mismo seran retirados del edificio y el
traslado de los mismos sera por cuenta y cargo de la Secretaria Nacional de Turismo.

Todo equipamiento y mobiliario adicional necesario para la optimizacion del servicio, que
por su naturaleza no se incorporen definitivamente al inmueble y que al momento de su
eventual remocion no impliqguen dafios a la infraestructura del complejo edilicio, seran
proveidos por el usufructuario y podran ser retirados por el mismo al término del contrato.

Todas las construcciones, edificaciones, reparaciones, instalaciones, modificaciones,
mejoras y equipamientos que se encuentren dentro del proyecto de inversion a realizarse
en el Complejo edilicio, que proponga introducir el usufructuario - inversionista durante el
tiempo de vigencia del contrato, deberan ser previamente aprobados por escrito por la
Secretaria Nacional de Turismo, como asi también, realizara la fiscalizacion respectiva de
la ejecucion de los trabajos de inversion.
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La solicitud de aprobacién debera ser presentada por escrito por el usufructuario ante la
Secretaria Nacional de Turismo, la cual debera comunicar su decisidon de aprobacion o
rechazo en un plazo maximo de diez (10) dias hébiles. Transcurrido dicho plazo sin una
respuesta expresa, se entendera que la propuesta ha sido rechazada.

Del requisito previo de aprobacion estaran expresamente excluidos aquellas
modificaciones o0 equipamientos relacionados directamente al funcionamiento operativo
de los HOTELES, para los que Unicamente se requerird la comunicacion fehaciente y por
escrito a la Secretaria Nacional de Turismo.

Dichos trabajos y suministros correran por cuenta y cargo exclusivo del USUFRUCTUARIO.

LA SENATUR podra introducir mejoras en la infraestructura de los hoteles, para lo cual
debera comunicarlo asi al USUFRUCTUARIO y coordinar con el mismo la mejor forma de
llevar adelante las mismas con miras a no afectar la explotacion del mismo.

23. GASTOS A CARGO DEL USUFRUCTUARIO.

Durante la vigencia del presente Contrato, estaran a cargo del USUFRUCTUARIO, todos
los servicios de mantenimiento, reparacion y los gastos inherentes a la explotacion de los
HOTELES, con la consiguiente obligacion de devolver a la Secretaria Nacional de
Turismo, en buenas condiciones de funcionamiento al término de la vigencia del presente
Contrato o de su rescision.

El pago de los servicios basicos, impuestos, tasas, contribuciones, habilitaciones y demés
gravamenes dispuestos por las autoridades nacionales y locales, que surgiere de la
explotacion del Hotel correra por cuenta exclusiva del USUFRUCTUARIO durante la
vigencia del contrato. La verificacion del pago de los servicios béasicos y las tasas e
impuestos municipales, serd realizada normalmente mediante la entrega trimestral
mediante nota del usufructuario adjuntando las copias autenticadas de los comprobantes
de pago, correspondiente a los meses inmediatamente anteriores. La Secretaria Nacional
de Turismo se reserva el derecho de realizar, ademas, en cualquier momento, todas las
verificaciones del pago total de tales servicios.

El USUFRUCTUARIO podré solicitar la instalacion de servicios adicionales a su nombre
(publicos o privados) tales como lineas telefénicas, TV por cable, Internet y otros, previa
comunicacién por escrito a la Secretaria Nacional de Turismo, corriendo por su cuenta y
entera responsabilidad de los gastos que ellos demanden, como asi también esta obligado
a mantener al dia el pago de todos los servicios.

24. OBLIGACIONES DEL USUFRUCTUARIO

Las basuras y los desperdicios producidos como consecuencia de la explotacion de los
HOTELES, deberan ser desechados por el USUFRUCTUARIO en forma diaria, quedando
a cargo del mismo quitarlas fuera del predio, y su tratamiento debe ajustarse a las normas
ambientales vigentes al respecto.

El USUFRUCTUARIO manifiesta tener conocimiento de la legislacién nacional y municipal
aplicable a las actividades y obras emergentes del presente contrato, se responsabiliza del
cumplimiento de todas esas normas, y a los efectos de obtener la correspondiente
aprobacion. La Secretaria Nacional de Turismo no asume las responsabilidades emergentes
por la falta de aprobacién de tales actividades y/o plano de obras por parte de los organismos
habilitados al efecto.
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El USUFRUCTUARIO quedara obligado al cumplimiento de las disposiciones legales
vigentes en materia laboral, seguridad social, municipal, etc., asi como las que se pudieran
promulgar durante la ejecucion del contrato, con respecto al personal que emplee en la
introduccion de mejoras, explotacion del Hotel y toda actividad relacionada con el objeto del
presente contrato. El cumplimiento de estas obligaciones de caracter municipal, de servicios
publicos y/o privados correran por cuenta y cargo exclusivo del USUFRUCTUARIO, a partir
de la fecha de suscripcion del contrato e inclusive hasta el periodo que corresponda al
momento de recuperacion de la posesion del inmueble, cualquiera sea la causa o via de la
recuperacion de la posesion.

Asimismo, se obliga a cumplir las disposiciones legales vigentes a nivel nacional y municipal
referentes a la proteccion de la integridad fisica de las personas, y si fuese necesario para
cumplirlas debera realizar en el inmueble las mejoras necesarias. Dichas mejoras podran ser
compensadas del canon previsto.

El USUFRUCTUARIO sera responsable de mantener en buen estado de conservacion e
higiene las dependencias e instalaciones afectadas a la explotacion de los HOTELES.

El USUFRUCTUARIO debera realizar no menos de tres desinfecciones anuales de todas
las dependencias e instalaciones de los HOTELES.

El USUFRUCTUARIO sera responsable de realizar el servicio técnico preventivo y
correctivo de todo mobiliario, equipo 0 maquina de su propiedad para garantizar que el
servicio no tenga interrupciones.

El USUFRUCTUARIO se obliga a mantener atencién personal y permanente de los
HOTELES, de tal forma que los servicios sean brindados con diligencia, esmero y
correccion. En caso de ausencia circunstancial, el mismo confiara la atencion del HOTEL
a su representante, sin detrimento de la responsabilidad asumida por el mismo a través
del Contrato de explotacion.

El USUFRUCTUARIO deberd habilitar en forma permanente un libro de quejas y
sugerencias, cuya ubicacion sera a la vista de los usuarios, y el cual sera sujeto de
verificacion las veces que la Secretaria Nacional de Turismo considere necesario.

Si el USUFRUCTUARIO no diera cumplimiento a las obligaciones mencionadas
anteriormente, serd intimado por escrito para su regularizacion en un plazo maximo de
treinta (30) dias corridos. En caso de persistir el incumplimiento, se le aplicard una sancion
pecuniaria equivalente al 0,01% del canon anual por cada dia de mora, contado a partir
del vencimiento del plazo de intimacion.

El USUFRUCTUARIO se obliga a cumplir con todas las disposiciones legales vigente en
materia de turismo, e inscribirse en el Reqistro Nacional de Turismo, en un plazo maximo de
30 (treinta) dias corridos, desde la firma del contrato. El incumplimiento de esta obligacion
es causal de terminacion de contrato imputable al usufructuario.

25. RESTRICCIONES RELATIVAS Y PROHIBICIONES

EL USUFRUCTUARIO no tendra facultad de ceder, transmitir ni arrendar la totalidad de los
Complejos; sin embargo, previa comunicacion a la Secretaria Nacional de Turismo y bajo
expresa autorizacion de la maxima autoridad de ésta, se le podra permitir la locacion de los
sectores destinados a Restaurante, Discoteca, Salones, en las condiciones en que el
USUFRUCTUARIO requiera siempre y cuando se cuenten con los permisos legales
requeridos. Si el USUFRUCTUARIO incumpliere lo establecido en esta clausula, facultara a
la Secretaria Nacional de Turismo a ejecutar la Fianza Bancaria o Pdliza de Seguro, e intimar
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fehacientemente al USUFRUCTUARIO para regularizar dicha situacion en el plazo de 10
(diez) dias corridos.

El USUFRUCTUARIO tendra prohibido permitir en el local del complejo edilicio, bajo su
responsabilidad, ningun acto contrario a la moral y las buenas costumbres, o violatorias
de leyes ambientales o de cualquier otra naturaleza. En caso de comprobarse estas
actividades o eventos, la Secretaria Nacional de Turismo procedera a notificar por escrito
al USUFRUCTUARIO, para gue en el plazo méximo de 5 (cinco) dias corridos proceda a
la suspension de los eventos o actividades irregulares, haciéndose pasible del pago de
una multa que no podra ser inferior al 6% del precio de usufructo que corresponde al
semestre.

26. SANCIONES POR RETRASO EN LOS PAGOS

La mora en el pago del precio de usufructo semestral o de cualquier otro concepto por
parte del USUFRUCTUARIO a la Secretaria Nacional de Turismo, devengara un interés
moratorio equivalente a la tasa activa en guaranies, establecido por el Banco Central del
Paraguay y correspondiente al ultimo mes del semestre adeudado, que se computara a
partir de los 15 (quince) dias del semestre vencido

La falta de pago de 2 (dos) semestre del importe del canon estipulado, facultara a la
Secretaria Nacional de Turismo a ejecutar la Fianza Bancaria o Pdliza de Seguro, debiendo
emplazar por escrito en forma fehaciente al USUFRUCTUARIO para que en el término de
30 (treinta) dias corridos cumpla con las obligaciones reclamadas.

En caso de no hacerlo en el plazo sefialado, se producira la recisién del contrato de puro
derecho, sin necesidad de requerimiento judicial ni extra judicial alguno, pasando el a
ocupar la posicion de Ocupante Precario del inmueble, dando lugar ademas de la
ejecucion de la Fianza Bancaria o la ejecucién de la Péliza de Fiel Cumplimiento de
Contrato y habilitando a la iniciacién de las acciones de desalojo, siendo de exclusiva
cuenta del USUFRUCTUARIO las costas, costos, honorarios y demas gastos que se
demanden por tal concepto, sean estos originados por accion judicial y/o extra judicial.

27. GARANTIA DE MANTENIMIENTO DE OFERTA

Cada oferente deberéa presentar una garantia de mantenimiento de oferta equivalente al 5
% (cinco por ciento) del monto total anual ofrecido en concepto de canon. Esta Garantia
podra ser presentada como una fianza bancaria ofrecida por un banco local o como una
Pdliza de Seguro emitida por una compaiiia de seguro habilitada. El plazo de esta garantia
o fianza, sera de 120 (ciento veinte) dias, contados a partir de la fecha del acto de apertura
y debera ser extendida a la orden de la Secretaria Nacional de Turismo.

28. GARANTIA DE FIEL CUMPLIMIENTO DE CONTRATO

Para la firma del Contrato, se debera presentar una Garantia de Fiel Cumplimiento de
Contrato, extendida a la orden de la Secretaria Nacional de Turismo, por un valor
equivalente al 20% (veinte por ciento), cuyo valor se determinara del total ofrecido en
concepto de Canon (durante los seis afios que se debe pagar), mas la suma
correspondiente al canon del ultimo semestre del contrato para eventuales gastos de
refaccion del inmueble y de su equipamiento e instalaciones al término del Contrato o a la
fecha de su rescision, si correspondiere, dicha garantia debera permanecer vigente por
toda la duracion del contrato y hasta dos (2) meses con posterioridad al vencimiento del
mismo,. Esta Garantia podra ser presentada como una fianza bancaria ofrecida por un
banco local, o como una Pdliza de Seguro emitida por una compafiia de seguro habilitada.
Plazo de entrega 10 (diez) dias posterior a la firma.
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29. RESPONSABILIDAD DE SEGUROS E INDEMNIZACIONES

El USUFRUCTUARIO debera tomar y presentar a la Secretaria Nacional de Turismo, para
la firma del contrato, seguros sobre los siguientes riesgos:

RESPONSABILIDAD CIVIL: cobertura de responsabilidad civil por la suma de G.
250.000.000 (DOSCIENTOS CINCUENTA MILLONES) por cada hotel, que asegure por
la pérdida de bienes, dafios o lesiones que pudieran sobrevenir a cualquier persona o bien
de propiedad de terceros por su relacién con el servicio. Plazo de vigencia de la Pdliza
segun vigencia de Contrato.

Sin perjuicio de todo lo dispuesto anteriormente, El USUFRUCTUARIO se compromete a
rembolsar a la Secretaria Nacional de Turismo cualquier suma de dinero que por cualquier
concepto deba esta, eventualmente, abonar a cualquier persona fisica o juridica, el
resarcimiento por dafios y perjuicios causados directa o indirectamente a estas personas
0 a los bienes de la Secretaria Nacional de Turismo, 0 que se encuentren bajo su
direccion, custodia o dependencia, incluyendo al personal de esta.

POLIZA DE SEGURO CONTRA TODO RIESGO: tomada por el USUFRUCTUARIO
constituyendo como beneficiario a la SENATUR, con cobertura contra incendio, robo,
dafios por inclemencias del tiempo, terremotos, huracanes, vendavales, tornados y en fin
cualquier acontecimiento climético con consecuencias dafiinas para la integridad de los
predios contratados.

Los seguros deberan ser tomados de empresas habilitadas para la emision de pdlizas, y
a satisfaccion de la Secretaria Nacional de Turismo. Plazo de vigencia de la Pdliza segun
vigencia de Contrato.

Se prohibe efectuar contratos por el sistema de auto seguro, o por otras modalidades no
autorizadas por la legislacion vigente.

30. RESCISION UNILATERAL

En caso que el USUFRUCTUARIO decidiere rescindir unilateralmente el presente
Contrato, la Secretaria Nacional de Turismo procedera a la ejecucion de la Fianza
Bancaria o la Pdliza de Fiel Cumplimiento de Contrato.

La Secretaria Nacional de Turismo, podra rescindir el contrato objeto del presente
llamado, previamente y considerando las responsabilidades institucionales y personales
emergentes, para lo cual la maxima autoridad requerird un Informe conjunto de la
Direccion General de Asuntos Juridicos, Auditoria Interna y Direccion General
Administrativa y Financiera, en el cual se exponga el impacto juridico, econémico y
patrimonial de la rescision.

31. TERMINACION DEL CONTRATO POR RESPONSABILIDADES DEL
USUFRUCTUARIO

Sin perjuicio de lo estipulado, se deja expresamente convenido que son causas de rescision
del presente contrato las siguientes:

a) Falta de pago del canon pactado en la forma establecida en el Contrato, por 2 (dos)
semestres consecutivos.

b) Incumplimiento por parte del USUFRUCTUARIO de sus obligaciones de ejecutar los
trabajos de la inversion ofertada, consistente en construcciones, instalaciones,
mejoras, edificaciones y reacondicionamiento del Complejo edilicio, dentro del monto
y cronograma de trabajo establecido, salvo las siguientes causas debidamente
notificadas a la Secretaria Nacional de Turismo:
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b.1) guerra 0 conmocion interna
b.2) desastres naturales
b.3) acontecimientos excepcionales (incendios de grandes proporciones u otros
similares).

¢) Reincidencia del USUFRUCTUARIO en la trasgresion de sus obligaciones
contractuales, a pesar de la intimacion por parte de la Secretaria Nacional de Turismo
instandolo al cumplimiento de sus deberes contractuales.

32. ACTA DE ENTREGA

A la firma del contrato, la Secretaria Nacional de Turismo hara entrega al USUFRUCTUARIO
los inmuebles objeto del contrato, mediante un Acta de Entrega firmada por representantes
de ambas partes donde se detallaran las condiciones fisicas e inventario del inmueble y de
los muebles que se encuentren en el mismo, con lo cual se habilitara el inicio a los trabajos
de inversién y construccion.

El Acta de Entrega del Inmueble formara parte de los documentos del contrato.

33. ACTA DE RECEPCION DEL INMUEBLE

Al término del periodo de vigencia del Contrato, las partes volveran a realizar un Acta de
Recepcion del Inmueble, donde consten las condiciones fisicas e inventario de lo recibido
por la Secretaria Nacional de Turismo por parte del USUFRUCTUARIO. En caso de
detectarse faltantes, perjuicios patrimoniales, deudas por cualquier concepto, afectadas al
inmueble u objeto del usufructo previa a la Recepcion del Inmueble, la Secretaria Nacional
de Turismo cuantificara los gastos que representen y el USUFRUCTUARIO debera pagarlos
o regularizarlos para la emision del documento que formalice la Recepcion del inmueble y
consecuente suscripcion del Acta por parte de la Secretaria Nacional de Turismo.

La devolucion de la Fianza Bancaria o la Pdliza de Seguros, por la Secretaria Nacional de
Turismo a la Entidad Bancaria estara sujeta a la firma de esta Acta de Recepcidn por ambas
partes.

En caso de que el USUFRUCTUARIO se negare a la regularizacion de las circunstancias
sefialadas precedentemente, la Secretaria Nacional de Turismo ejecutara la Fianza Bancaria
o la Pdliza de Seguros.

34. CONTROVERSIAS
En caso de diferencias que surjan de la realizacion que puedan surgir en el cumplimiento,
aplicacion e interpretacion del Contrato, las Partes Contratantes someteran las

diferencias, a amigables componedores y en su defecto, a los tribunales de la
circunscripcion de la capital.
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ANEXO N.° 1
Presentacion de Oferta

Fecha:

Llamado N.° 001/2025

A: SECRETARIA NACIONAL DE TURISMO.

Nosotros, los suscritos, declaramos que:

a) Hemos examinado y no tenemos reservas a los Documentos del Llamado.
b) El precio total de nuestra oferta, excluyendo cualquier descuento es el siguiente:

item 1 - Hotel Nacional de Ayolas

CANON por 10 afios:

Inversién prevista: G. 2.426.499.450

item 2 — Hotel Nacional de Villa Florida

CANON por 10 afios:

Inversién prevista: G.2.555.566.848

item 3 - Hotel Nacional de Vapor Cue

CANON por 10 afios:

Inversién prevista: G.2.055.600.233

c) Nuestra oferta se mantendra vigente por un periodo de 30 (treinta) Dias, contado a
partir de la fecha limite fijada para la presentacién de ofertas, de conformidad con los
Documentos del Llamado. Esta oferta nos obliga y podra ser aceptada en cualquier
momento hasta antes del término de dicho periodo;

d) Si nuestra oferta es Adjudicada, nos comprometemos a obtener una garantia de
cumplimiento del Contrato, de conformidad con los Documentos del Llamado, por la
suma establecida en el PBC del presente llamado para asegurar el fiel cumplimiento
del Contrato;

e) Para este llamado no somos participes en calidad de Oferentes en mas de una oferta,
de conformidad con los Documentos del Llamado;

f) Entendemos que esta oferta, junto con su aceptacion por escrito que se encuentra
incluida en la notificaciébn de adjudicacién, constituiran una obligacion contractual,
hasta la preparacién y ejecucion del Contrato formal,

f) Entendemos que la Convocante tiene el derecho de cancelar o declarar desierta
el lamado o devolver todas las ofertas en cualquier momento con anterioridad a
la adjudicacion del Contrato, sin que por ello incurra en responsabilidad alguna
frente a los Oferentes.

Nombre en calidad de

Firma

Debidamente autorizado para firmar la oferta por y en nombre de

El dia del mes de
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ANEXO N.° 2
LLAMADO A CONTRATACION DE USUFRUCTO CON INVERSION N.° 01/2025
Plan de Inversion

Nombre del Oferente: i
Fecha:

Nombre En calidad de Firma

Debidamente autorizado para firmar la oferta por y en nombre de

El dia del mes de de
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ANEXO N.° 3

FORMULARIO DE INFORMACION SOBRE EL OFERENTE

Razén Social del Oferente

RUC

Ano de Constitucion del Oferente

Direccion Comercial

g | W N |-

Informaciones Complementarias del Oferente

Telefax:

Celular:

Correo Electronico:

Informacién del Representante autorizado del Oferente

Nombre:

Direccidn:

Numeros de teléfono y facsimile:

Direccidon de Correo Electrénico:

Celular:

FIRMA
P/OFERENTE
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ANEXO N.° 4

CARACTERISTICAS Y PERFIL DEL NEGOCIO DE LOS HOTELES NACIONALES
DE AYOLAS, VILLA FLORIDA Y VAPOR CUE.

ITEM 1 - HOTEL NACIONAL DE AYOLAS
DIAGNOSTICO DE MERCADO

Ayolas esté situada a orillas del Rio Parana, a 313 Km de Asuncién a 4 horas 42 min
de viaje por la ruta 1, al final del empalme internacional de 50Km que la une con la
Ruta I, (Asuncion — Encarnacién). En ella se sitla la represa hidroeléctrica de la
Entidad Binacional Yacyretd EBY. Cuenta con una poblacion de 11.500 habitantes
aproximadamente, de los cuales casi 9.000 viven en el sector urbano y se dedican a
las tareas administrativas y técnicas de la hidroeléctrica y al sector de pesca
comercial.

Entre sus fortalezas principales podemos citar que, debido a la EBY, la ciudad tiene
caracteristicas muy peculiares desde el punto de vista del flujo comercial y turistico.
La propia represa constituye un atractivo turistico para publicos diversos, asi como su
refugio faunistico Atinguy, y otras obras relacionadas. El flujo principal que registra
esta ciudad es de profesionales y técnicos relacionados con la EBY, los que a su vez
en su mayoria no son oriundos de dicha localidad por lo que, en feriados y fines de
semana, cuando pueden, regresan a su localidad de origen. Sin embargo, gracias a
este flujo constante, sus familiares y amigos visitan la localidad de Ayolas, también
en forma constante, siendo que algunos utilizan alojamiento hotelero.

La propia EBY requiere de servicios varios del sector privado por lo que es el cliente
principal de varios proveedores de bienes y servicios afincados en la ciudad.

El rio es sin duda el gran atractivo de Ayolas, a mas de la Represa. Cuenta el
Municipio con playas de arena y bello paisaje, al igual que con la posibilidad de
realizar actividades de pescay lo que en los Ultimos afios ha atraido a flujos de turistas
nacionales y de los paises vecinos.

Cuenta la ciudad con infraestructura basica y complementaria, y en general es un
Municipio ordenado territorialmente, con amplias calles y muchas plazas de gran
verdor.

También por el creciente auge de la pesca deportiva como interés de potenciales
visitantes de regiones vecinas, lo cual requiere sin embargo de acciones de control
gue garanticen sustentabilidad como mencionaremos mas adelante.

La instalacion de industrias en la vecina localidad de San Ignacio Guazu (a unos
50km) podria atraer mas flujo hacia la zona.
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CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE
e Entrada del Hotel.

El Hotel Nacional de Ayolas, instalada dentro de una superficie de 3 Has. 446 mts2.
e Habitaciones: 20 habitaciones amobladas con sus respectivas comodidades

(televisor con cable; ducha eléctrica; aire acondicionado), segun sus
categorias.
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Restaurant: climatizado para 150 comensales
Quincho con parrilla

Piscina

Area de recepcion y sala de estar

Gran espacio, canchas de deportes
Estacionamiento

Fotos actuales

’t&

b

Total, Avaluo oficial: G. 8.100.991.042

Pagina 22 de 33



ITEM 2 - HOTEL DE VILLA FLORIDA
DIAGNOSTICO DE MERCADO

Se encuentra a 166 km de la ciudad de Asuncién, por ruta 1 con 2 horas 31 min de
viaje. Pertenece al departamento de Misiones, su principal atractivo es la playa de
arena blanca sobre el Rio Tebicuary. Ideal para Camping, pesca, deportes nauticos y
paseos por el rio.

La localidad de Villa Florida es conocida principalmente por sus playas de arena
blanca a orillas del Rio Tebicuary, y es la ciudad portal del Departamento de Misiones.
Se trata de una villa veraniega de 3.000 habitantes permanentes, dedicados a la
ganaderia, la pesca y en menor medida al Turismo, principalmente en época estival.
Segundas residencias de propietarios de otras localidades congregan a una
interesante poblacion transitoria en los fines de semana, feriados y vacaciones.

Las fortalezas de esta localidad se resumen en su proximidad al rio Tebicuary, sus
playas y con la opcién de pesca, su clima, su aspecto de villa veraniega familiar y
tranquila, la disponibilidad de servicios bésicos, y su cercania a otros atractivos en la
region como las Misiones Jesuiticas que conservan remanentes historicos
importantes en el departamento de Misiones (San Ignacio, Santa Maria, Santa Rosa
y Santiago); la artesania caracteristica de San Miguel, las festividades de la tradicion
Misionera en Santiago, los eventos comerciales, deportivos, y culturales que se dan
en la vecina capital del Departamento, San Juan Bautista, y en la pujante ciudad de
San Ignacio, al igual que su proximidad a la represa de Yacyreta y los atractivos
tecnoldgicos y ecoturisticos de ésta, a orillas del rio Parana.

Algunas de las oportunidades mas resaltantes se dan gracias al gran paso de tréafico
vehicular por esa que es una de las principales rutas del pais, y que conecta a la
capital con Encarnacion, trafico desaprovechado que puede revertirse en la medida
gue se ofrezca mas servicios acordes con las necesidades de ese publico que transita
por el Municipio. Otras oportunidades tienen que ver con la relativa cercania a la
Capital y Gran Asuncién, que juntos representan el mayor mercado interno para
Turismo, muy subexplotado, tanto para posibles turistas que viajan en forma
individual, como los que lo hacen en grupos, y aquellos flujos relacionados con el
comercio y la industria. Igualmente, el Departamento de Misiones recibe en diferentes
localidades a eventos nacionales y hasta internacionales, de los que Villa Florida poco
aprovecha (Rally de Misiones, Festivales de Arte en San Ignacio y San Juan, fiestas
tradicionales de alcance nacional, etc.).

CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

El Hotel Nacional de Turismo de Villa Florida instalada dentro de una superficie de
9.622 mts2.

Habitaciones: 21 habitaciones amobladas con sus respectivas comodidades (televisor
con cable; ducha eléctrica; aire acondicionado), segun sus categorias

e Restaurant: climatizado para 80 comensales.
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Quincho con parrilla

Piscinas para adultos y nifios

Area de recepcion y sala de estar

Gran espacio abierto frontal, ideal para la creacion de canchas de deportes

Fotos actuales
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Total, Avalto oficial: G. 5.992.097.977
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ITEM 3 - HOTEL NACIONAL DE VAPOR CUE
DIAGNOSTICO DE MERCADO

Se encuentra a 102 km de Asuncion a 1 hora de viaje, utilizando la ruta 2. Pertenece
al departamento de Cordillera, como atractivo turistico cuenta con el Museo Historico
al aire libre con los barcos de Guerras varados en el arroyo Yhaguy durante la Guerra
de la Triple Alianza.

El Hotel Nacional de Turismo de Vapor Cue se encuentra al lado del Museo Historico
de Barcos de Guerra

Vista Panoramica
7"' el

CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

El Hotel Nacional de Turismo de Vapor Cue, instalada dentro de una superficie de 3
Has. 719 mts2.
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e Habitaciones: 20 habitaciones amobladas con sus respectivas comodidades
(televisor con cable; ducha eléctrica; aire acondicionado), segun sus
categorias
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e Restaurant: climatizado para 120 comensales

e Quincho con parrilla

e Piscina

e Area de recepcion y sala de estar

e Gran espacio, canchas de deportes

e Estacionamiento

Total Avaluo oficial: G. 7.727.624.444 .-
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Proforma de Contrato

En la ciudad de Asuncion, capital de la Republica del Paraguay, a los..... dias del mes
de....... del afio dos mil veinticinco, entre la Secretaria Nacional de Turismo, quien en
adelante se lo denominard& SENATUR, representado por la Sefiora
MiNIistra,......cooceeveeveeennnnes , con Decreto de Nombramiento N°........... autorizada a
suscribir el presente Contrato, fijando domicilio en Palma 468 c/ 14 de Mayo, una
parte, y por la otra la firma .........ccccceeeeeenn. representada por el ........cccccceeeeenn.
designado para ejercer el cargo en virtud a............ de la firma, con domicilio en
........................ , denominada en adelante EL USUFRUCTUARIO, convienen en
celebrar el presente contrato de USUFRUCTO CON INVERSION del
Inmueble........... ubicado en............. , para su uso, goce y explotacion comercial,
remodelacion, mejoras y acondicionamiento en general, de conformidad con las
clausulas y condiciones que se especifican mas abajo:

Clausula Primera. De las Partes.

El presente Contrato tiene por objeto establecer las obligaciones que asumen la
SENATUR y EL USUFRUCTUARIO, en adelante también llamado las partes, en
relacion con el USUFRUCTO con INVERSION para la explotacion del
Hotel........... que fuera adjudicado por Resolucién N° ......

Clausula Segunda. Documentos del Contrato.
Forman parte del presente Contrato los siguientes documentos:

a) ElI PBC del llamado y sus anexos.

b) La propuesta presentada por el Usufructuario - inversionista.
c) El presente Contrato.

d) La Garantia de Fiel Cumplimiento de Contrato.

e) Plan de Inversién aprobado entre las partes.

f) Acta de entrega de los inmuebles.

Clausula Tercera. CANON POR USUFRUCTO.

El canon pactado como retribucion por la cesion de uso, goce y explotacion se fija en
G anual, pagaderos de forma semestral. EIl USUFRUCTUARIO debera
efectuar los pagos al final de cada semestre, a partir del cuarto afio, conforme a los
plazos y condiciones establecidos en el Pliego de Bases y Condiciones (PBC).

Clausula Cuarta. Exoneracién Temporal contra realizacion de Inversidn
comprometida. Prohibiciones. Aprobaciones. Comunicaciones.

La SENATUR, exonerara AL USUFRUCTUARIO, durante los 3 (tres) primeros afos,
de la ejecucion del presente contrato, del cumplimiento del pago del canon pactado
en la Clausula Tercera, obligandose EL USUFRUCTUARIO a realizar y culminar las
inversiones de trabajos de construccion, mejoras, refaccion y acondicionamiento
detallados en su oferta, mejorar y dotar al Hotel............. del equipamiento necesario
a fin de asegurar el eficiente funcionamiento del mismo.
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El monto de la Inversion fisica a ser incorporada por EL USUFRUCTUARIO al
patrimonio de la SENATUR No sera inferior @ GS......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiirisnscecsceeeens
Se prohibe la realizacion de actividades o eventos, dentro del inmueble objeto de este
contrato, que sean contrarias a la moral, a las buenas costumbres, o violatorias a las
leyes ambientales o de cualquier otra naturaleza, como se establece en el PBC.

Todas las construcciones, edificaciones, reparaciones, instalaciones, modificaciones,
mejoras y equipamientos que se encuentren dentro del plan de inversion a realizarse
enelHotel.................... , que proponga introducir EL USUFRUCTUARIO durante la
vigencia del contrato deberdn ser previamente aprobados por escrito por la
SENATUR, el cual que facultada a realizar la fiscalizacidon respectiva de la ejecucion
de los trabajos de inversion. El procedimiento de aprobacion esta estipulado en el
PBC.

Clausula Quinta. De las responsabilidades legales. De la aprobacion Municipal
de los planos de obras.

EL USUFRUCTUARIO manifiesta tener conocimiento de la legislacion nacional y
municipal aplicable a las actividades y obras emergentes del presente contrato,
asimismo, se responsabiliza del cumplimiento de todas esas normas, y a los efectos
de obtener la correspondiente aprobacion de los planos de las obras comprometidas.
La SENATUR no asume las responsabilidades emergentes por la falta de aprobacién
de los planos de obra por parte de los organismos habilitados al efecto.

EL USUFRUCTUARIO queda obligado, bajo su exclusiva responsabilidad al
cumplimiento de las disposiciones legales vigentes en materia laboral, seguridad
social, municipal, etc., asi como las que de pudieran promulgar durante la ejecucién
del contrato, con respecto al personal que emplee en la introduccién de mejoras,
explotacion del Hotel y toda actividad relacionada con el objeto del presente Contrato.
El cumplimiento de estas obligaciones de caracter municipal, de servicios publicos y
o privados correran por cuenta del USUFRUCTUARIO, a partir de la fecha de
suscripcion del contrato e inclusive hasta el periodo que corresponda al momento de
la recuperacion de la posesion del inmueble, cualquiera sea la causa o via de la
recuperacion de la posesion.

Clausula Sexta. Acta de entrega

La SENATUR entrega al USUFRUCTUARIO del inmueble individualizado como
Hotel................ , conforme al acta de entrega, que también se suscribe con el
presente, por representantes de ambas partes, en la cual se detallan las condiciones
fisicas e inventario del inmueble y de los muebles que se encuentren en el mismo,
con lo cual se autoriza el inicio a los trabajos de inversion y construccion.

Asi mismo se realizan tomas fotograficas, que fungiran de constancia documental y

grafica del estado en que el usufructuario recibe el inmueble, todo lo cual pasa a
integrar al contrato.
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Clausula Séptima. De la duracion del contrato. Renovacion.

El presente contrato de Usufructo con inversion del Hotel................. se extendera
por un plazo de 10 (diez) afios, contados a partir de la suscripcion del mismo,
prorrogables por mutuo acuerdo de las partes.

La peticion de prérroga debera ser expresa, al menos 90 (noventa) dias previos al
vencimiento del contrato. La peticion debera permitir la verificacion de la condicion
edilicia del Hotel a dicho tiempo y plantear la ejecucion de un nuevo Plan de Inversion.

Al término del plazo contractual, fenecera todo derecho por parte del usufructuario,
no pudiendo realizar ninguna reclamacion o ejerce accion alguna por ningun
concepto.

Clausula Octava.

Acta de recepcién del inmueble

Al término del periodo de vigencia del presente contrato, las partes labraran un acta
de recepcion del inmueble, donde consten las condiciones fisicas e inventario de las
condiciones, mejoras e inversiones recibidas por la SENATUR. En caso de detectarse
faltantes, perjuicios patrimoniales, deudas por cualquier concepto, afectadas al
inmueble objeto de la explotacion, previa a la recepcion del inmueble, la SENATUR
cuantificara los gastos que representen y EL USUFRUCTUARIO debera pagarlos o
regularizarlos para la emision del documento que formalice la recepcién del inmueble
y consecuente suscripcion del acta por parte de la SENATUR.

La devolucion de las pélizas estara sujeta a la firma de esta acta de recepcion por
ambas partes.

Clausula Novena. Acta de Certificaciéon y Transferencia. Compensacién del
canon de usufructo.

Al término del contrato, las construcciones, reparaciones, instalaciones y mejoras
edilicias fijas, que por su naturaleza sean utiles o necesarias para la explotacion del
negocio, y sean realizadas por EL USUFRUCTUARIO, detalladas en el acta
mencionada en el articulo anterior, pasaran a ser propiedad de la SENATUR. Sera
rechazado cualquier reivindicacion o reclamacion posterior en dichos conceptos.

Las inversiones fijas y las no fijas (mobiliarios, equipamientos, etc.) que superen el
plan de inversion aprobado por las partes, podran ser objeto de compensacion con el
canon pactado, a peticion de parte y previa fiscalizacion, tasacion y depreciacion (para
los casos en que hubiera lugar) de las inversiones realizadas.

Dichas inversiones pasaran a integrar el patrimonio de la SENATUR.
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Clausula Decima. Terminacién del Contrato por responsabilidad del
usufructuario.

Sin perjuicio de lo estipulado en otras clausulas del presente contrato, son clausulas
gue autorizan la resolucion del presente contrato las siguientes:

a) Falta de pago del canon, conforme a lo establecido en el presente contrato o los
documentos que lo integran.

b) Inejecucion del plan de inversion aceptado por las partes, salvo notificacion a la
SENATUR, por medio idéneo de las causales que impiden su cumplimiento y
siempre que no responda negligencia del usufructuario.

b.1) Guerra o conmocién interna

b.2) Desastres naturales

b.3) Acontecimientos excepcionales (incendios de grandes proporciones u otros
similares)

b.4) Causas fortuitas o de fuerza mayor debidamente documentadas por el
USUFRUCTUARIO en el plazo maximo perentorio e improrrogable de 15 (quince)
dias habiles de haberse producido el evento.

c) Incumplimiento de cualquiera de las clausulas del presente contrato o de las
demas obligaciones contenidas en los documentos que lo integran conforme al
Art. 2° del presente contrato.

d) Reiteracion en la transgresion de las obligaciones contractuales. En estos casos,
la SENATUR, previamente, intimard al cumplimiento de la/las clausulas/s
contractual/es incumplida/s.

e) Cuando el monto acumulado de las sanciones pecuniarias aplicadas al
USUFRUCTUARIO supere el diez por ciento (10%) del canon total pactado.

Clausula Decima primera. De la Rescision del contrato.

Cualquiera de las partes podra solicitar la rescision del contrato, para lo cual debera
notificar por escrito a la otra con una antelacion minima de noventa (90) dias. La
rescision operara al término del plazo indicado, computado a partir del acto que
exprese el consentimiento de la otra parte, de forma comprobable.

En caso de rescision por parte del USUFRUCTUARIO, ello implicaré la ejecucion de
la pdliza de fiel cumplimiento, en resguardo de las obligaciones contractuales
asumidas. Asimismo, dicha circunstancia autorizara a la SENATUR a realizar los
actos de fiscalizacion y liquidacién que correspondan, asi como todas las gestiones
necesarias para una nueva contratacion sobre el inmueble.

Clausula Décimo segunda. De la Fiscalizacién y Control del inmueble.

En cualquier momento de la ejecucion del contrato, la SENATUR podra fiscalizar los
bienes patrimoniales, las obras, inversiones o acciones llevadas a cabo en el marco
del ejercicio del uso, goce y explotacion del Hotel, se podra enviar a un fiscalizador a
realizar trabajos de relevamiento de ocupacion del Hotel durante un tiempo
determinado a fin de generar una estadistica por temporada, ademas se puede
solicitar documentos como el Certificado de Cumplimiento Tributario y/o los
formularios de IVA e Impuesto a Renta.
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En cada caso, se labrara acta de lo actuado, con intervencion de ambas partes, 0 en
su defecto, ante la presencia de 2 (dos) testigos habiles.

Clausula Décimo tercera: Del Control de la Ejecucion del Contrato y de la
Fiscalizacion de las inversiones y compensaciones.

El control de la Ejecucion del presente contrato estara a cargo de la Direccion General
de Administracion y Finanzas de la SENATUR, la cual podra realizar los actos de
administracion necesarios para la puesta en uso del inmueble.

Asi mismo, la fiscalizacion del hotel en conjunto con la Autoria institucional y el
Departamento de Patrimonio.

Clausula Décimo cuarta. De la solucién de controversias.

En caso de diferencias que surjan de la realizacion que puedan surgir en el
cumplimiento, aplicacién e interpretacion del Contrato, las Partes Contratantes
someteran las diferencias, a amigables componedores y en su defecto, a los
tribunales de la circunscripcion de la capital.

En prueba de conformidad con las clausulas del presente contrato, firman las partes
este documento en dos ejemplares de un mismo tenor y efecto consiguiente, en la

Ciudad de Asuncion, capital de la Republica del Paraguay a los ............. dias del
............. de 2025.-
USUFRUCTUARIO SENATUR
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