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Memorial CONTESTACION DE LA DEMANDA No. 2023-00021 Ejecutivo Singular de
FIDUCIARIA CENTRAL S.A. Vs. DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.ASS.

lvayala94@gmail.com <lvayala94@gmail.com>
Mié 24/05/2023 11:38

Para: Juzgado 41 Civil Circuito - Bogotéa - Bogota D.C. <cctod41bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>;'Andres
Gouffray' <agouffray@gmail.com>;dchernandezsas@gmail.com
<dchernandezsas@gmail.com>;estructurashernandez12@gmail.com
<estructurashernandez12@gmail.com>;fiduciaria@fiducentral.com
<fiduciaria@fiducentral.com>;apadillatamara@gmail.com <apadillatamara@gmail.com>
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Contestacion Demanda Ejecutivo Singular de FIDUCIARIA CENTRAL S.A. Vs. DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ
S.AS..pdf; ANEXO No. 1 Copia Contrato de Fiducia Mercantil de Administracion y Pagos No. 2018098 - FIDEICOMISO DE
PARQUEO SAN JOSE DE LA MESA de fecha 11 de abril de 2018.pdf; ANEXO No. 2 Copia Contrato de Fiducia Mercantil de
Administracion y Pagos Inmobiliario No. 2017242 - FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA de fecha 22 de
diciembre de 2017.pdf; ANEXO No. 3 Copia Correo Electronico enviado a DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ SAS el
dia 15 de febrero de 2023.pdf; ANEXO No. 4 Copia de las dos (2) Liquidaciones que acompafian el Anexo No. 3.pdf; ANEXO No.
5 Copia Sentencia de Segunda Instancia proferida por el TRIBUNAL SUPERIOR DE BOGOTA Sala Civil de fecha 21 de octubre de
2022, Proceso No. No. 2019-00322.pdf; ANEXO No. 6 Poder otorgado al Doctor Andres Gouffray Nieto.pdf;

Cordial saludo,

Por medio del presente correo me permito enviar adjunto escrito CONTESTANDO LA
DEMANDA de la referencia y sus respectivos anexos, esto para ser tenido en cuenta dentro
del proceso Ejecutivo Singular de FIDUCIARIA CENTRAL S.A. Vs. DISENOS Y
CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S., No. 2023-00021, donde el Doctor Andres Gouffray
Nieto obra como apoderado de la Sociedad DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ
S.AS..

« Contestacién Demanda Ejecutivo Singular de FIDUCIARIA CENTRAL S.A. Vs. DISENOS
Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S..

¢ ANEXO No. 1 Copia Contrato de Fiducia Mercantil de Administraciéon y Pagos No.
2018098 — FIDEICOMISO DE PARQUEO SAN JOSE DE LA MESA de fecha 11 de abril
de 2018.

* ANEXO No. 2 Copia Contrato de Fiducia Mercantil de Administracion y Pagos Inmobiliario
No. 2017242 — FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA de fecha 22 de
diciembre de 2017.

« ANEXO No. 3 Copia Correo Electrénico enviado a DISENOS Y CONSTRUCCIONES
HERNANDEZ SAS el dia 15 de febrero de 2023.

¢ ANEXO No. 4 Copia de las dos (2) Liquidaciones que acompafian el Anexo No. 3.

* ANEXO No. 5 Copia Sentencia de Segunda Instancia proferida por el TRIBUNAL
SUPERIOR DE BOGOTA Sala Civil de fecha 21 de octubre de 2022, Proceso No. No.
2019-00322 Verbal de CHAGU E HIJOS Y CIAS. EN C. Vs. DISENOS Y
CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S.

o ANEXO No. 6 Poder otorgado al Doctor Andres Gouffray Nieto.

Cordialmente,
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LAURA VANESSA AYALA ORTIZ
Asistente
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Sefior,
JUEZ 41 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
E.S.D.

Ref. Ejecutivo singular de FIDUCIARIA CENTRAL S.A. Vs. DISENOS Y CONSTRUCCIONES
HERNANDEZ S.A.S.

No. 2023-0021

ANDRES GOUFFRAY NIETO, mayor de edad, domiciliado en Bogota, identificado
con C.C. No. 79'297.344 de Bogota y T.P. 51.916, obrando como apoderado de la
Sociedad DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.AS., N.LT.
900.805.048-3, sociedad domiciliada en la ciudad de Bogota, D.C., representada
legalmente por HECTOR RAFAEL HERNANDEZ CASTILLO, mayor de edad,
domiciliado en Bogota, identificado con c.c. 6°769.182, segun poder que para los
efectos me fuera conferido, por medio del presente escrito, procedo a contestar la
demanda la demanda de la referencia, en los siguientes términos:

. SOBRE LOS HECHOS.

PRIMERO: Es parcialmente cierto. Efectivamente los pagarés y las cartas de
instruccion fueron firmados por el Representante legal de DISENOS Y
CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S., sociedad que por su parte, suscribio
dos contratos de fiducia a saber:

a. Contrato de fiducia mercantil de administracion y pagos inmobiliario No. 2017242
— FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA, suscrito el 22 de
diciembre de 2017, en el que la Sociedad demandada tenia la calidad de
fideicomitente desarrollador y la Sociedad demandante actuaba en su calidad de
entidad fiduciaria.

En este contrato en la Clausula Vigésima quinta se pactd una remuneracion a favor
de la fiduciaria de un salario minimo mensual vigente (1 S.M.L.M.V.).

b. Contrato de fiducia mercantil de administracion y pagos No. 2018098 -
FIDEICOMISO DE PARQUEO SAN JOSE DE LA MESA, suscrito el 11 de abril de
2018, en el que la Sociedad demandada tenia la calidad de fideicomitente 1, la
Sociedad CHAGU E HIJOS S. EN C. la calidad de fideicomitente tradente y la
Sociedad demandante actuaba en su calidad de entidad fiduciaria.

En este contrato en la Clausula Vigésima quinta se pactd una remuneracion a favor
de la fiduciaria de 2.5. salarios minimos mensual vigentes (2.5 S.M.L.M.V.) a titulo
de comision por administracion.

En ambos contratos la demandada otorgo pagarés en blanco con carta de
instruccion que deberian ser llenados segun reza la carta de instrucciones.

Pues bien a este proceso se allegan tres (3) pagarés, en dos de ellos se cobra doble
vez la obligacion asi:

a. Pagaré No. BG-350 — 17 por valor de $ 88’074.646.18 sefiala que corresponde al

FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA, suma que se obliga a
pagar a la FIDUCIARIA CENTRAL. En la respectiva carta de instrucciones hace
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referencia al Contrato de fiducia mercantil de administracién y pagos suscrito el 22
de diciembre de 2017.

b. Pagaré No. BG-351 — 17 por valor de $ 88’074.646.18 sefala que corresponde al
FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA, suma que se obliga a
pagar al FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA cuyo vocero es
la FIDUCIARIA CENTRAL. En la carta de instrucciones hace referencia al Contrato
de fiducia mercantil de administracion y pagos suscrito el 22 de julio de 2017.

Por tanto esta entidad demandante obra como vocera de un fideicomiso y la
demanda en parte alguna se dice que esa entidad obra como vocera de algin
fideicomiso. Tanto el apoderado como la entidad demandante quieren hacer incurrir
en error al Juzgador y pretenden cobrar una obligacion que no hace parte de su
haber.

Estos dos pagarés hacen referencia al mismo contrato, y son por la misma cifra.
Con este sencillo analisis se demuestra que no solo hay falta de legitimidad en la
causa por activa, sino cobro de lo debido.

AL SEGUNDOQO: Es cierto Sin embargo el que pueda cobrar intereses de mora, tal
facultad no le confiere a la FIDUCIARIA CENTRAL el derecho a cobrar intereses
sobre intereses por lo que me atengo a lo dice que establece el Art. 1 del Decreto
967 de 2000.

AL TERCERO: No es cierto. Los pagarés fueron llenados en clara violacion a la
Ley. Me atengo a lo que lo que establece el Art. 3 del Decreto 967 de 2000.

AL CUARTO: Es cierto.

AL QUINTO: Es cierto parcialmente. La FIDUCIARIA CENTRAL le confiri6 poder
para cobrar dos de los pagarés. El FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE
LA MESA no le confiri6 poder, por lo que cobra una obligacién sin tener legitmidad
para ello.

AL SEXTO: No es un hecho.

.  FRENTE A LAS PRETENSIONES

Me opongo rotundamente a las pretensiones incoadas por el demandante, en razon
a que no tienen un sustento legal ni factico alguno, y tal y como quedara
ampliamente expuesto tanto en el pronunciamiento sobre los hechos como en las
excepciones formuladas teniendo en cuenta que:

1. COBRO DE LO NO DEBIDO. AUSENCIA DE CAUSA PARA LA EJECUCION
DEL PAGARE NO. BG-351—-17 POR VALOR DE $ 88°074.646.18.

DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S., sociedad suscribié dos
contratos de fiducia a saber:

a. Contrato de fiducia mercantil de administracion y pagos inmobiliario No. 2017242
— FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA, suscrito el 22 de
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diciembre de 2017, en el que la Sociedad demandada tenia la calidad de
fideicomitente desarrollador y la Sociedad demandante actuaba en su calidad de
entidad fiduciaria.

En este contrato en la Clausula Vigésima quinta se pactd una remuneracion a favor
de la fiduciaria de un salario minimo mensual vigente (1 S.M.L.M.V.).

b. Contrato de fiducia mercantii de administracion y pagos No. 2018098 -
FIDEICOMISO DE PARQUEO SAN JOSE DE LA MESA, suscrito el 11 de abril de
2018, en el que la Sociedad demandada tenia la calidad de fideicomitente 1, la
Sociedad CHAGU E HIJOS S. EN C. la calidad de fideicomitente tradente y la
Sociedad demandante actuaba en su calidad de entidad fiduciaria.

En este contrato en la Clausula Vigésima quinta se pactd una remuneracion a favor
de la fiduciaria de 2.5. salarios minimos mensual vigentes (2.5 S.M.L.M.V.) a titulo
de comisién por administracion.

En ambos contratos la demandada otorgo pagarés en blanco con carta de
instruccion que deberian ser llenados segun reza la carta de instrucciones.

Pues bien a este proceso se allegan tres (3) pagarés, en dos de ellos se cobra doble
vez la obligacién asi:

a. Pagaré No. BG-350 — 17 por valor de $ 88'074.646.18 sefiala que corresponde al
FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA, suma que se obliga a
pagar a la FIDUCIARIA CENTRAL. En la respectiva carta de instrucciones hace
referencia al Contrato de fiducia mercantil de administracién y pagos suscrito el 22
de diciembre de 2017.

b. Pagaré No. BG-351 — 17 por valor de $ 88°'074.646.18 sefiala que corresponde al
FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA, suma que se obliga a
pagar al FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA cuyo vocero es
la FIDUCIARIA CENTRAL. En la carta de instrucciones hace referencia al Contrato
de fiducia mercantil de administracién y pagos suscrito el 22 de julio de 2017.

Por tanto esta entidad demandante obra como vocera de un fideicomiso y la
demanda en parte alguna se dice que esa entidad obra como vocera de algin
fideicomiso. Tanto el apoderado como la entidad demandante quieren hacer incurrir
en error al Juzgador y pretenden cobrar una obligacion que no hace parte de su
haber.

Estos dos pagarés hacen referencia al mismo contrato, y son por la misma cifra.

Esta excepcién queda probada con el correo electronico enviado a DISENOS Y
CONSTRUCCIONES HERNANDEZ SAS <dchernandezsas@gmail.com el 15 de
febrero de 2023 desde el correo Daniel.Medina@fiducentral.com correo en el que
se adjunta las sumas adeudadas por ambos fideicomisos, adjuntando dos PDF con
las respectivas liquidaciones. Se dice en el correo,

Sefor Hernandez, con base en lo conversado, informo que a 15 de febrero
de 2023, para el Fideicomiso en mencion, se adeuda la suma de
$99.359.180.49 correspondientes a las comisiones fiduciarias desde julio de
2018 mas los intereses de mora que se generen hasta la fecha de pago, Las
facturas de comisiones fiduciarias fueron facturadas a nombre de DISENOS
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& CONSTRUCCIONRD HERNANDEZ SAS identificada con NIT. 900805048-3,
Sociedad obligada a la atencion del pago de la comision fiduciaria
adeudada; Asi mismo le recuerdo que para la liquidacion del Fideicomiso se
requiere subsanar los siguientes temas:

Por tanto el tercer pagare el No. BG-351 — 17 por valor de $ 88'074.646.18 y cuya
carta de instrucciones sefiala que corresponde al FIDEICOMISO PROYECTO VIS
SAN JOSE DE LA MESA, suma que se obliga a pagar al FIDEICOMISO
PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA cuyo vocero es la FIDUCIARIA
CENTRAL, carece de sustento, de causa, ya que no tiene origen en ninguna de las
obligaciones contempladas en cada uno de los contratos y no se encuentra
soportado en un contrato de fiducia suscrito por la parte demandada, por lo que se
configura un cobro de lo no debido.

2. COBRO DE LO NO DEBIDO. LA SUMA POR EL PAGARE NO. BG-350-17 POR
VALOR DE $ 88'074.646.18 CORRESPONDIENTE A COMISIONES E
INTERESES DEBE SER PAGADA POR LAS PARTES.

Sefiala la Clausula Vigésima Sexta del contrato de fiducia mercantil de
administracion y pagos No. 2018098 — FIDEICOMISO DE PARQUEO SAN JOSE
DE LA MESA, suscrito el 11 de abril de 2018, en el que la Sociedad demandada
actué como fideicomitente 1, la Sociedad CHAGU E HIJOS S. EN C. como
fideicomitente tradente y la Sociedad demandante actuaba en su calidad de entidad
fiduciaria que en el evento de liquidacion anticipada LAS PARTES procederan a
cancelar los gastos por remuneracion de la fiduciaria. Sefiala la Clausula,

VIGESIMA SEXTA.- LIQUIDACION ANTICIPADA: Si por cualquier circunstancia se
termina el contrato anticipadamente, las _partes asumen las obligaciones que se
sefialan a continuacion:

26.1. EL FIDEICOMITENTE A, Asumira los costos necesarios para la transferencia de los
inmuebles a que haya lugar, para cubrir los pasivos que subsistan a cargo del
FIDEICOMISO vy la cancelacion de las obligaciones a favor del FIDEICOMITENTE
TRADENTE.

26.2. Cancelar los gastos por remuneracion fiduciaria pendientes por pagar y los
valores que por otros conceptos hubiere girado por LA FIDUCIARIA, para lo cual
cuenta con un plazo no mayor a quince (15) dias, contados a partir de la fecha en
gue se declare la liquidacién anticipada del Proyecto.

26.3. En caso que EL FIDEICOMITENTE A, no cumplan esta obligacion dentro del plazo
estipulado, LA FIDUCIARIA procedera a diligenciar, de acuerdo con las
instrucciones otorgadas, el pagaré suscrito en blanco por éste y a cobrarlo.

El 26 de octubre de 2021, el Juzgado 18 Civil del Circuito, al proferir la sentencia de
instancia en el proceso Verbal de CHAGU E HIJOS y CIA. S EN C. Vs. DISENOS
Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S. Radicacion No. 2019 — 00322 decreto
la terminacion del contrato de FIDUCIA MERCANTIL DE ADMINISTRACION Y
PAGOS No. 2018098 — FIDEICOMISO DE PARQUEO celebrado entre DISENOS
Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S. como Fideicomitente A, Constructor y
CHAGU E HIJOS Y CIA. S. EN C. como fideicomitente tradente, celebrado mediante
documento privado el 9 de abril de 2.019.

Por tanto, desde esa fecha el contrato termind, no se pueden seguir causando
comisiones mas cuando la FIDUCIARIA CENTRAL, se niega a restituir el inmueble
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fideicomitido, y dar por terminado el contrato, incumpliendo un mandato judicial, y
mucho menos cobrar la totalidad de las comisiones causadas a DISENOS Y
CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S., cuando la clausula sefiala claramente
que corresponde el pago a LAS PARTES.

Por tanto, el cobro por parte de la FIDUCIARIA CENTRAL, de las comisiones
supuestamente adeudadas solo a DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ
S.A.S., carece de sustento, viola claramente una disposicion contractual y da pie a
gue se declare la prosperidad de esta excepcion, esto es el cobro de lo no debido.

3. FALTA DE LEGITIDAD EN LA CAUSA POR ACTIVA.

El Pagaré No. BG-351 — 17 por valor de $ 88’074.646.18 sefiala que corresponde
al FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA, indicando que,

...S5e obliga a pagar a la orden del patrimonio autbnomo denominado
FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA cuyo vocero es la
FIDUCIARIA CENTRAL S.A.

En la carta de instrucciones hace referencia al Contrato de fiducia mercantil de
administracion y pagos suscrito el 22 de julio de 2017.

Por tanto, por lo menos se debid decir en la demanda que FIDUCIARIA CENTRAL
obraba como vocera de un fideicomiso y otorgar el correspondiente poder.

Ni en la demanda ni en parte alguna se dice que esa entidad obra como vocera de
algun fideicomiso. Por tanto, la entidad demandante pretende cobrar una suma de
dinero que aparentemente se adeuda al FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN
JOSE DE LA MESA que es claramente un patrimonio autbnomo, distinto de la
fiduciaria, conforme a lo dispuesto en la Clausula Octava del contrato y que no hace
parte del patrimonio de la fiduciaria como si lo son las comisiones adeudadas.
Sefiala la Clausula octava que,

4. ANATOCISMO NO AUTORIZADO.

Los valores que se consignaron en los pagares, no corresponden al capital adeudado
por la Sociedad DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S.

Con relacion al pagare Pagaré No. BG-284 — 18, cuya carta de instrucciones sefiala
que corresponde al FIDEICOMISO DE PARQUEO SAN JOSE DE LA MESA, el
valor por el que fue llenado asciende a la suma de $ 83’889.450.00. Sin embargo el
estado de cuenta enviado mediante correo electrénico del 15 de febrero de 2023
desde el correo Daniel.Medina@fiducentral.com sefala que el valor
adeudado asciende a la suma de $ 46.359.871,64. Se anexa correo y copia del
PDF.

Al igual, y con relacion al pagaré Con relacién al pagare Pagaré No. BG-350 — 17,
cuya carta de instrucciones sefiala que corresponde al FIDEICOMISO PROYECTO
VIS SAN JOSE DE LA MESA, el valor por el que fue llenado asciende a la suma de
$ 88'074.649.18. Sin embargo en el estado de cuenta enviado el mismo correo
electronico del 15 de febrero de 2023 desde el correo
Daniel .Medina@fiducentral.com sefiala que el valor adeudado asciende a
la suma de $ 60’365.089,64. Se anexa correo y copia del PDF.
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La razén que explique el cambio del monto adeudado, es que en el presente asunto
FIDUCIARIA CENTRAL ha incurrido en anatocismo al llenar los pagarés.

Sefala el Art. 886 del Caodigo de Comercio que,

«Los intereses pendientes no produciran intereses sino desde la fecha de la demanda
judicial del acreedor, o por acuerdo posterior al vencimiento, siempre que en uno y otro
caso se trate de intereses debidos con un afio de anterioridad, por lo menos.»

Pues bien, para que proceda la capitalizacion de intereses conforme al Codigo de
Comercio solo es posible en aquellos casos en que los que existe clausula de
capitalizacion de intereses remuneratorios.

Por otro lado, y conforme lo ha sefalado la Corte Suprema de Justicia, los intereses
remuneratorios son los Unicos que producen intereses. Dijo la Corte, con ponencia
del Magistrado WILLIAM NAMEN VARGAS, en sentencia del 27 de agosto de 2008,
Exp. 1997- 14171 que,

“Solo los intereses pendientes, exigibles, no pagados y vencidos con una antigiiedad minima de
un afio a la fecha de presentacion de la demanda son susceptibles de generar intereses, es decir,
Unicamente los “debidos con un afo de anterioridad, por lo menos”, los “pendientes”, “atrasados”,
“exigibles”, “los que no han sido pagados oportunamente” (D. 1454/89, art. 1°) y “tratandose de
obligaciones mercantiles, solamente el retardo en el pago de las cuotas de intereses resultantes
da lugar a la aplicacién del articulo 886 del Codigo de Comercio” (D. 1454/89, art. 1°), o sea, es
menester, la mora debitoris en el pago de los intereses con una antigledad minima de un afio
contado hacia atras desde la presentacion de la demanda o del acuerdo, desde luego, ulterior al

vencimiento, segun se trate (...).

La exigencia de la mora para que los intereses puedan engendrar nuevos intereses (...) se
predica de la prestacion de pagar intereses y no de la obligacion principal, siendo juridicamente
factible que el deudor se encuentre cumplido en la obligacién principal y en mora solo de la
prestacion de intereses remuneratorios.

Cuando el deudor incurre en mora de la prestacién principal, por y a partir de ésta, se
constituye la obligaciéon de pagar intereses moratorios y el acreedor podra exigirlos con aquella
mientras persista, siendo inadmisible recamarlos con intereses remuneratorios, salvo claro esta
los causados antes de la mora (...).

Se concluye que los intereses susceptibles de producir nuevos intereses, no son otros
sino los remuneratorios, 0 sea, los gque retribuyen el dinero de los intereses causados,
devengados y respecto de cuyo pago el deudor estd en mora.

Captada en estos términos la norma, los intereses moratorios no pueden generar nuevos
intereses”.

Por tanto, al haberse llenado los pagarés por cifras que no corresponden al valor
adeudado, se incurre en anatocismo prohibido por la Ley.

5. LA CAPITALIZACION DE INTERESES EN PAGARES EN BLANCO CON CARTA
DE INSTRUCCIONES, SOLO PROCEDE SI ASI LO HAN PACTADO LAS PARTES.

La doctrina de la SUPERBANCARIA es clara al sefialar que la capitalizacion de
intereses, solo es posible si asi lo han acordado las partes, acuerdo que brilla, pero
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por su ausencia. La doctrina que se transcribe, interpreta el alcance del Art. 886 del
Cdédigo de Comercio. Dijo la SUPER,

“En primer término, es oportuno resaltar que en sistemas de crédito donde exista la clausula de
capitalizacion de intereses remuneratorios es manifiestamente claro que al convertirse tales
intereses en capital no existiria conflicto alguno, puesto que se estaria cobrando intereses sobre
capital, sin embargo, si como se sefialo en precedencia, no_se pactd la clausula sobre
capitalizacion de intereses remuneratorios, es obvio que ellos en ninglin_momento_se
convierten en capital, manteniendo siempre la naturaleza de intereses, caso en el cual no
podia el acreedor validamente cobrar intereses sobre intereses.

En este orden de ideas se tiene que, los intereses incluidos en la cuota no pagada
oportunamente, bien sea que los intereses correspondan a toda la cuota o a una parte de ella,
corresponden a la categoria de intereses vencidos o actualmente exigibles, caracteristica que
hace que la mora no pueda cobrarse respecto de ellos, pues seria tanto como cobrar intereses
sobre intereses, practica que se encuentra prohibida por el articulo 1617 del Cdodigo Civil.

Adicionalmente y de conformidad con lo establecido en el articulo 886 del estatuto
mercantil, es viable que los intereses pendientes produzcan intereses, condicionando tal
hipétesis a que existe previamente una demanda judicial a partir de cuya fecha se
causarian los mismos o, en su defecto, un acuerdo posterior al vencimiento de la
obligacién, siendo requisito sine qua non que, en uno y otro evento, los intereses se deban
con una anterioridad de por lo menos un afo.

Para efectos de establecer el sentido de la norma antes citada se considera de importancia
precisar que el término “pendientes”, utilizado en la disposicion en comento, tiene su definicién
legal en el articulo 1° del Decreto 1454 de 1989, segun el cual son “... aquellos (intereses) que
sean exigibles, es decir, los que no han sido pagados oportunamente”. (Superbancaria, Ofi.
96038620-2, ene. 17/97).

Por tanto, FIDUCIARIA CENTRAL solo podria cobrar de intereses de mora sobre,
intereses, en las hipotesis planteadas en el Art. 886 del Codigo de Comercio, esto
es que exista clausula que permita la capitalizacion de intereses, que tengan como
minimo un afio de causados, y solo se causaran a partir de la demanda.

6. EXCEPCION INNOMINADA.

El principio de esta excepcion si bien se encuentra contemplado en el Art. 282 del
C.G.P. que senfala,

ARTICULO 282. RESOLUCION SOBRE EXCEPCIONES. En cualquier tipo de proceso,
cuando el juez halle probados los hechos gue constituyen una excepcion deberd
reconocerla oficiosamente en la sentencia, salvo las de prescripcidon, compensacion y
nulidad relativa, que deberén alegarse en la contestacion de la demanda.

Cuando no se proponga oportunamente la excepcion de prescripcién extintiva, se entendera
renunciada.

Si el juez encuentra probada una excepcidn que conduzca a rechazar todas las pretensiones
de la demanda, debe abstenerse de examinar las restantes. En este caso si el superior
considera infundada aquella excepcién resolvera sobre las otras, aunque quien la aleg6 no
haya apelado de la sentencia.

Cuando se proponga la excepcion de nulidad o la de simulacién del acto o contrato del cual
se pretende derivar la relacion debatida en el proceso, el juez se pronunciard expresamente
en la sentencia sobre tales figuras, siempre que en el proceso sean parte quienes lo fueron
en dicho acto o contrato; en caso contrario se limitar4 a declarar si es o no fundada la
excepcion.
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. SOLICITUD

En virtud de lo anteriormente expuesto, respetuosamente solicitd declarar
improsperas las pretensiones de la demanda y en consecuencia decretar la
terminacion del presente proceso y condenar en costas a la parte demandante.

IV. PRUEBAS
1. DOCUMENTALES

1. Copia del contrato de fiducia mercantil de administracién y pagos No. 2018098 —
FIDEICOMISO DE PARQUEO SAN JOSE DE LA MESA, suscrito el 11 de abril de
2018, en el que la Sociedad demandada tenia la calidad de fideicomitente 1, la
Sociedad CHAGU E HIJOS S. EN C. la calidad de fideicomitente tradente y la
Sociedad demandante actuaba en su calidad de entidad fiduciaria.

2. Copia del contrato de fiducia mercantil de administracion y pagos inmobiliario No.
2017242 — FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA, suscrito el
22 de diciembre de 2017, en el que la Sociedad demandada tenia la calidad de
fideicomitente desarrollador y la Sociedad demandante actuaba en su calidad de
entidad fiduciaria.

3. Copia del correo electronico enviado a DISENOS Y CONSTRUCCIONES
HERNANDEZ SAS <dchernandezsas@gmail.com el 15 de febrero de 2023 desde
el correo Daniel.Medina@fiducentral.com.

4. Copia de las dos (2) liquidaciones que acompafian a este correo en PDF.

5. Copia de la sentencia de segunda instancia proferida por el TRIBUNAL
SUPERIOR DE BOGOTA, Sala Civil, Magistrado Sustanciador, RICARDO ACOSTA
BUITRAGO el 21 de octubre de 2022, en el proceso Verbal de CHAGU E HIJOS
CIA S. EN C. S. Vs. DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S. y
LITISCONSORCIO NECESARIO: FIDUCIARIA CENTRAL S.A.

2. INTERROGATORIO DE PARTE

Solicito se sirva sefialar hora y fecha para la practica de interrogatorio que verbalmente
le formularé, o por escrito debidamente allegado a su despacho, a la hora y fecha que
Usted a bien tenga sefalar al Representante Legal de FIDUCIARIA CENTRAL S.A.,
sobre los hechos que motivan la contestacion de esta demanda y sus excepciones,
en especial sobre el valor por el cual fueron llenados los pagarés, la terminacién del
contrato de fiducia de administracion y pagos.

3. EXHIBICION DE DOCUMENTOS.

Segun dispone el Art. 265 del C.G.P., solicito se sirva ordenar a la demandante
FIDUCIARIA CENTRAL S.A. la exhibicion de los siguientes documentos, con los
gue se pretende cobrar que la fiduciaria cobra doble vez la obligacion, que existe
anatocismo prohibido por la ley, que se han capitalizado intereses en las sumas
adeudadas:

1. La liquidacion que dio origen a que el Pagaré No. BG-284 — 18 fuera llenado por
valor de $83’889.450.18 que corresponde al FIDEICOMISO DE PARQUEO SAN
JOSE DE LA MESA, suma que la demandada se obliga a pagar a la FIDUCIARIA
CENTRAL, suma gue se dice debio ser pagada el 14 de septiembrede 2022. En la
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fespectiva carta de instrucciones hace referencia al Contrato de fiducia mercantil de
administracion y pagos suscrito el 17 de mayo de 2018.

2. La liquidacion que dio origen a que el Pagaré No. BG-350 — 17 fuera llenado por
valor de $88'074.646.18 que corresponde al FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN
JOSE DE LA MESA, suma que la demandada se obliga a pagar a la FIDUCIARIA
CENTRAL, para la fecha en que fue llenado el pagaré esto es el 14 de septiembre
de 2022. En la respectiva carta de instrucciones hace referencia al Contrato de
fiducia mercantil de administracién y pagos suscrito el 22 de diciembre de 2017.

3. La liquidacion que dio origen a que Pagaré No. BG-351 — 17 fuera llenado por
valor de $ 88'074.646.18 sefiala que corresponde al FIDEICOMISO PROYECTO
VIS SAN JOSE DE LA MESA, suma que se obliga a pagar al FIDEICOMISO
PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA.

4. PRUEBA POR INFORME.

Segun dispone el Art. 275 del C.G.P., solicito se sirva solicitar al Juzgado 18 Civil
del Circuito, copia de la audiencia de feca 26 de octubre de 2021, en la que se
profirid sentencia de instancia en el proceso Verbal de CHAGU E HIJOS y CIA. S
EN C. Vs. DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S. Radicacion No.
2019 — 00322 y decret6 la terminacion del contrato de FIDUCIA MERCANTIL DE
ADMINISTRACION Y PAGOS No. 2018098 — FIDEICOMISO DE PARQUEOQO
celebrado entre DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S. como
Fideicomitente A, Constructor y CHAGU E HIJOS Y CIA. S. EN C. como
fideicomitente tradente.

V. NOTIFICACIONES

Recibiré notificaciones Unica y exclusivamente en la calle 54 No 4-10 en la ciudad
de Bogota; correo electrénico: agouffray@gmail.com

Atentamente,

ANDRES GOUFFRAY NIETO
C.C.79'297.344

T.P. 51.916

Correo: agouffray@gmail.com
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Sefior,
JUEZ 41 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
E.S.D.

Ref. Ejecutivo singular de FIDUCIARIA CENTRAL S.A. Vs. DISENOS Y CONSTRUCCIONES
HERNANDEZ S.AS.

No. 2023-0021

HECTOR RAFAEL HERNANDEZ CASTILLO, mayor de edad, domiciliado en
Bogota, identificado con c.c. 6'769.182, obrando como apoderado de DISENOS Y
CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.AS. N.LT. 900.805.048-3, sociedad
domiciliada en la ciudad de,Bogota, D.C. por medio del presente escrito confiero
poder especial, pero afiplio y suficiente al Dr. ANDRES GOUFFRAY NIETO,
mayor de edad domiciliado en Bogota, identificado con C.C. No. 79'297.344 de
Bogota y T.P. No. 51.916, para que conteste la demanda de la referencia,
interponga todo tipo de excepciones, recursos e incidentes y en general ejerza los
derechos que como demandada me reconoce la ley sustancial y procesal.

El apoderado designado, queda también facultado para suscribir, comprometer,
recibir, desistir, transigir, conciliar, sustituir, reasumir y todo lo relacionado en el
Art. 77 del C.G. del P., y las demas facultades para el correcto desemperio del
mandato conferido.

Atentamente,

HECToR K HEEDALDES (3 s )lfe
HECTOR RAFAEL HERNANDEZ CASTILLO.

=84 C.C. 6/769.182
&= Correo electronico: estructurashernandez12@gmail.com

Acepto,

—— N\ ) G
ANDRES GOUFFRAY NIETO

C.C. 79'297.344 de Bogota
T.P.51.916
Correo electronico: agouffray@gmail.com
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Repiiblica de Colombia

Tribunal Superior de Bogota D.C.
Sala Civil

TRIBUNAL SUPERIOR DE BOGOTA
SALA CIVIL

Magistrado Sustanciador:
RICARDO ACOSTA BUITRAGO

Bogota D.C., veintiuno (21) de octubre de dos mil veintidos (2022)

DEMANDANTE ' CHAGU E HIJOS CIA S. EN C. S.
DEMANDADO : DISENOS Y CONSTRUCCIONES

HERNANDEZ S.A.S.
LITISCONSORCIO ' FIDUCIARIA CENTRAL S.A.
NECESARIO
CLASE DE PROCESO :  VERBAL - RESOLUCION DE CONTRATO
MOTIVO DE ALZADA :  APELACION SENTENCIA

ASUNTO

Se ocupa la Sala de resolver el recurso de apelacidon
interpuesto por las partes contra la sentencia que profirié el Juzgado
18 Civil del Circuito de Bogota, el 26 de octubre de 2021, dentro del

proceso de la referencia.

ANTECEDENTES

1. Con demanda radicada el 30 de mayo de 2019! y
subsanada con posterioridad?, Chagu e Hijos y Cia. S. en C. S. pidié
que se declare (i) 3resuelto el contrato de promesa de compraventa
celebrado el 20 de septiembre de 2017, con Disefios y Construcciones
Hernandez S.A.S., respecto del bien inmueble ubicado en la carrera 20
No. 4-02, barrio Las Ceibas del Municipio de La Mesa e identificado con
matricula inmobiliaria No. 166-31943, “por motivo de incumplimiento

del promitente comprador en el pago del precio pactado, que debia ser

1Pags. 74 a la 84, archivo 01CuadernoPrincipal, carpeta 01CuadernoPrincipal.
2 Pags. 99 ala 102, ib.



Repiiblica de Colombia

Tribunal Superior de Bogota D.C.
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cancelado” dentro del plazo convenido; (ii) terminado el contrato de
fiducia mercantil de administracién y pagos No. 2018098, Fideicomiso
de Parqueo San José de La Mesa, suscrito el 17 de mayo de 2018, entre
Fiduciaria Central S.A. y como fideicomitentes: "“fideicomitente
tradente” Chagu e Hijos y CIA. en C.S. y “Fideicomitente A” Disefios y
Construcciones Hernandez S.A.S.” y se ordene (iii) la “liquidacion
anticipada” del Fideicomiso de Parqueo San José de La Mesa”. En
consecuencia, se condene a la demandada al pago de (iv) "“perjuicios
compensatorios... sufridos en virtud del incumplimiento generado a
partir del 31 de mayo de 2018, conforme a la clausula quinta y décima
del contrato de promesa de compraventa del 20 de septiembre de
2017, por el valor de $346 882 375, correspondiente de los intereses
de mora mas altos, establecidos por la Superfinanciera” y, (v) de “las
comisiones fiduciarias que conforme al contrato No. 2018098... al corte
del 31 de marzo, el fideicomitente A, debe a favor de la fiducia central,
el valor de $9 664 857 73”. Solicitd que Fiduciaria Central S.A fuera

convocada como litisconsorte necesario.

2. Como sustento del reclamo se informo que el 22 de junio
de 2015 las partes celebraron contrato de promesa de compraventa
respecto del mencionado bien, pactando como precio la suma de
$1 800 000 000, a pagar en cuotas de $600 000 000, cada una, los
dias 22 de los meses de febrero, julio y diciembre del 2016; el
promitente vendedor recibird el 20% de las utilidades netas del
proyecto y un apartamento del altillo a precio costo de construccion.
Por medio de Resolucién No. 520 de 2015, vigente por 36 meses,
prorrogables por una sola vez hasta 54 meses, la Alcaldia Municipal de
La Mesa -Direccion de Planeacidén-, aprobd los planos y la licencia de
urbanismo del proyecto de propiedad de Chagu e Hijos y Cia. en C.S.
sobre el predio ya referido, denominado Conjunto Residencial San José

La Mesa, para 176 apartamentos, en cinco pisos y altillos, 176
2
R.A.B. 11001-31-03-018-2019-00322-01
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parqueaderos y 37 locales comerciales, zonas comunales de porteria,

sede social, piscina y salén comunal.

El promitente vendedor cumpli6 con las obligaciones
adquiridas respecto a la tenencia del bien inmueble con el objetivo de
ejecutar el proyecto: realizd el “alistamiento del predio”, “enrresebada
para la construccidon de carretera provisional”, “construccién de puesto
de control de la obra”, “cimentacidon de la torre 1”, “construccidén de
apartamento modelo” e instalacion de vallas; no obstante, el
promitente comprador incumplié con el pago de $600 000 000 el 22 de
enero de 2016, por lo que, el 18 de febrero de 2016, las partes firmaron
nueva promesa de compraventa, novando la anterior, donde el
promitente comprador entregé $448 000 000 “en diferentes montos

ocasionales”.

El 20 de septiembre de 2017, las partes celebraron

III

“acuerdo precontractual” declarando, de mutuo acuerdo, sin valor y
efecto los contratos anteriores y celebraron una tercera promesa
pactando, en su cladusula quinta, el precio de $2 280 000 000. De este
valor, el promitente comprador declaré haber recibido $480 000 000;
los otros pagos se realizarian asi: $30 000 000, el 20 de noviembre de
2017, $901 000 000 el 30 de mayo y $901 000 000, el 28 de diciembre
de 2018. En la clausula sexta del contrato los negociantes se obligaron
a celebrar uno de fiducia de parqueo, "en donde deberian quedar
registradas cada una de las obligaciones y condiciones establecidas en
la promesa de compraventa”; también que, “cualquier incumplimiento
por parte del promitente comprador dara lugar de manera inmediata a
que la fiduciaria restituya al promitente vendedor el bien inmueble
objeto de promesa de compraventa”. Segun la clausula séptima, se
firmaria la escritura publica “proporcionalmente” de acuerdo con los

pagos recibidos y, "a fin de perfeccionar el otorgamiento, las partes
3
R.A.B. 11001-31-03-018-2019-00322-01
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acodarian de comun acuerdo la notaria, la fecha y la hora para firma...
qgue otorgaria al promitente comprador derechos de dominio parcial”.

En la cldusula novena, se pacté una sancién penal de $228 000 000.

El 17 de mayo de 2018, las partes celebraron la fiducia
mercantil de administracion y pagos con la Fiduciaria Central S.A.,
constituyendo el patrimonio auténomo Fideicomiso de Parqueo San
José de La Mesa; en calidad de “fideicomitente tradente” Chagu e Hijos
y Cia. en C. S., con una particion del 79%, y en calidad de
“fideicomitente A” Disenos y Construcciones Hernandez, con el 21%.
En la medida en que se realizaran los pagos, aquella sociedad cederia
sus derechos fiduciarios a su contraparte. El Fideicomitente A se obligd
a cancelar todos los gastos de la labor de administracién, a reportarlos
y otorgar un pagaré en blanco con su respectiva carta de instrucciones
respaldando las obligaciones adquiridas. En caso de aplicar la cldusula
penal, la Fiduciaria Central efectuaria la restitucion del aporte al
fideicomitente tradente, de conformidad con los porcentajes de

particion, mas un 10%.

El fideicomitente A no cumplié con el pago del dia 20 de
mayo de 2018, lo que se informé a la Fiduciaria Central el 12 de julio
siguiente, se solicité la terminacién de la fiducia mercantil y la
liquidacidén anticipada del fideicomiso, pero esa entidad le contesté que
la peticién la debian realizar los dos fideicomitentes. La demandada

tampoco pagd los honorarios fiduciarios mensuales.

3. El 25 de junio de 2019 se admitié la demanda. Disefios
y Construcciones Hernandez S.A.S. excepciond incumplimiento del

contrato e indebido cobro en proceso verbal*; por su parte, Fiduciaria

4 Pags. 211 ala 215, ib.
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Central S.A. se pronuncid sobre los hechos y pretensiones, mas no

propuso excepciones?.

LA SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

Para la juez, la promesa de compraventa no cumplié con
dos requisitos esenciales. El primero, establecido en el numeral 3° del
articulo 1611 del C.C., consistente en sefialar la época en la que debia
celebrarse el contrato prometido. En el paragrafo de la clausula 72 de
la promesa las partes pactaron que acordarian, por escrito, la notaria,
la fecha y la hora para la firma de la escritura de compraventa, pero
nunca lo hicieron. El segundo, previsto en el humeral 4° de la citada
norma, porque no individualizaron el bien prometido por sus linderos,
ni precisaron si hacia parte de uno de mayor extension, pues al
ocuparse del tema sefialaron que “se adjunta plano topografico, con
coordenadas geograficas”, cuando el inmueble debia estar plenamente
identificado por ubicacidén, linderos, cédula catastral, matricula
inmobiliaria o al menos realizar la manifestacién correspondiente si
carece de ellos, sin que sea “menester hacer gestiones o

investigaciones posteriores para completarlos”.

En consecuencia, de oficio, declard la nulidad absoluta del
negocio por ser manifiesta y por estar vinculadas las personas que
participaron en él (art. 2° de la Ley 50 del 36); por lo mismo, concluyd
que no podia generar efecto alguno, ni ser resuelto o terminado. Sobre
las restituciones mutuas, respecto de los perjuicios reclamados por el
extremo actor, precisé que nunca fueron determinados, ni
individualizados; y la parte demandada no se detuvo en esa

reclamacion, ni precisé que tipo de construcciones habia realizado. Asi,

5 Pags. 269 a la 274, ib.
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ordend el reintegro del abono por $448.000.000, indexado desde la
fecha de recibo hasta la de su devolucién. Por hacer parte integral del
contrato de promesa, declaré terminado el de fiducia mercantil de
administracion y pagos, y dispuso la restitucidon del bien; asi mismo, la
liguidacion de los derechos Fiduciarios a cada uno de los constituyentes
en los porcentajes pactados y del encargo fiduciario irrevocable de

administracion de preventa, si no se habia hecho.

LOS RECURSOS DE APELACION.

La demandante alegd que (i) la sentencia desconoci6 los
principios determinadores de la formacién de contratos y las reglas del
articulo 1618 y siguientes del Codigo Civil. No tuvo en cuenta la
voluntad de los negociantes, plasmada en el acuerdo precontractual del
20 de septiembre del 2017 y las obligaciones cumplidas que, para la
fecha, habian producido efectos juridicos de manera reciproca; (ii) la
constitucién del fideicomiso se entiende como la condicién futura que
permitiria realizar una tradicion; y (iii) se debe revocar la nulidad
declarada y ejecutar el acuerdo, “que las obliga a celebrar un[a]
nuev[a]... promesa de compraventa en continuacién a los contratos
celebrados el 22 de junio del 2015 y 18 de febrero del 2016”.

Diseflos y Construcciones Hernandez S.A.S. sustenté los
siguientes reparos: (i) falta de motivacion de la sentencia para declarar
terminado el contrato de fiducia mercantil de administracidon y pagos
No. 2018098, que solo podia ordenarse si se demostraba el
incumplimiento de la promesa de compraventa; y (ii) en cuanto a las
restituciones mutuas, el a gquo estaba obligado a decretar las pruebas
de oficio que considerara pertinentes para establecer las sumas que se

debian devolver.
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La Fiduciaria censurd que no se haya dicho nada sobre el
procedimiento mediante el cual se liquidara el contrato de fiducia
mercantil y el pago de las comisiones fiduciarias. En consecuencia, “el
cumplimiento de la orden judicial consistente en la restitucidén del bien
inmueble, podra proceder con el pago de las comisiones fiduciarias en

mora” y en ese sentido pidid la adicion de la sentencia.

CONSIDERACIONES

Satisfechos todos los presupuestos procesales y sin que se
advierta nulidad que invalide lo actuado, procede la Sala a emitir un
pronunciamiento de fondo, iniciando por la apelacion de la demandante
y, en caso de no resultar exitosa, proseguira con los recursos de las

sociedades demandadas.

1. La apelacion de Chagu e Hijos y Cia. Sen C. S.

Inicialmente, se observa que la parte demandante no refutd
los argumentos que tuvo la juez a quo para declarar la nulidad absoluta
de la promesa de compraventa; nada dijo sobre los requisitos echados
de menos, basicamente, la ausencia de linderos y la condicidén
indeterminada, por no haberse pactado la fecha, la hora y la notaria
para la firma de la escritura de compraventa, lo que de entrada marca
el fracaso de su recurso. Por el contrario, el abogado apelante baso su
censura en los siguientes aspectos: la prevalencia de la intencion de los
contratantes (art. 1618 del C.C.), la suscripcion del negocio de fiducia
la cual “crea los efectos juridicos de tradicion” y el desconocimiento del

“Acuerdo Precontractual” suscrito.
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Entonces, asi como las providencias judiciales deben
guardar coherencia entre los hechos, excepciones propuestas y las
pruebas allegadas en el transcurso del proceso; lo mismo se exige de
las peticiones, pruebas, alegatos y recursos formulados por las partes,
maxime en este Ultimo caso, dado que los reparos que se eleven seran
los derroteros que permitiran a la segunda instancia estudiar la
providencia objeto de controversia. Lo anterior, segin lo dispone el
articulo 320 del C.G.P., en concordancia con el 328 ib. que limita la
competencia del superior al desatar la apelacién "solamente sobre los
argumentos expuestos por el apelante...", lo cuales, necesariamente,
deben guardar coherencia con la argumentacién de la sentencia

cuestionada.

Al margen de lo anterior, si, en gracia de discusion, se
admitieran los reparos del apelante, lo Unico cierto es que tampoco
tienen la virtualidad de modificar la decisién de primer grado, pues la
promesa de celebrar un contrato sélo produce efectos cuando, ademas
de satisfacer los presupuestos generales, incluidos en el canon 1502
del Cddigo Civil, cumple los expresamente establecidos en el articulo
89 de la Ley 153 de 1887, subrogando el 1611 del Cddigo Civil; es
decir: a) constar por escrito; b) no ser de aquellos que las leyes
declaran ineficaces por no concurrir los requisitos sefalados por el
ordenamiento juridico; c) contener un plazo o condicidon que fije la
época de celebracion del contrato prometido; y d) haber sido
determinado de tal manera que, para su perfeccionamiento,

Unicamente falte la tradicion de la cosa o las formalidades legales.

Ahora, si el negocio no cumple con tales exigencias,
indiscutiblemente, resulta afectado de nulidad absoluta, “pues cuando
la norma expresa que «no produce obligacién alguna» esta haciendo

referencia a dicha sancion, establecida ademas en el articulo 1741
8
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ejusdem, para aquellos actos o contratos en los cuales se ha omitido
algun requisito o formalidad que las leyes prescriben para su valor, en

consideracion a su naturaleza, o a la calidad o estado de las partes”®.

La anterior disposicion es aplicable también a las
convenciones comerciales, en tanto esa legislacion prevé como causal
de nulidad, el desconocimiento de una "norma imperativa, salvo que la
ley disponga otra cosa’ (art. 899 C. de Co.), determinaciéon que, sin
duda, puede ser aplicada de oficio, “aun sin peticion de parte, cuando
aparezca de manifiesto en el acto o contrato”, como lo establece el
precepto 1742 del C.C.; por ende, se alegue o no, el juez esta

compelido a declarar la nulidad y sus correspondientes consecuencias.

Particularmente, sobre el plazo o condicién, la Corte
Suprema de Justicia ha sostenido: “No hay duda, y asi lo aceptan al
unisono doctrina y jurisprudencia, que cuando en la cuarta de las
exigencias previstas por el articulo 89 [de la Ley 153 de 1887], se
requiere que el contrato esté determinado de tal suerte que para
perfeccionarlo solo falte la tradicion de la cosa o las formalidades
legales, tal exigencia se refiere al contrato que es materia de la
promesa y no a la promesa misma. Por ello, en el escrito que recoge la
promesa se deben determinar a cabalidad las cosas que son de la
esencia del contrato prometido, pues de otro modo no podria saberse
cual fue el verdaderamente acordado, desde luego que, faltando la
expresion de una de las cosas esenciales, el contrato no produce efecto
o degenera en otro diferente. No se requiere, en cambio, la expresion
de las cosas que son de la naturaleza del contrato, pues sin necesidad
de clausula especial, se entienden pertenecerle, como lo dice el articulo

1501 del Cédigo Civil. De otro lado, y como quiera que las cosas que

6 SC 5690 del 19 de diciembre de 2018.
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son puramente accidentales a un contrato, ni esencial ni naturalmente
le pertenecen, también deben determinarse en la promesa, pues
siempre requieren clausula especial, como lo dice el articulo 1501 del
Cddigo Civil (...) Tratandose, pues, de promesa de contrato de
compraventa de inmuebles, para satisfacer lo qgue demanda el articulo
89 numeral 4 de la Ley 153 de 1887, hacese indispensable la
determinacion de la cosa prometida en venta y del precio acordado,
elementos esenciales de este contrato,; pero por tratarse de inmuebles,
es necesario, ademas, determinar con precision la notaria en que, en
su momento, ha de otorgarse la escritura publica, pues como lo ensefa
el articulo 1857 del Cddigo Civil, en su inciso segundo, la venta de
bienes raices no se reputa perfecta ante la ley mientras no se ha
otorgado escritura publica. Siendo contrato solemne esta clase de
ventas, y consistiendo precisamente la solemnidad en el otorgamiento
de escritura ante notario, indispensable se hace precisar la notaria
donde ha de solemnizarse (...) Pero existe otra razdn para exigir que
en el escrito de promesa de venta de bienes raices se precise en qué
notaria ha de otorgarse la correspondiente escritura de compraventa:
de la promesa mencionada nace una obligacion de hacer, pues los
prometientes acuerden, como sujeta materia de la promesa, el

otorgamiento de la escritura; es este hecho el objeto prometido"’.

Asi, en el negocio preparatorio era necesario identificar la
notaria en la cual la promitente vendedora realizaria las escrituraciones
pactadas, presupuesto que no podia presumirse o colegirse de otros

documentos, menos cuando jurisprudencialmente se exige su precision.

Entonces, aqui no se trata de interpretar cual fue la

intencion de los contratantes al momento de celebrar la promesa

7 Corte Suprema de Justicia, Sala Civil, sentencia de enero 19 de 1979.
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porque ese analisis se torna inocuo una vez que se ha evidenciado el
incumplimiento de las exigencias del articulo 1611 C.C. No hay
clausulado que interpretar. El abogado buscd superar la falencia
denotada por la juez de primer grado afirmando que “la constitucion de
propiedad fiduciaria en el fideicomiso se entenderia como la condicién
futura”. Nuevamente, el censor enfrenta un reparo que no tiene
relacién con el argumento de la juez pero, aunque puede hacerlo si la
funcionaria no repard en ese tema, lo cierto es que en el contrato
prometido se dispuso, “transferir a favor de LA PROMITENTE
COMPRADORA” (clausula 1), y “adelantar todos los tramites necesarios
con el fin de celebrar una fiducia de parqueo del bien inmueble sefialado
en la Clausula Primera”, (clausula 6), que lo fue con Fiduciaria Central
S.A. Sin embargo, con ello no suple la incertidumbre sobre el momento
exacto y el lugar de suscripcién de la escritura publica para que la
fiduciaria, ahora propietaria del bien, lo pudiera traspasar a la
demandada para cumplir lo prometido, mas aun cuando se sabe que el

proyecto no lo ejecutd Disenos y Construcciones Hernandez S.A.S.

La fiducia de parqueo no tenia otro propodsito sino el de
garantizar el cumplimiento de las obligaciones de la promesa, por lo
que, si este fue un contrato afectado de nulidad absoluta, aquel pierde
toda su finalidad por la necesaria coligacidon que tiene con el negocio

anulado.

Luego, mas alla del abono efectuado en la fecha de la
convencién preparatoria (clausula 5), no se realizaron mas pagos, ni se
hizo adjudicacidon parcial a la demandada o “proporcionalmente de
acuerdo a los pagos recibidos” (clausula 7), lo que impidié que su
porcentaje como beneficiaria en el patrimonio auténomo (21%),

objetivo final del fideicomiso, aumentara.
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El Acuerdo Precontractual invocado en los reparos del
recurrente para pedir que, en caso de confirmar la sentencia que
declard la nulidad en lugar de la resolucion de la promesa, se ordene
“dar[le] cumplimiento” o emitir los “criterios temporales a tener en
cuenta” para cumplirlo, tampoco tendria cabida pues en ese documento
las partes se limitaron a: dejar sin valor ni efecto las promesas
precedentes -de fechas 22 de junio de 2015 y 18 de febrero de 2016-
(literal A); renunciar a cualquier reclamacion judicial por ellos (literal
B); “continuar la negociacién” suscribiendo “un nuevo contrato de
promesa de compra venta” (literal C); reconocer los “abonos” por
$448 000 000 recibidos por la promitente vendedora (literal D); y

I\\

someterse a las condiciones pactadas en el “nuevo contrato” (literal
E)8, que es sin duda, porque asi lo aceptaron los litigantes, el contrato
anulado, celebrado el mismo dia en que firmaron el acuerdo analizado,
de fecha 20 de septiembre de 2017. De tal convenio no se puede derivar
ninguna ejecucion distinta a la tercera promesa objeto del debate ni
pautas temporales para cumplirlo. Ya se cumplié porque nada disputan
de las promesas anteriores, ni del monto de los dineros entregados por

la sociedad demandada y la nueva promesa se firmdé.

En estos términos queda resuelta de forma desfavorable

la apelacién de la demandante.

2. Apelacion de Diseiios y Construcciones Hernandez
S.A.S.

a. El reparo por falta de motivacién, por cuanto nada se dijo

sobre la terminacion del contrato de fiducia sino hasta su resolutiva, es

inocultable porque la juez de primer grado en momento alguno aludio

8 pag. 23, Archivo 01CuadernoPrincipal
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a la finalizacién de ese negocio; sin embargo, la determinacion no tuvo
sustento en su clausulado, sino en la conexidad, en sus palabras, “al
hacer parte del contrato de promesa y como parte integral”
14:30, archivo SegundaParte11001310301820190032200), y como

consecuencia de la declaracion de nulidad absoluta, de la supresion de

(min.

sus efectos, asi como de la obligacién del juez de retornar las cosas al
estado en que se encontraban con anterioridad a la celebracién del

negocio anulado.

En ese entendido, las consideraciones del fallo no debian
sustentarse en las clausulas del contrato de fiducia, como la vigésima
cuarta -relacionada con la terminacidn- invocada por el apelante;
tampoco, en las de cumplimiento o incumplimiento de la promesa, sino
en su validez exclusivamente. De todas formas, se observa que las
partes convinieron, como una causal para terminar el negocio
fiduciario, la “decision judicial debidamente ejecutoriada” que es,
precisamente, la que se tomd en la sentencia recurrida. Y no eran
“estrictamente necesarios” mas razonamientos para “fundamentar” la
conclusién de acabarlo (art. 280 C.G.P.), si en cuenta se tiene su
ineludible coligacion con la promesa, como se desprende de sus
consideraciones y su objeto (capitulo II) donde claramente se menciona
que la razon de constituir el patrimonio era lo acordado en el contrato
de promesa del 27 de septiembre de 2017°. Entonces, si podia poner
fin al fideicomiso, aunque no se hubiera declarado el incumplimiento
del convenio preparatorio de compraventa, como lo reclamé el censor,
pues la sancion legal que lo aniquilé conlleva a consecuencias similares:
devolucién a las partes con indemnizacién de perijuicios si es resolucién,
o volver las cosas a su estado anterior a partir de prestaciones mutuas

cuando es nulidad.

9 pags. 28,32y 32, ib.
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Que el convenio debia terminar, esta fuera de discusion,
pues “(...) siempre que sea declarada la nulidad de un acto o contrato,
las cosas han de retrotraerse al estado en que las partes se hallaban
antes de su celebracién, lo que subsecuentemente abarca toda
entrega o cumplimiento -en la medida de lo posible- que los
contratantes en virtud del convenio, hayan llegado a efectuar,
por supuesto, con cargo de restituir asimismo las especies de que da
cuenta el precepto anotado, y dentro de ellas, los frutos, tomandose en

cuenta la buena o mala fe de las partes, entre otras circunstancias

(...)"o,

b. La queja por las restituciones mutuas, consistid en

reprochar al juez su deber de disponer las prestaciones restitutorias a
quienes fueron partes del contrato que se declara nulo, pero no lo hizo,
omitiendo las pruebas para establecer su valor. El articulo 1746 del
Cddigo Civil ordena que “la nulidad pronunciada en sentencia que tiene
la fuerza de cosa juzgada, da a las partes derecho para ser restituidas
al mismo estado en que se hallarian si no hubiese existido el acto o
contrato nulo; sin perjuicio de lo prevenido sobre el objeto o causa
ilicita”, norma que también es aplicable al asunto por cuenta de la

remision del cdédigo de comercio al civil (art. 822 C. de Co).

Sobre el particular ha dicho la Corte Suprema de Justicia,
“en lo que atane a las restituciones reciprocas generadas por la
anulacion de los negocios juridicos, de manera insistente se ha
predicado en la jurisprudencia que esta procede, aun de oficio, en los
términos del Titulo XX del Libro Cuarto del Cédigo Civil, conforme a lo

estatuido por la regla 1746,... En las restituciones mutuas que hayan

10 CSJ SC5060-2016, 22 abr., rad. 2001-00177-02, citada en SC5513 del 15 de diciembre del 2021.
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de hacerse los contratantes en virtud de este pronunciamiento, sera
cada cual responsable de la pérdida de las especies o de su deterioro,
de los intereses y frutos, y del abono de las mejoras necesarias, utiles
o voluptuarias, tomandose en consideracion los casos fortuitos, y la
posesion de buena fe o mala fe de las partes... De acuerdo con la citada
norma, la declaratoria de la nulidad de un contrato apareja la
aniquilacion de sus efectos vinculantes y obligatorios para las partes,
de donde deviene el caracter retroactivo de tal veredicto, a fin de
colocar a los extremos de la relacion negocial en la situacion en que se
encontrarian de no haber celebrado la convencion. En consecuencia, si
han ejecutado de manera parcial o total los compromisos a su cargo,
se habilitan las devoluciones bilaterales, salvo, claro esta, en el evento
de las nulidades absolutas originadas en objeto o causa ilicitos. Para tal
efecto, es menester acudir a las disposiciones que gobiernan las
prestaciones mutuas en materia de reivindicacion, consignadas en los

articulos 961 a 971 del compendio citado”!1,

Es cierto que la juez de primer grado Unicamente ordend la
restituciéon del inmueble a la demandante y la devolucién del anticipo
por $448 000 000 a la demandada, decisidn que no concita discusion
porque, en realidad, la convocada no demostrdé otro valor que, por
concepto de frutos, mejoras o expensas, debiera serle pagado. Es mas,
ni siquiera en su escrito de sustentacién lo menciond, sino que asevero
que la juez de primera instancia estaba “obligada” a decretar las
pruebas de oficio “que considerara pertinentes y conducentes a
establecer las sumas” a restituirle como consecuencia de la nulidad de
la promesa; como esto no sucedid, entonces afirmd que “se debera en
segunda instancia decretar las pruebas de oficio conducentes vy

pertinentes para que Disefios y Construcciones Hernandez pueda ser

115C5513 del 15 de diciembre del 2021
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restituida a su estado anterior”, pero no indicé por cual concepto, ni
presentd los elementos necesarios que permitieran al juez identificar
los otros bienes que comprenderian las prestaciones mutuas para
cuantificarlos mediante prueba oficiosa. La misma razéon imposibilita al
Tribunal para decretarlas, pues no cuenta con un sustrato factico hacia
el cual orientar su busqueda; y aunque hablé de “obras ejecutadas” en
el predio, ninguna informacién adicional aportd, ni en el expediente

obro registro de alguna.

Y no resulta reprochable que la decisién se haya limitado a
estos dos conceptos si se tiene en cuenta que los contratantes,
también, previeron que si no se podia cumplir el objeto de la promesa
por “cualquier incumplimiento por parte del promitente comprador”
so6lo habia lugar a que “/a fiduciaria restituya al promitente vendedor el

bien inmueble objeto de promesa de compraventa” (clausula 6).

En conclusion, las prestaciones mutuas se restringen a las
ordenadas por la juez a quo: la restitucién del predio al promitente
vendedor y la devolucion indexada del dinero al promitente comprador,

conforme se dispuso en primera instancia.

3. Apelacion de Fiduciaria Central.

Esta censora tampoco atacé los argumentos de la sentencia
de primer grado, en cambio, reclamd un pronunciamiento adicional
sobre dos aspectos puntuales del contrato de fiducia mercantil: su
liguidacion y el pago de comisiones fiduciarias a su favor. Sin embargo,
de un lado, la adicién de la sentencia no es un aspecto que le
corresponda agotar al juez de la alzada, en tanto la solicitud se debe
elevar ante el de conocimiento, como lo prevé el articulo 287 del C.G.P.;

y de otro, estos no son aspectos que corresponda dilucidar en este
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debate el cual no gird alrededor del negocio fiduciario, ni su ejecucion,
incumplimiento o terminacion; ademas, la clausula vigésima sexta
previo su liquidacidon anticipada y las obligaciones de cada una de las
partes si asi sucediera. En resumen, las partes en su clausulado
contemplaron la posibilidad de que el contrato de fiducia mercantil de
administracion y pagos no. 2018098 - fideicomiso de parqueo San José
de La Mesa- terminara en cumplimiento de una decision judicial y asi
mismo establecieron su forma de liquidacién, luego, ningun

pronunciamiento hizo falta al respecto.

La sentencia de primer grado tampoco debia resolver sobre
las comisiones adeudadas, menos aplicar un derecho de retencién a
favor de la Fiduciaria, cuando en las cldusulas 26.3 y 33 del negocio
fiduciario se incluyeron las herramientas judiciales previstas para exigir
el cumplimiento de las obligaciones alli establecidas, como el
diligenciamiento y cobro del pagaré suscrito por Disefios vy
Construcciones, o la via jurisdiccional para exigir la ejecucion de las

obligaciones asumidas por las partes.

De acuerdo con esta argumentacion la apelacion tampoco

prospera.

DECISION

En mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior de Bogota,
en Sala Primera Civil de Decisidén, administrando Justicia en nombre de
la Republica de Colombia y por autoridad de la ley, RESUELVE:
CONFIRMAR la sentencia proferida por el Juzgado 18 Civil del Circuito
de Bogota el 26 de octubre de 2021, de acuerdo a las consideraciones

realizadas.

17
R.A.B. 11001-31-03-018-2019-00322-01



Repiiblica de Colombia

Tribunal Superior de Bogota D.C.
Sala Civil

Como los recursos de ambas partes procesales fracasaron
no habra condena en costas de segunda instancia. Cada uno asumira

las que hubiere causado.

En firme esta decision, devuélvase el expediente al

despacho de origen, para lo de su cargo.

NOTIFIQUESE

Firmado Por:

Ricardo Acosta Buitrago
Magistrado
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Tribunal Superior De Bogota, D.C. - Bogota D.C.,
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Jesus Emilio Munera Villegas
Magistrado
Sala Civil
Tribunal Superior De Bogota, D.C. - Bogota D.C.,

Este documento fue generado con firma electrénica y cuenta con plena validez juridica, conforme a lo dispuesto en la Ley
527/99 y el decreto reglamentario 2364/12

Codigo de verificacion: f446400138819618733clad42b80b523c8cebd8784d688c78a8eda77ced88be2
Documento generado en 21/10/2022 11:03:09 AM

Descargue el archivo y valide éste documento electrénico en la siguiente URL:
https://procesojudicial.ramajudicial.gov.co/FirmaElectronica

18
R.A.B. 11001-31-03-018-2019-00322-01



FACTURA [FECHA ESTADO VALOR BRUTO [ IVA VALOR NETO MORA GENERADA ABONOS A CAPITAL ABONOS A MORA CONDONACIONES MORA SALDO CAPITAL SALDO MORA IVA MORA CAPITAL SALDO ADEUDADO
20180525 5-feb-18|SIN PAGO 1.171.863,00 222.654,00 1.394.517,00 1.502.753,91 203.783,86 375,11 117.194,47 1.190.733,14 1.385.184,33 221.163,89 2.797.081,36
20180991| 5-mar-18(SIN PAGO 1.171.863,00 222.654,00 1.394.517,00 1.738.052,29 - - - 1.394.517,00 1.738.052,29 277.504,15 3.410.073,44
20181760 9-abr-18|SIN PAGO 1.171.863,00 222.654,00 1.394.517,00 1.702.253,29 - - - 1.394.517,00 1.702.253,29 271.788,34 3.368.558,63
20182231| 8-may-18([SIN PAGO 1.171.863,00 222.654,00 1.394.517,00 1.672.678,29 - - - 1.394.517,00 1.672.678,29 267.066,29 3.334.261,58
20182651| 12-jun-18(SIN PAGO 1.171.863,00 222.654,00 1.394.517,00 1.637.301,37 - - - 1.394.517,00 1.637.301,37 261.417,87 3.293.236,24
20183229| 11-jul-18|SIN PAGO 1.171.863,00 222.654,00 1.394.517,00 1.608.237,29 - - - 1.394.517,00 1.608.237,29 256.777,38 3.259.531,67
20183751| 10-ago-18(SIN PAGO 1.171.863,00 222.654,00 1.394.517,00 1.578.302,32 - - - 1.394.517,00 1.578.302,32 251.997,85 3.224.817,17
20184122 10-sep-18|SIN PAGO 1.171.863,00 222.654,00 1.394.517,00 1.547.570,64 - - - 1.394.517,00 1.547.570,64 247.091,11 3.189.178,75
20184578 8-oct-18|SIN PAGO 1.171.863,00 222.654,00 1.394.517,00 1.520.007,57 - - - 1.394.517,00 1.520.007,57 242.690,29 3.157.214,86
20185422 8-nov-18|SIN PAGO 1.171.863,00 222.654,00 1.394.517,00 1.489.668,82 - - - 1.394.517,00 1.489.668,82 237.846,28 3.122.032,10
20185783| 11-dic-18|SIN PAGO 1.291.863,00 245.454,00 1.537.317,00 1.606.838,80 - - - 1.537.317,00 1.606.838,80 256.554,09 3.400.709,89
20190044 15-ene-19|SIN PAGO 1.242.174,00 236.013,00 1.478.187,00 1.508.880,48 - - - 1.478.187,00 1.508.880,48 240.913,69 3.227.981,17
20191139 16-feb-19|SIN PAGO 1.242.174,00 236.013,00 1.478.187,00 1.475.613,49 - - - 1.478.187,00 1.475.613,49 235.602,16 3.189.402,65
20191812 15-mar-19|SIN PAGO 1.482.174,00 281.613,00 1.763.787,00 1.727.482,50 - - - 1.763.787,00 1.727.482,50 275.816,53 3.767.086,03
20192116 8-abr-19|SIN PAGO 1.242.174,00 236.013,00 1.478.187,00 1.423.024,92 - - - 1.478.187,00 1.423.024,92 227.205,66 3.128.417,58
20192809 13-may-19|SIN PAGO 1.242.174,00 236.013,00 1.478.187,00 1.386.951,96 - - - 1.478.187,00 1.386.951,96 221.446,12 3.086.585,08
20193358| 11-jun-19(SIN PAGO 1.242.174,00 236.013,00 1.478.187,00 1.357.109,23 - - - 1.478.187,00 1.357.109,23 216.681,31 3.051.977,54
20194043|  11-jul-19|SIN PAGO 1.242.174,00 236.013,00 1.478.187,00 1.326.236,15 - - - 1.478.187,00 1.326.236,15 211.751,99 3.016.175,14
20195007| 12-ago-19(SIN PAGO 1.242.174,00 236.013,00 1.478.187,00 1.293.264,63 - - - 1.478.187,00 1.293.264,63 206.487,63 2.977.939,26
20195505 10-sep-19|SIN PAGO 1.242.174,00 236.013,00 1.478.187,00 1.263.488,02 - - - 1.478.187,00 1.263.488,02 201.733,39 2.943.408,41
20196227 9-oct-19|SIN PAGO 1.242.174,00 236.013,00 1.478.187,00 1.233.933,93 - - - 1.478.187,00 1.233.933,93 197.014,66 2.909.135,59
20197213{ 13-nov-19|SIN PAGO 1.242.174,00 236.013,00 1.478.187,00 1.198.418,90 - - - 1.478.187,00 1.198.418,90 191.344,20 2.867.950,10
20197701| 10-dic-19|SIN PAGO 1.242.174,00 236.013,00 1.478.187,00 1.171.177,71 - - - 1.478.187,00 1.171.177,71 186.994,76 2.836.359,47
20200256{ 13-ene-20|SIN PAGO 1.316.704,50 250.174,00 1.566.878,50 1.205.073,35 - - - 1.566.878,50 1.205.073,35 192.406,67 2.964.358,52
20201024| 10-feb-20|SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 783.277,24 - - - 1.044.586,00 783.277,24 125.061,07 1.952.924,31
20201582 9-mar-20|SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 763.302,24 - - - 1.044.586,00 763.302,24 121.871,78 1.929.760,02
20202300 8-abr-20|SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 742.221,75 - - - 1.044.586,00 742.221,75 118.505,99 1.905.313,74
20202940{ 12-may-20|SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 718.777,31 - - - 1.044.586,00 718.777,31 114.762,76 1.878.126,07
20203657 8-jun-20(SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 700.204,90 - - - 1.044.586,00 700.204,90 111.797,42 1.856.588,32
20204768 9-jul-20|SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 678.834,21 - - - 1.044.586,00 678.834,21 108.385,29 1.831.805,50
20205449| 12-ago-20(SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 655.225,61 - - - 1.044.586,00 655.225,61 104.615,85 1.804.427,46
20205659|  8-sep-20(SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 636.510,84 - - - 1.044.586,00 636.510,84 101.627,78 1.782.724,62
68| 17-oct-20(SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 609.856,34 - - - 1.044.586,00 609.856,34 97.372,02 1.751.814,36
860[ 11-nov-20(SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 593.038,51 - - - 1.044.586,00 593.038,51 94.686,82 1.732.311,33
1434 9-dic-20|SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 574.443,10 - - - 1.044.586,00 574.443,10 91.717,80 1.710.746,90
TOTAL 39.129.118,50 | 7.434.537,00 | 46.563.655,50 42.630.011,91 203.783,86 375,11 117.194,47 46.359.871,64 42.512.442,33 6.787.700,89 95.660.014,86




FACTURA FECHA ESTADO VALOR BRUTO | IVA VALOR NETO MORA GENERADA ABONOS A CAPITAL ABONOS A MORA CONDONACIONES MORA SALDO CAPITAL SALDO MORA IVA MORA CAPITAL SALDO ADEUDADO
20183336 17-jul-18(SIN PAGO 1.927.064,00 366.142,00 2.293.206,00 1.566.419,90 951.586,71 50.176,58 73.687,74 1.341.619,29 1.442.555,58 230.324,00 3.014.498,87
20183759 10-ago-18|SIN PAGO 781.242,00 148.436,00 929.678,00 1.052.201,53 - - - 929.678,00 1.052.201,53 167.998,56 2.149.878,09
20184130 10-sep-18|SIN PAGO 781.242,00 148.436,00 929.678,00 1.031.713,75 - - - 929.678,00 1.031.713,75 164.727,40 2.126.119,15
20184586 8-oct-18SIN PAGO 781.242,00 148.436,00 929.678,00 1.013.338,37 - - - 929.678,00 1.013.338,37 161.793,52 2.104.809,89
20185430 8-nov-18|SIN PAGO 781.242,00 148.436,00 929.678,00 993.112,54 - - - 929.678,00 993.112,54 158.564,18 2.081.354,72
20185790 11-dic-18|SIN PAGO 781.242,00 148.436,00 929.678,00 971.720,65 - - - 929.678,00 971.720,65 155.148,67 2.056.547,32
20190051 15-ene-19SIN PAGO 828.116,00 157.342,00 985.458,00 1.005.920,32 - - - 985.458,00 1.005.920,32 160.609,13 2.151.987,45
20191146 16-feb-19[SIN PAGO 828.116,00 157.342,00 985.458,00 983.742,33 - - - 985.458,00 983.742,33 157.068,11 2.126.268,44
20191818| 15-mar-19SIN PAGO 828.116,00 157.342,00 985.458,00 965.174,07 - - - 985.458,00 965.174,07 154.103,43 2.104.735,50
20192121 8-abr-19|SIN PAGO 828.116,00 157.342,00 985.458,00 948.683,28 - - - 985.458,00 948.683,28 151.470,45 2.085.611,73
20192814| 13-may-19|SIN PAGO 828.116,00 157.342,00 985.458,00 924.634,64 - - - 985.458,00 924.634,64 147.630,75 2.057.723,39
20193361 11-jun-19|SIN PAGO 828.116,00 157.342,00 985.458,00 904.739,49 - - - 985.458,00 904.739,49 144.454,21 2.034.651,70
20194046 11-jul-19|SIN PAGO 828.116,00 157.342,00 985.458,00 884.157,43 - - - 985.458,00 884.157,43 141.168,00 2.010.783,43
20195010 12-ago-19|SIN PAGO 828.116,00 157.342,00 985.458,00 862.176,42 - - - 985.458,00 862.176,42 137.658,42 1.985.292,84
20195508 10-sep-19(SIN PAGO 828.116,00 157.342,00 985.458,00 842.325,35 - - - 985.458,00 842.325,35 134.488,93 1.962.272,28
20196230 9-oct-19[SIN PAGO 828.116,00 157.342,00 985.458,00 822.622,62 - - - 985.458,00 822.622,62 131.343,11 1.939.423,73
20197216 13-nov-19|SIN PAGO 828.116,00 157.342,00 985.458,00 798.945,93 - - - 985.458,00 798.945,93 127.562,80 1.911.966,73
20197704 10-dic-19|SIN PAGO 828.116,00 157.342,00 985.458,00 780.785,14 - - - 985.458,00 780.785,14 124.663,18 1.890.906,32
20200259 13-ene-20{SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 803.382,54 - - - 1.044.586,00 803.382,54 128.271,16 1.976.239,70
20201027 10-feb-20(SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 783.277,24 - - - 1.044.586,00 783.277,24 125.061,07 1.952.924,31
20201585 9-mar-20|SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 763.302,24 - - - 1.044.586,00 763.302,24 121.871,78 1.929.760,02
20202303 8-abr-20|SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 742.221,75 - - - 1.044.586,00 742.221,75 118.505,99 1.905.313,74
20202943| 12-may-20|SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 718.777,31 - - - 1.044.586,00 718.777,31 114.762,76 1.878.126,07
20203660 8-jun-20|SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 700.204,90 - - - 1.044.586,00 700.204,90 111.797,42 1.856.588,32
20204771 9-jul-20{SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 678.834,21 - - - 1.044.586,00 678.834,21 108.385,29 1.831.805,50
20205452 12-ago-20|SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 655.225,61 - - - 1.044.586,00 655.225,61 104.615,85 1.804.427,46
20205662 8-sep-20|SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 636.510,84 - - - 1.044.586,00 636.510,84 101.627,78 1.782.724,62

71 17-oct-20|SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 609.856,34 - - - 1.044.586,00 609.856,34 97.372,02 1.751.814,36
863 11-nov-20{SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 593.038,51 - - - 1.044.586,00 593.038,51 94.686,82 1.732.311,33
1437 9-dic-20|SIN PAGO 877.803,00 166.783,00 1.044.586,00 574.443,10 - - - 1.044.586,00 574.443,10 91.717,80 1.710.746,90
2124 13-ene-21|SIN PAGO 908.526,00 172.620,00 1.081.146,00 570.520,88 - - - 1.081.146,00 570.520,88 91.091,57 1.742.758,45
2792 8-feb-21|SIN PAGO 908.526,00 172.620,00 1.081.146,00 552.584,07 - - - 1.081.146,00 552.584,07 88.227,71 1.721.957,78
3497 8-mar-21|SIN PAGO 908.526,00 172.620,00 1.081.146,00 533.369,09 - - - 1.081.146,00 533.369,09 85.159,77 1.699.674,86
4200 12-abr-21|SIN PAGO 908.526,00 172.620,00 1.081.146,00 509.482,52 - - - 1.081.146,00 509.482,52 81.345,95 1.671.974,47
4891 10-may-21|SIN PAGO 908.526,00 172.620,00 1.081.146,00 490.436,05 - - - 1.081.146,00 490.436,05 78.304,92 1.649.886,97
5642 9-jun-21|SIN PAGO 908.526,00 172.620,00 1.081.146,00 470.044,51 - - - 1.081.146,00 470.044,51 75.049,13 1.626.239,64
6377 9-jul-21[SIN PAGO 908.526,00 172.620,00 1.081.146,00 449.660,75 - - - 1.081.146,00 449.660,75 71.794,58 1.602.601,33
7104 11-ago-21(SIN PAGO 908.526,00 172.620,00 1.081.146,00 427.203,78 - - - 1.081.146,00 427.203,78 68.209,01 1.576.558,79
7818 9-sep-21|SIN PAGO 908.526,00 172.620,00 1.081.146,00 407.538,29 - - - 1.081.146,00 407.538,29 65.069,14 1.553.753,43
8571 8-oct-21SIN PAGO 908.526,00 172.620,00 1.081.146,00 387.905,14 - - - 1.081.146,00 387.905,14 61.934,44 1.530.985,58
9364 9-nov-21|SIN PAGO 908.526,00 172.620,00 1.081.146,00 366.015,75 - - - 1.081.146,00 366.015,75 58.439,49 1.505.601,24
10082 9-dic-21|SIN PAGO 908.526,00 172.620,00 1.081.146,00 345.296,16 - - - 1.081.146,00 345.296,16 55.131,32 1.481.573,48
10887 11-ene-22(SIN PAGO 1.000.000,00 190.000,00 1.190.000,00 362.446,86 - - - 1.190.000,00 362.446,86 57.869,67 1.610.316,53
11706 8-feb-22|SIN PAGO 1.000.000,00 190.000,00 1.190.000,00 340.311,65 - - - 1.190.000,00 340.311,65 54.335,47 1.584.647,12
12471 8-mar-22|SIN PAGO 1.000.000,00 190.000,00 1.190.000,00 317.990,25 - - - 1.190.000,00 317.990,25 50.771,55 1.558.761,80
13223 8-abr-22|SIN PAGO 1.000.000,00 190.000,00 1.190.000,00 291.837,64 - - - 1.190.000,00 291.837,64 46.595,92 1.528.433,56
14244 9-may-22|SIN PAGO 1.000.000,00 190.000,00 1.190.000,00 264.842,71 - - - 1.190.000,00 264.842,71 42.285,81 1.497.128,52
14862 10-jun-22|SIN PAGO 1.000.000,00 190.000,00 1.190.000,00 236.930,33 - - - 1.190.000,00 236.930,33 37.829,21 1.464.759,54
15669 13-jul-22[SIN PAGO 1.000.000,00 190.000,00 1.190.000,00 209.805,07 - - - 1.190.000,00 209.805,07 33.498,29 1.433.303,36
16465 8-ago-22|(SIN PAGO 1.000.000,00 190.000,00 1.190.000,00 178.727,64 - - - 1.190.000,00 178.727,64 28.536,34 1.397.263,98
17524 9-sep-22|SIN PAGO 1.000.000,00 190.000,00 1.190.000,00 149.076,09 - - - 1.190.000,00 149.076,09 23.802,06 1.362.878,15
18206 10-oct-22|SIN PAGO 1.000.000,00 190.000,00 1.190.000,00 119.367,64 - - - 1.190.000,00 119.367,64 19.058,70 1.328.426,34
19421 9-nov-22|SIN PAGO 1.000.000,00 190.000,00 1.190.000,00 88.528,30 - - - 1.190.000,00 88.528,30 14.134,77 1.292.663,07
19886 9-dic-22|SIN PAGO 1.000.000,00 190.000,00 1.190.000,00 52.257,23 - - - 1.190.000,00 52.257,23 8.343,59 1.250.600,82
20787 12-ene-23[SIN PAGO 1.160.000,00 220.400,00 1.380.400,00 15.537,06 - - - 1.380.400,00 15.537,06 2.480,71 1.398.417,77
21344 8-feb-23|SIN PAGO 1.160.000,00 220.400,00 1.380.400,00 - - - - 1.380.400,00 - - 1.380.400,00
TOTAL 51.526.614,00 | 9.790.062,00 | 61.316.676,00 33.749.203,81 951.586,71 50.176,58 73.687,74 60.365.089,29 | 33.625.339,49 5.368.751,71 99.359.180,49




M Gmall DISENOS & CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S. <dchernandezsas@gmail.com>

PENDIENTES PARA LIQUIDACION 77597 PARQUEO SAN JOSE DE LA MESA

Daniel Medina Vargas <Daniel.Medina@fiducentral.com> 15 de febrero de 2023, 13:55
Para: Disefios y Construcciones Hernandez SAS <dchernandezsas@gmail.com>
Cc: Sandra Patricia Sanchez Baron <Sandra.SanchezB@fiducentral.com>, Ana Yenifer Jimenez Llerena <Ana.Jimenez@fiducentral.com>

Buen dia

Sefior Hernandez, con base en lo conversado, informo que a 15 de febrero de 2023, para el Fideicomiso en mencién, se adeuda la suma de $99.359.180.49 correspondientes a
las comisiones fiduciarias desde julio de 2018 mas los intereses de mora que se generen hasta la fecha de pago, Las facturas de comisiones fiduciarias fueron facturadas a
nombre de DISENOS & CONSTRUCCIONRD HERNANDEZ SAS identificada con NIT. 900805048-3, Sociedad obligada a la atencion del pago de la comisién fiduciaria adeudada;
Asi mismo le recuerdo que para la liquidacién del Fideicomiso se requiere subsanar los siguientes temas:

1. Restitucion del inmueble $81,993,175.88 (Transferencia del inmueble se registra el 03 de julio de 2019 en la anotacion N° 7 del folio de
matricula N° 166-31943 de la oficina de registros publicos de la Mesa Cundinamarca.)

2. Pago de comisiones fiduciarias causadas en los Fideicomiso 77597 y 74920.

De acuerdo con lo anterior, nos permitimos reiterar que el no pago de las comisiones fiduciarias genera reporte ante las centrales de riesgo, cobro de intereses de mora y la
gestion juridica tendiente a la recuperacion de los recursos, por lo tanto le solicitamos cancelar las comisiones adeudadas en la Cuenta Bancaria Ahorros No 12606445472 de
Bancolombia a nombre de Fiduciaria Central con Nit 800.171.372-1 y remitir el soporte para aplicar el pago, cualquier informacion sobre su estado actual de deuda puede ser
solicitado a través del correo electrdnico grp_cartera@fiducentral.com o ana.jimenez@fiducentral.com o al teléfono (601) 4124707 ext. 1246.

Adjunto relacién de valores de las facturas generadas.

Cordialmente,


mailto:cartera@fiducentral.com
mailto:ana.jimenez@fiducentral.com

Daniel Medina Vargas

,—In- Analista de Operaciones

J (a Av. El Dorado No. 69A - 51 Tome B piso 3, Bogota
y\ Eciorio 8§ 601-4124707 Ext 1273
AROs enfral = www fiducentral.com
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Le recordamos que puede acudir al Defensor del Consumidor Financiero de la Fiduciaria: SERNA CONSULTORES & ASOCIADOS LTDA. Defensor Principal: Carlos Mario Sema Jaramillo Defensor (a) Suplente: Patricia
Amelia Rojas Amezquita. Direccion: Camrera 16 A Mo B0-63 oficina 601. Edificio Tome Oval. Teldfono: 601 489 82 85 Comeo electrinico: defensoria@skol-sema net defensoria@sermnarcjasasociados com Si desea
presentar un queja directa al Defensor del Consumidor Financiero por favor pegar el siguiente enlace en el buscader hitpifsemaconsuliores. com/sisdefsiteiqueja

"

Este mensaje y sus anexos esta dirigido para ser usado por su(s) destinatariofs) exclusivamente y puede cion confidencial wo reservada protegida legalmente. 5i usted no es el destinatario, se le notifica
que cualquier distribucidn o reproduccidn del mismo o de cualquiera de sus anexos, estd estrictamente prehibida. Si usted ha recibido este mensaje por eror, por faver notifiquencs inmediatamente y elimine su texto
original, incluidos los anexos, o destruya cualgquier reproduccion del mismo. Las opiniones expresadas en este mensaje son responsabilidad exclusiva de quien las emife y no necesariamente reflejan la posicion
institucional de Fiduciaria Central 5_A. ni comprometen |a responsabilidad institucional por el uso que &l destinatario haga de las mismas.

Este mensaje ha sido verificado con software antivirus, en consecuencia, Fiduciaria Central S_A. no se hace responsable por la presencia en él 0 en sus anexos, de algln virus que pueda generar dafios en los equipos o
programas del destinatanio,

Salva un arbol...

HNO IMPRIMAS a mencs que sea Necesano

2 adjuntos

74920.pdf
B 453

77597.pdf
B 478K


https://mail.google.com/mail/u/0/?ui=2&ik=5ac1dfd9c6&view=att&th=186566ea3b399fd7&attid=0.1&disp=attd&safe=1&zw
https://mail.google.com/mail/u/0/?ui=2&ik=5ac1dfd9c6&view=att&th=186566ea3b399fd7&attid=0.2&disp=attd&safe=1&zw
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CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL DE ADMINISTRACION Y PAGOS Fiduciaria \s
INMOBILIARIO No. 2017242 — FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA Centro| B2

MPULEA FL
PROGRESO

CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL DE ADMINISTRACION Y PAGOS
INMOBILIARIO No. 2017242 — FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA

Entre los suscritos a saber,

I. CARLOS MAURICIO ROLDAN MUNOZ, mayor de edad, domiciliado en la ciudad de Bogot4,
identificado con cédula de ciudadania niimero 71.595.208 expedida en Medellin, quien en su
calidad de Representante Legal obra en nombre y representacion de FIDUCIARIA CENTRAL
S.A., identificada con el NIT 800.171.372-1, sociedad de servicios financieros domiciliada en
Bogota D.C., constituida mediante escritura pUblica nimero tres mil doscientos setenta y uno
(3.271) de fecha veinte (20) de agosto de mil novecientos noventa y dos (1992) otorgada en la
Notaria Quince (15) del Circulo Notarial de Bogota D.C., todo lo cual acredita con el Certificado
de Existencia y representacién Legal expedido por la Superintendencia Financiera — adjunto-,
sociedad fiduciaria que en adelante y para todos los efectos de este contrato se denominara LA
FIDUCIARIA, por una parte, por otra

II. HECTOR RAFAEL HERNANDEZ CASTILLO, mayor de edad, identificado con cédula de
ciudadania nimero 6.769.182 expedida en Tunja, actuando en su calidad de Representante Legal
de DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S, identificada con el Nit. 900.805.048-
3, sociedad legalmente constituida mediante documento privado de Acta Numero 001 de
Asamblea de Accionistas del veintidds (22) de Noviembre de dos mil catorce (2.014), inscrita el
veintinueve (29) de diciembre de dos mil catorce (2.014), bajo el niimero 01899757 del Libro IX,
todo lo cual se acredita con el Certificado de Existencia y Representacion Legal expedido por la
Camara de Comercio de Bogota, -adjunto-, sociedad que en adelante se denominara EL
FIDEICOMITENTE o EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR,

Manifestaron que han decidido celebrar por el presente documento un contrato de FIDUCIA MERCANTIL
IRREVOCABLE, que se regira por las siguientes déausulas, y en lo no previsto en ellas por las normas que
regulan la materia, previas las siguientes:

CONSIDERACIONES:

Primera: La sociedad DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S., se encuentra
interesada en adelantar por su cuenta y riesgo la promocién y ejecucion del proyecto inmobiliario
denominado Conjunto Residencial San José De La Mesa, conformado ocho (8) torres de ciento
sesenta (160) Apartamentos para vivienda de Interés Social - V.L.S, dieciséis (16) Altillos para un
total de 176 Unidades de Vivienda, y Ciento setenta y seis (176) unidades de parqueadero cubierto a
desarrollase en TRES ETAPAS CONSTRUCTIVAS. El cual se desarrollara en el Lote denominado Vista
Hermosa ubicado en la en la zona urbana de la ciudad de La Mesa, distinguido en la nomendatura
Urbana con el ndmero cuatro A cero dos (4A-02) de la Carrera treinta (30), de la ciudad de La Mesa, Xﬁ

BOQO"’(] D.C. Av. B Dorado No H9 A -5 rre B Piso 3 e FBX ™13 412 4707 @ o
Medellin Carrera 43C No. 7D - 09 PB 1 4
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CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL DE ADMINISTRACION Y PAGOS Fiduciaria W
INMOBILIARIO No. 2017242 — FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA C e nTrO IDEA
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identificado con el folio de matricula inmobiliaria 166-31943 de la Oficina de Registro de Instrumentos
Plblicos de Mesa-Cundinamarca y el cddigo Catastral niumero 01-00-103-0009-000, en adelante el
PROYECTO.

Segunda: EI inmueble identificado con el folio de matricula inmobiliaria 166-31943 de la Oficina de
Registro de Instrumentos Plblicos de Mesa-Cundinamarca, sera transferido a titulo de fiducia mercantil
como incremento para el patrimonio auténomo, por la SOCIEDAD CHAGU E HIJOSY CIASENC.S,
previo el estudio de titulos que se realice para la incorporacion del citado inmueble al FIDEICOMISO.

Tercera: EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR antes mencionado por su cuenta y riesgo, ha
desarrollado los estudios, disefios y demds actos relacionados con la promocién y construccién del
proyecto inmobiliario.

Cuarta: Que para efectos del presente contrato el desarrollo del proyecto de construccion serd Gnica y
exclusivamente responsabilidad de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, quien estara
encargado de realizar, sin participacion ni responsabilidad alguna de la FIDUCIARIA, los estudios de
factibilidad, la promocion y construccion del proyecto, y todas las demas actividades relacionadas con la
ejecucion del mismo.

Quinta: Expuesto lo anterior, éste contrato fiduciario se celebra con la finalidad de constituir un
patrimonio auténomo, para que a través de éste se reciban y administren los bienes con los cuales se
conforma y posteriormente se incrementara el mismo, asi como, los recursos entregados por las
personas interesadas en separar y posteriormente adquirir las unidades privadas resultantes del Proyecto
inmobiliario antes citado, mediante su vinculacion a los fondos de inversion colectiva que administra LA
FIDUCIARIA, con el propdsito de administrar los recursos que entreguen las mismas; y una vez,
cumplidas las condiciones establecidas en el presente contrato se liberen estos, con el fin de que estos
sean trasladados al presente patrimonio autdnomo, y desde alli sean desembolsados a EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR antes indicados, para que éste Ultimo desarrolle bajo su
responsabilidad la construccion del mencionado proyecto.

Previas las anteriores consideraciones, las partes acuerdan las siguientes:

CLAUSULAS
CAPITULO I
DEFINICIONES

PRIMERA.- DEFINICIONES: Para todos los efectos del presente contrato, las palabras o términos
que se indican a continuacion tendran el significado que aqui se instituye:

1.4, FIDUCIARIA: Es |la sociedad FIDUCIARIA CENTRAL S.A., entidad de servicios financieros )S.
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encargada de administrar los bienes que conformen el presente patrimonio auténomo.

1.2. FIDEICOMISO O PATRIMONIO AUTONOMO: Es el conjunto de derechos, bienes y
obligaciones constituido para la celebracion del presente contrato de fiducia mercantil, el cual
se denominara para todos los efectos FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA
MESA.

13 EL FIDEICOMITENTE o EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR: Serd la sociedad
DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S quien se encargara por su cuenta y
riesgo y bajo su responsabilidad de realizar los estudios, disefios, obtencion de licencias,
gerencia y construccion del PROYECTO inmobiliario.

1.4, PROYECTO: Es el Proyecto inmobiliario denominado CONJUNTO RESIDENCIAL SAN
JOSE DE LA MESA, con una cabida superficiaria de 8.682,43 Mts2, estara conformado por
ocho (8) torres de siento sesenta (160) Apartamentos para vivienda de Interés Social -
V.1.S, dieciséis (16) Altillos para un total de 176 Unidades de Vivienda, y Ciento
setenta y seis (176) unidades de parqueaderos cubiertos, a desarrollase en TRES
ETAPAS CONSTRUCTIVAS.

El FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR se reservara ocho (8) unidades inmobiliarias las
cuales no haran parte del punto de equilibrio establecido en la Cldusula Décima Tercera del
presente contrato, las unidades inmobiliarias que se tendran en cuenta para el cumplimiento
de las condiciones de giro de los recursos, corresponden a las siguientes unidades y etapas:

ETAPA / BLOQUE Y TORRE AREA NUMERO DE ZONAS COMUNES
UNIDADES
ETAPA 1 | Bloque | 3 Torres 2.127 Mts2 | 60 Aptos y 60 Gjes. | vias de acceso, porteria y
3-4-5 shut de basuras

ETAPA 2 | Bloque | 3 Torres | 3.080 Mts2 66 Aptos y 40 Gjes | piscina

2
ETAPA 3 | Bloque | 2 Torres 3.656 Mts2 42 Aptos y 50 Gjes. | entrega de 26
1 parqueaderos comunales,
mini-cancha multiple y el
salon social

Se desarrollara en el Lote denominado Vista Hermosa ubicado en la en la zona urbana de la
ciudad de La Mesa, distinguido en la nomenclatura Urbana con el nimero cuatro A cero dos
(4A-02) de la Carrera treinta (30), de la ciudad de La Mesa, identificado con el folio de ) )3‘
matricula inmobiliaria 166-31943 de la Oficina de Registro de Instrumentos Plblicos de Mesa-
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1.5,

1.6.

1.7.

B

Cundinamarca y el cddigo Catastral nimero 01-00-103-0009-000, en adelante el PROYECTO.

TRADENTES: Es la SOCIEDAD CHAGU E HIJOS Y CIA S EN C.S, quien transferira por
cuenta del FIDEICOMITENTE, para incrementar el presente patrimonio auténomo, el cien
por ciento (100%) del derecho de dominio y posesioén que ostentan respectivamente sobre
el inmueble identificado en la consideracion segunda anterior, sobre el cual se desarrollara
el PROYECTO por cuenta y riesgo de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR. EL
TRADENTE, conoce y acepta con la suscripcion de éste contrato que el inmueble que
aportara, sera destinado Unica y exclusivamente para el desarrollo del sefialado PROYECTO,
en los términos regulados en éste contrato.

EL TRADENTE, no asumen ninguna obligacion relacionada con la construccion, promocion,
venta, gerencia y disefio, del PROYECTO, todas vez que éstas obligaciones competen
Unicamente al FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, asi mismo no asumira ningun tipo
de obligacion relacionada con el pago de la remuneracion fiduciaria, impuestos, ni costos y
gastos derivados del FIDEICOMISO, la obligacion del TRADENTE, se limita Unica y
exclusivamente a realizar por cuenta del FIDEICOMITENTE, la transferencia del inmueble
donde se desarrollara el proyecto inmobiliario. Si no se dan las CONDICIONES, para el
cumplimiento de las condiciones de giro para la ETAPA 2 Y 3, establecidas en el presente
contrato, les sera transferido y/o restituido, el inmueble en las areas de los lotes de las
ETAPAS 2 Y 3, establecidas en la definicién 1.4 de la Clausula Primera del presente contrato,
para lo cual EL TRADENTE se entenderan como un Beneficiario del Area condicionado.

BENEFICIARIOS: Sera beneficiario del presente contrato de Fiducia Mercantil EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, en los términos que se sefialan mas adelante.

ENCARGANTES: Son aquellas personas naturales o juridicas interesadas en la adquisicion
de las unidades resultantes del PROYECTO, quienes se vincularan inicialmente a los fondos
gue administra LA FIDUCIARIA, hasta el momento en que EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR acredite el cumplimiento de LAS CONDICIONES para la liberacion de
los recursos, evento en el cual los ENCARGANTES adquiriran la calidad de PROMITENTES
COMPRADORES una vez suscriban el respectivo contrato de promesa de compraventa, lo
cual estard contenido en la respectiva carta de instruccion que cada uno de ellos suscriba
para el efecto, junto con el reglamento y prospecto del Fondo Abierto Fiduciaria Central. La
FIDUCIARIA no contrae ninguna responsabilidad por las fluctuaciones, desvalorizaciones,
bajas en los valores de las inversiones, disminucién de los rendimientos, modificacion o
pérdida de bondades o privilegios financieros por causas ajenas a su voluntad o que le
hubieren sido desconocidas en su oportunidad, el riesgo de la pérdida de valor de los recursos
entregados a la FIDUCIARIA es asumido por el ENCARGANTE.
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1.8. PROMITENTES COMPRADORES: Se entenderan por tales, las personas interesadas en
adquirir las unidades resultantes del proyecto, quienes suscribiran contrato de PROMESA DE
COMPRAVENTA con EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR en calidad de promitente
vendedor.

1.9, PROMESA DE COMPRAVENTA: Sera el contrato que suscribiran las personas vinculadas al
PROYECTO o que con posterioridad se vinculen a éste, documento a través del cual prometen
adquirir a titulo de venta las unidades inmobiliarias resultantes del mismo. Este contrato lo
suscribirdan  los PROMITENTES COMPRADORES y EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR en calidad de promitente vendedor. En dichos contratos de PROMESA DE
COMPRAVENTA se debera estipular que los recursos Gnicamente deberan ser entregados por
los PROMETIENTES COMPRADORES al FIDEICOMISO, para que éstos sean destinados al
desarrollo del PROYECTO. La FIDUCIARIA no suscribira los contratos de PROMESA DE
COMPRAVENTA, toda vez que la instruccidn de transferir las unidades resultantes del
PROYECTO est4 impartida desde la suscripcion de éste contrato, y en tal calidad transferira las
unidades respectivas como vocera del FIDEICOMISO, en calidad de propietario fiduciario —
tradente. Se deja constancia en este contrato fiduciario que ni la FIDUCIARIA ni el
FIDEICOMISO, garantizan ninguin tipo de rentabilidad o beneficio.

1.10. VEEDOR: Es el profesional, ingeniero civil o arquitecto, contratado por el FIDEICOMISO,
elegido por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, de uno de los veedores aprobados
por LA FIDUCIARIA para el control sobre la efectiva inversion de los recursos aportados por
las personas interesadas en vincularse al PROYECTO respecto de las unidades inmobiliarias
resultantes del mismo, quien celebrara el respectivo contrato con el presente FIDEICOMISO.
El contrato de veeduria empezara a regir una vez se dé cumplimiento a las CONDICIONES del
PROYECTO y se prolongara hasta la terminacion de la obra, sin que su remuneracion total se
cause mas all del plazo de duracién de la obra y tres (3) meses més. Se deja expresa constancia
que la veeduria debera rendir cuentas al FIDEICOMISO, y sus honorarios seran atendidos con
los recursos de éste, y en caso de no ser suficientes, seran de cargo de EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR.

1.11. COMODATARIO: Sera EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, quien tendra la tenencia
material del inmueble fideicomitido, para el cumplimiento de la finalidad establecida en éste
contrato fiduciario, en virtud del comodato a titulo precario que se celebre para este fin, por
documento privado a la fecha de firma de la respectiva escritura de incremento al patrimonio
auténomo.

1.12. LAS CONDICIONES: Es el minimo de requisitos que requiere EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR, para que la FIDUCIARIA libere los recursos recaudados durante la FASE
DE PROMOCION y la ETAPA PREVIA de los ENCARGANTES, los cuales seran destinados a
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la construccion del PROYECTO. Teniendo en cuenta que el proyecto inmobiliario sera
desarrollado por etapas, cada una de las etapas constructivas tendran condiciones de giro
independientes una de las otras.

SEGUNDA.- MANIFESTACIONES DE LAS PARTES: Las partes dejan expresa constancia que el
presente contrato ha sido libre y ampliamente discutido y deliberado en los aspectos esenciales y
sustanciales, en un plano de igualdad y equivalencia de condiciones para cada una de ellas.

TERCERA.- FASES DE OPERACION DEL CONTRATO: Para fadilitar el control de actividades que
realiza LA FIDUCIARIA en desarrollo de su gestion, el presente contrato se divide en seis (6) fases, de
la siguiente manera:

3.1 FASE DE PARQUEO: Consiste en recibir y mantener la titularidad Juridica del inmueble en
el FIDEICOMISO. Esta etapa inicia a partir de la suscripcion del presente contrato y
comprende la suscripcion de la respectiva escritura publica de transferencia a titulo de fiducia
mercantil para incrementar el FIDEICOMISO, sobre los inmuebles que se cita en la
consideracion segunda anterior, previo estudio de titulos del respectivo inmueble, con
concepto favorable aceptado por la FIDUCIARIA, etapa en la cual EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR y EL TRADENTE, deberan realizar los tramites pertinentes, con el fin
de obtener la titularidad de los inmuebles a favor del FIDEICOMISO, libre de gravamenes,
garantias, inscripciones de demanda, y limitaciones de dominio, y finaliza una vez EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR mediante comunicacion escrita a la Fiduciaria,
informe el inicio de la FASE DE PROMOCION del PROYECTO. Si no se dan las
CONDICIONES, para el cumplimiento de las condiciones de giro para la ETAPA 2 'Y 3,
establecidas en el presente contrato, les serd transferido y/o restituido, el inmueble en las
areas de los lotes de las ETAPAS 2 Y 3, establecidas en la definicion 1.4 de la Clausula Primera
del presente contrato, para lo cual los TRADENTES se entenderan como un Beneficiario del
Area condicionado.

3.2 FASE DE PROMOCION Y/O COMERCIALIZACION: Consiste en recibir y administrar
recursos provenientes de las personas naturales o juridicas interesadas en adquirir unidades
resultantes del PROYECTO vinculados inicialmente como ENCARGANTES al Fondo Abierto
- Fiduciaria Central administrado por la FIDUCIARIA, hasta que se cumplan LAS
CONDICIONES por parte de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR indicadas en el
presente contrato, para cada una de las ETAPAS del proyecto CONJUNTO RESIDENCIAL
SAN JOSE DE LA MESA. Esta fase inicia con la comunicacion escrita remitida por EL
FIDEICOMITENTE donde informan a la Fiduciaria el inicio de la preventa del PROYECTO.

3.3 FASE PREVIA - PUNTO DE EQUILIBRIO: Consiste en la revision y verificacion del
cumplimiento, por parte de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR de cada una de LAS
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CONDICIONES establecidas en el presente contrato para cada una de las ETAPAS, para
la liberacion de los recursos del PROYECTO destinados a la construccion del proyecto.
Igualmente, en esta fase las personas interesadas en adquirir las unidades del PROYECTO
que se encuentren vinculados al mismo, adquiriran la calidad de PROMITENTES
COMPRADORES, en caso de cumplirse con las CONDICIONES, de conformidad con lo
establecido en los contratos de PROMESA DE COMPRAVENTA vy con el presente contrato.

3.3.1 El término para el cumplimiento de las CONDICIONES, para la ETAPA 1, sera de
DOCE (12) meses, contados a partir de la suscripcién del presente contrato, el cual
sera prorrogado automaticamente por doce (12) meses mas, previo acuerdo entre
las partes.

3.3.2 El término para el cumplimiento de las CONDICIONES, para la ETAPA 1y 2, sera
de DOCE (12) meses, contados a partir de la comunicacion que remita EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, informando el inicio de la promocién de
cada ETAPA del PROYECTO, el cual se prorrogara automaticamente por otros doce
(12) meses mas. De igual manera en caso de que se requiera tiempo adicional para
la promocién del PROYECTO, se modificard éste contrato en ese aspecto, con la
notificacién y respectivo alcance a las cartas de instruccion respectivas de cada
ENCARGANTE.

3.4 FASE DE CONSTRUCCION: Durante esta fase EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR en el escenario de ejecucion previsto por LA FIDUCIARIA a través del
instrumento fiduciario, ejecutara las actividades tendientes a la culminacion del proceso de
construccion del PROYECTO. El término de duracion de ésta fase, sera de Veinticuatro
(24) meses contados a partir de que se declare terminada la fase previa, para cada ETAPA.

3.5 FASE DE ESCRITURACION: Consiste en el proceso de transferencia del derecho de
dominio y posesion que realiza LA FIDUCIARIA en su calidad de vocera y administradora
del FIDEICOMISO (nica y exclusivamente como propietario fiduciario — tradente sobre las
unidades del PROYECTO, conjuntamente con EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.

3.6 FASE DE LIQUIDACION: Hace referencia a la liquidacion del presente contrato y la
presentacion de la Rendicion Final de Cuentas, una vez acaecida una cualquiera de las
causales de terminacion del presente contrato.

CUARTA.- DECLARACIONES DE EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR Y DE EL TRADENTE:
dedaran expresamente mediante este documento y bajo la gravedad de juramento, que con la
constitucion del presente FIDEICOMISO no se produce un desequilibrio en su patrimonio que le impida
satisfacer las obligaciones contraidas en el pasado, y garantiza que no tiene como causa, ni produce
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como efecto, la defraudacién de derechos de terceros porque con su constitucion no se genera deterioro
de la prenda general de sus acreedores y ademas declaran:

4.1 DECLARACION DE SOLVENCIA: EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR Y EL
TRADENTE, declaran bajo la gravedad del juramento, encontrarse solventes
econdémicamente, y que los bienes que seran objeto de administracion con la suscripcion de
este contrato, es efectuada en forma licita y de buena fe en relacién con posibles acreedores
anteriores a la fecha de celebracion del presente contrato.

4.2 DECLARACION DE PROVENIENCIA: Asi mismo, EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR Y EL TRADENTE declaran bajo la gravedad del juramento que los
recursos que ingresaran al FIDEICOMISO no provienen ni directa ni indirectamente del
ejercicio de actividades establecidas como ilicitas de conformidad con los decretos 4336 y
4334 de 2008 (Captacién masiva y habitual de dineros), la Ley 190/95, 365/97, 793 de 2002,
y la ley 1121 de 29 de diciembre de 2006, (Por la cual se dictan normas para la prevencion,
deteccidn, investigacién y sancion de la financiacion del terrorismo) entre otras disposiciones,
ni han sido utilizados por éstos, sus accionistas, ni dependientes, como medios 0
instrumentos necesarios para la realizacion de dichas conductas.

4.3 CAPACIDAD: EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR Y EL TRADENTE, lo mismo que
las personas que actlian en su nombre, de ser el caso, tienen la facultad, capacidad y el
derecho legal de celebrar y cumplir con todas y cada una de las obligaciones del presente
contrato. Adicionalmente, no requiere ningin consentimiento, orden, licencia o autorizacion,
radicacion o registro, notificacion u otro acto de ninguna autoridad gubernamental, o, de
ninguna otra persona en relacién con la celebracion del presente Contrato y su ejecucion.

4.4 ACCIONES LEGALES, DEMANDAS Y PROCESOS: EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR Y EL TRADENTE, declaran que no han sido notificados de litigios,
investigaciones, demandas o procedimientos administrativos, que puedan afectar el
cumplimiento de sus obligaciones en desarrollo del presente contrato.

4.5 GOBERNABILIDAD SOCIEDAD ANONIMAS. Para todos los efectos legales; si mas de
una persona ostenta la calidad de FIDEICOMITENTE y se hace necesario tomar alguna
dedision que no cuente con la instruccion previa de los mismos, se aplicaran las normas
previstas para convocatoria de Sociedades Anénimas y quérum decisorio previsto en los
articulos 424 del Codigo de Comercio y en el articulo 68 de la Ley 222 de 1995, teniendo en
cuenta que la convocatoria se efectuard por LA FIDUCIARIA mediante comunicacion
escrita, remitida a las direcciones registrada por EL FIDEICOMITENTE. El quorum
deliberatorio estara conformado por un nimero plural de Fideicomitentes y/o Beneficiarios
que represente la mitad mas uno de los derechos fiduciarios.
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4.6 DECLARACION TRIBUTARIA: EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR Y EL
TRADENTE, declaran que a su leal saber y entender, han pagado oportunamente y se
encuentran al dia en sus obligaciones fiscales, parafiscales, salarios y prestaciones laborales
a que tienen derecho sus trabajadores segun la legislacion laboral colombiana, y que tienen
constituidas todas las reservas y provisiones que razonablemente se requieren para reflejar
los riesgos derivados de sus negocios. EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR Y EL
TRADENTE declaran que previamente a la celebracion del presente contrato de fiducia
mercantil realizaron bajo su responsabilidad, por su cuenta y con sus propios asesores todo
el andlisis tributario del esquema que se implementa, sin que la FIDUCIARIA haya
participado de manera alguna en dicho analisis.

4.7 EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR Y EL TRADENTE, declaran que conocen que
cuentan con un mecanismo en caso de tener una queja o una inquietud respecto de los
servicios o productos ofrecidos por la sociedad Fiduciaria, de conformidad con la ley 1328 de
2009 y la normatividad vigente al respecto, y por tanto podran acudir ante el correspondiente
Defensor del Consumidor Financiero el cual puede encontrar en el link: www.fiducentral.com,
en la parte de servicio al cliente.

4.8 EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR Y EL TRADENTE, conocen y aceptan que éste
negocio fiduciario, no garantiza ningun tipo de beneficio o rentabilidad, que los aportes que
realicen los haran por su cuenta y riesgo y que ha analizado los riesgos de la inversion en el
PROYECTO, que conocen y aceptan que la FIDUCIARIA no verifica el destino final de los
recursos, y que el PROYECTO puede generar pasivo o beneficios segun sea el caso, esto
con total independencia de la FIDUCIARIA, toda vez que, la participacion de ésta en éste
negocio, es Unica y exclusivamente como administradora de informacion, bienes e instruccion
para el cumplimiento de la finalidad de éste contrato.

CAPITULO II
OBJETO

QUINTA.- OBJETO: El presente contrato tiene por objeto la constitucion de un patrimonio auténomo,
con el fin de que se lleve a cabo la administracion de los bienes transferidos a titulo de fiducia mercantil
por EL TRADENTE por cuenta del FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, Yy los recursos aportados
por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, para que LA FIDUCIARIA, como vocera del mismo,
los administre de acuerdo con las instrucciones impartidas en el presente contrato; permita el proceso
de promocién, comercializacién y construccion del PROYECTO por cuenta y riesgo del
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y como producto de dicha gestion, reciba y administre el cien
por ciento (100%) de las sumas de dinero entregadas inicialmente por los ENCARGANTES futuros
PROMITENTES COMPRADORES de las unidades inmobiliarias resultantes del PROYECTO y una vez
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cumplidas las CONDICIONES establecidas en el presente contrato, sean girados a EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR para la construccién del PROYECTO, previo visto bueno del
VEEDOR designado.

Los Recursos objeto de administracion, seran invertidos en los Fondos de Inversién que administra LA
FIDUCIARIA o cualquier Fondo de Inversion que cuente con calificacion AAA en Calidad Crediticia y
sean administrados por entidades financieras debidamente autorizadas, supervisadas, vigiladas y
controladas por la Superintendencia Financiera de Colombia en los términos establecidos en este
contrato.

La utilizacion del esquema Fiduciario para el presente negocio obedece al interés de EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR de obtener una administracion segura, confiable y
transparente de los bienes que ingresaran e incrementen EL FIDEICOMISO, y que cumplidas LAS
CONDICIONES para el desarrollo del PROYECTO para cada una de las etapas, se transfieran al
FIDEICOMISO los recursos de los ENCARGANTES vinculados al PROYECTO, y se continGe
recaudando a través del FIDEICOMISO los recursos de éstos, en cumplimiento a la finalidad establecida
en éste contrato.

Una vez terminadas las obras objeto del PROYECTO por parte del FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR, y previamente incorporadas al FIDEICOMISO las mejoras realizadas por dicho
FIDEICOMITENTE, LA FIDUCIARIA, en la calidad referida en las definiciones anteriores, transferi ra alos
PROMITENTES COMPRADORES las unidades inmobiliarias resultantes del PROYECTO respecto de las
cuales se vincularon, siempre y cuando se encuentren a paz y a salvo por todo concepto derivado del presente
contrato de fiducia mercantil y del contrato de PROMESA DE COMPRAVENTA respectivo.

Finalmente, se entregard a los BENEFICIARIOS del FIDEICOMISO, los bienes y recursos que se
encuentren formando parte del FIDEICOMISO al momento de liquidarlo, una vez se haya efectuado la
transferencia de todas las unidades, y se hayan cubierto todos los costos y gastos del FIDEICOMISO.

CAPITULO III
TRANSFERENCIAS — RENDIMIENTOS

SEXTA.-TRANSFERENCIAS: EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR en virtud de la celebracion
del presente contrato, realiza la transferencia a TITULO DE FIDUCIA MERCANTIL a LA
FIDUCIARIA para la conformacion del FIDEICOMISO, la suma de DOSCIENTOS MIL PESOS
MONEDA CORRIENTE ($ 2.00.000 M/CTE).

Adicionalmente el patrimonio auténomo se vera incrementado con los siguientes bienes:
6.1 El inmueble identificado con el folio de matricula inmobiliaria 166-31943 de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Mesa-Cundinamarca, aportado por EL TRADENTE por
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cuenta del FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.

SEPTIMA.- RENDIMIENTOS: EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, declara que si los bienes
que conforman el presente FIDEICOMISO devengan rendimientos, frutos o rentas de cualquier tipo,
dichos rendimientos, frutos o rentas formaran parte del presente fideicomiso, y se destinaran para el
cumplimiento de su fin.

CAPITULO IV
PATRIMONIO AUTONOMO

OCTAVA.-BIENES FIDEICOMITIDOS: De acuerdo con lo estipulado en el articulo 1226 del Cédigo
de Comerdio, con la suscripcién del presente contrato se constituye EL FIDEICOMISO con los bienes
indicados en la cldusula sexta anterior, los cuales estaran vinculados a las finalidades contempladas en
el objeto de este contrato y se mantendran separados del resto de los activos de LA FIDUCIARIA y de
los que pertenezcan a otros patrimonios auténomos administrados por dicha sociedad fiduciaria.

Los bienes que conforman este patrimonio auténomo se mantendran separados del resto de los activos
de FIDUCIARIA CENTRAL S.A. y no forman parte de la garantia general de los acreedores del
FIDEICOMITENTE de acuerdo con lo indicado en el presente contrato, ello de conformidad con lo
establecido en los articulos 1227, 1233 y 1238 del Cddigo de Comercio.

Paragrafo Primero.- BIENES FUTUROS: Las partes que celebran el presente contrato reconocen y
aceptan que la valoracién de los bienes fideicomitidos que ostenten la condicion de bienes futuros, se
realizara teniendo en cuenta las normas generales vigentes sobre la materia que sean aplicables a la
naturaleza del activo correspondiente.

NOVENA.- INCREMENTO: El patrimonio auténomo que se constituye con éste contrato, se vera
incrementado de la siguiente manera: (i). Con la suma de DOSCIENTOS MIL PESOS MONEDA
CORRIENTE ($ 2.00.000 M/CTE), aportados por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR (ii).
Con el inmueble que se cita en la consideracion segunda y clausula sexta anterior, €l cual sera transferido
a titulo de fiducia mercantil por EL TRADENTE, a mas tardar dentro de los sesenta (60) dias siguientes
a la suscripcion de éste contrato, libre de todo gravamen y limitacién al dominio, para lo cual se debera
contar con el concepto favorable del estudio de titulos realizado por un abogado aprobado por la
FIDUCIARIA. (iii). Con los recursos administrados provenientes de los ENCARGANTES o
PROMITENTES COMPRADORES, de conformidad con las instrucciones impartidas a LA
FIDUCIARIA en el presente contrato; (iv). Con las sumas de dinero que por concepto de crédito
constructor obtenga de ser el caso EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, girados por la entidad
finandera vigilada por la Superintendencia Financiera de Colombia; (). Por los rendimientos financieros
que generen los recursos administrados, asi como, por las mejoras que se construyan, o, efectlien sobre
los citados inmuebles; (vi). y opcionalmente por los aportes que realice EL FIDEICOMITENTE, o quien
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este indique por su cuenta respecto de bienes inmuebles que instruyan transferir al presente patrimonio
auténomo para su incremento.

Paragrafo: EL TRADENTE, transferiran por cuenta del FIDEICOMITENTE a titulo de fiducia mercantil
el inmueble mencionado en la consideracion segunda y dausula sexta anterior, al FIDEICOMISO, con
el fin de desarrollar el PROYECTO, libre de todo gravamen o limitacion al dominio. EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR saldra al saneamiento de los vidos redhibitorios y de eviccion
de las unidades resultantes del PROYECTO, y asi se hara constar en las escrituras de transferencia, as
mismo respondera por el pago de los servicios publicos y demas gastos que se requieran para que la
transferencia al FIDEICOMISO se realice a paz y salvo por todo concepto, incluido impuestos. A su vez
respondera por los gastos, costos y servicios que demanden los inmuebles que seran entregados a EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR para que conserve su tenencia en los términos indicados en
éste contrato. La FIDUCIARIA y el FIDEICOMISO quedan relevados de responder por los vicios
redhibitorios o de eviccion respecto de los bienes administrados.

DECIMA.-ADMINISTRACION DE LOS RECURSOS: EL FIDEICOMITENTE con la suscripcdn del
presente contrato autoriza a LA FIDUCIARIA para que administre los recursos a traves del Fondo
Abierto Fiduciaria Central que administra FIDUCIARIA CENTRAL S.A., y eventualmente, en caso de
ser necesario, en cuentas de ahorro de ser el caso.

CAPITULOV
TENENCIA DE LOS BIENES INMUEBLES

DECIMA PRIMERA.- TENENCIA DEL INMUEBLE: Para los fines del presente contrato, LA
FIDUCIARIA como vocera y administradora fiduciaria del patrimonio auténomo que se constituye a
través del presente documento entregard a titulo de comodato precario a EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR el inmueble que se transfiera para el incremento del FIDEICOMISO y a su vez
EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, declaran que los recibira al mismo titulo, con el fin de que
conserve la custodia y mera tenencia de los bienes fideicomitidos. Se entendera por lo anterior, que
mediante |a suscripcion del presente contrato, EL TRADENTE instruyen a LA FIDUCIARIA para que
le entregue la custodia y tenencia del bien inmueble que ingrese al FIDEICOMISO a EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, a titulo de Comodato precario, mediante la suscripcion del
respectivo contrato a la fecha de firma de la escritura correspondiente, de incremento al patrimonio
autdnomo.

CAPITULO VI

BENEFICIARIOS Y RESTITUCION
DE APORTES

DECIMA SEGUNDA.- Una vez culminada en su totalidad la FASE DE ESCRITURACION de las
unidades resultantes del PROYECTO y con la informacion reportada por EL FIDEICOMITENTE y los
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registros de la FIDUCIARIA, se procedera a determinar de acuerdo con las resultas del proyecto, si
hay lugar a la restitucién de aportes y/o reparto de utilidades, en los términos que se indican a
continuadién. Las siguientes personas tendran derecho a los beneficios y/o restitucion de aportes que a
continuacion se establecen:

12.1. RESTITUCION DE APORTE: LA FIDUCIARIA en su calidad de vocera y administradora
del FIDEICOMISO procederd, si a ello hubiere lugar, a efectuar la restitucion del aporte a
la liquidacién del patrimonio auténomo, al FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, de
conformidad con la proporcién y el valor de lo aportado, y sera pagado con los recursos que
para ese momento existan en el FIDEICOMISO y hasta la concurrencia de los mismos.

12.2. BENEFICIARIOS: Seran beneficiarios del FIDEICOMISO, FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR, consistiendo su beneficio en recibir una vez ejecutado el PROYECTO
en su totalidad, las utilidades, que de ser el caso, arroje el mismo, previo la obtencion del
paz y salvo por todo concepto relacionado con la construccion.

Paragrafo Primero: Si no se dan las CONDICIONES, para el cumplimiento de las condiciones de giro
para la ETAPA 2 Y 3, establecidas en el presente contrato, les sera transferido y/o restituido, en la
propordidn que les corresponde, las areas de los lotes de las ETAPAS 2 Y 3, establecidas en la defi nicion
1.4 de la Clausula Primera del presente contrato, para lo cual EL TRADENTE se entenderan como un
Beneficiario del Area condicionado.

Paragrafo Segundo: En virtud de lo anterior, tendré prelacion de pagos el acreedor - entidad financiera
vigilada por la Superintendencia Financiera de Colombia que haya financiado el PROYECTO, frente a la
entrega de recursos o bienes a que tenga de derecho EL FIDEICOMITENTE, por concepto de
restitucidn o beneficio.
CAPITULO VII
PROYECTO

DECIMA TERCERA.-DESARROLLO: EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR manifiesta su
intencion de llevar a cabo, por su cuenta y riesgo sobre el inmueble con los cuales se incrementara el
presente FIDEICOMISO, la promocién, comerdializacion, gerencia y construccion del PROYECTO
inmaobiliario antes descrito.

El t&rmino para el cumplimiento de las CONDICIONES, es decir, la promocion para cada una de las

etapas
13.1  H término para el cumplimiento de las CONDICIONES, para la ETAPA 1, sera de DOCE
(12) meses, contados a partir de la suscripcién del presente contrato, el cual serd
prorrogado automaticamente por doce (12) meses mas, previo acuerdo entre las partes.
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13.2  El término para el cumplimiento de las CONDICIONES, para la ETAPA 1y 2, sera de
DOCE (12) meses, contados a partir de la comunicacion que remita EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, informando el inicio de la promocion de cada
ETAPA del PROYECTO, el cual se prorrogara automaticamente por otros doce (12) meses
mas. De igual manera en caso de que se requiera tiempo adicional para la promocion del
PROYECTO, se modificara éste contrato en ese aspecto, con la notificacion y respectivo
alcance a las cartas de instruccion respectivas de cada ENCARGANTE.

FASE PREVIA - PUNTO DE EQUILIBRIO: En esta fase se pondran a disposicion de EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, el ciento por ciento (100%) de los dineros entregados por
LOS ENCARGANTES interesados en la adquisicion de las unidades inmobiliarias resultantes del
PROYECTO junto con los eventuales rendimientos que éstos hubieren generado, previo cumplimiento
por parte del mismo, de los requisitos indicados a continuacion ante LA FIDUCIARIA, para que se dé
inicio a la Etapa de Construccién del PROYECTO, para lo cual se deberan cumplir las siguientes
condiciones:

PARA TODAS LAS ETAPAS DEL PROYECTO SE TENDRAN EN CUENTA LAS SIGUIENTES
CONDICIONES:

1. Aprobacién y expedicién de la Licencia de construccion para cada una de las ETAPAS del
PROYECTO o todas las ETAPAS del PROYECTO, cuyo titular debe ser EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.

2. Certificado de Tradicién y Libertad - con una expedicion no mayor a 30 dias — de los
inmuebles sobre los cuales se desarrollara el PROYECTO, en el que conste que la titularidad
juridica de los mismos estd en cabeza del FIDEICOMISO, libres de todo gravamen y
limitacién al dominio, para lo cual se debera contar con el concepto favorable del estudio de
titulos realizado por un abogado aprobado por la FIDUCIARIA,

3. Allegar el estudio de titulos del inmueble sobre el cual se va a desarrollar el PROYECTO,
elaborado por uno de los abogados elegidos por EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR, autorizados por la FIDUCIARIA.

4. Radicacién en firme de los documentos para enajenar las unidades resultantes del
PROYECTO.

5. Acreditar que al momento de la entrega o traslado de los recursos, EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR se encuentran a paz y salvo con LA FIDUCIARIA por pago de
comisiones y por cualquier concepto derivado del presente contrato.
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6. La vinculacién de un nimero de ENCARGANTES a través de la suscripcion de las cartas de
instrucciones correspondientes al nimero de unidades que equivalga al SESENTA POR
CIENTO (60%) del valor del presupuesto de ventas del PROYECTO para cada ETAPA.
Adicionalmente, para el cumplimiento de este punto de equilibrio de cada ETAPA, debera
acreditarse que el valor depositado en cada encargo corresponde al cinco por ciento (5%)
del valor total de la correspondiente la unidad. Las unidades inmobiliarias que se reserve el
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, no haran parte del nimero de unidades o porcentaje
requerido para el cumplimiento de la condicion de giro establecida en el presente numeral.

7. Certificacién suscrita por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, en la que conste que
los recursos que seran liberados por LA FIDUCIARIA correspondientes al valor entregado
para la adquisicion de las unidades inmobiliarias resultantes del PROYECTO por parte de los
ENCARGANTES en virtud de haber cumplido las condiciones de inicio de construccion, se
aplicaran Unica y exclusivamente al desarrollo del PROYECTO, en virtud de lo dispuesto en
el presente contrato y en las Cartas de Instruccion respectivas.

8. Carta de pre-aprobacion del crédito emitida por una entidad financiera indicando para que
ETAPA se otorga el crédito, a favor de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, con destino
al desarrollo del PROYECTO, en caso de requerirse de ello para la culminacién del
PROYECTO. Adicionalmente EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR debe allegar
certificacion suscrita por su Revisor Fiscal o Contador, junto con el representante legal, en la
que consten las mejoras realizadas sobre el inmueble fideicomitido y certifiquen el avance de
obra a la fecha.

Cumplido todo lo anterior, se da por terminada la fase Previa de la etapa respectiva del PROYECTO
para dar inicio a la fase de Construccion.

ETAPA DE CONSTRUCCION: Se inicia a partir del cumplimiento de las condiciones de liberacion de
los recursos de cada una de las ETAPAS en que se divide el PROYECTO.

Cumplidas las condiciones antes mencionadas, y por ende liberados los recursos del PROYECTO, LA
FIDUCIARIA como vocera del FIDEICOMISO, previa solicitud escrita remitida por EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, con el visto bueno del VEEDOR, procedera a girar o transferir
los recursos administrados a quien indique EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR para el
desarrollo del PROYECTO.
CAPITULO VIII
INSTRUCCIONES

DECIMA CUARTA.- INSTRUCCIONES: En ejecucion del objeto del presente contrato LA
FIDUCIARIA como vocera y administradora del FIDEICOMISO, obrara en desarrollo de las siguientes
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instrucciones impartidas por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR:

14.1.

14.2,

14.3.

14.4.

14.5:

14.6.

14.7.

14.8.

14.9.

Recibir las sumas de dinero aportadas para la constitucion del FIDEICOMISO que se
conforma mediante la celebracién del presente contrato.

Recibir las sumas de dinero aportaras a titulo de fiducia mercantil por EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR.

Recibir el bien inmueble con el cual se incrementara el presente FIDEICOMISO para la
ejecucion y construccion del PROYECTO, en los términos establecidos en éste contrato.
Entregar a titulo de comodato precario al FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, en el
momento de la firma de la escritura respectiva de incremento al FIDEICOMISO, el inmueble
fideicomitido.

Administrar y mantener los recursos liquidos que conformen el FIDEICOMISO, salvo
instruccion en contrario, en el Fondo Abierto Fiduciaria Central que administra LA
FIDUCIARIA, cuyo reglamento manifiesta conocer y aceptar EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR, hasta tanto deba girarlos de conformidad con lo establecido en este
contrato, excepcionalmente cuando asi se requiera, LA FIDUCIARIA podra manejar los
recursos liquidos en cuentas de ahorro.

Permitir a EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR por su exclusiva cuenta y riesgo la
promocién, gerencia y construccion del PROYECTO, sobre el inmueble con los cuales se
constituye y se incremente EL FIDEICOMISO.

Recibir y administrar el cien por ciento (100%) de los recursos que entreguen las personas
vinculadas al PROYECTO, en el entendido que dichas personas tendran una doble calidad;
la primera de ellas como ENCARGANTES a los fondos que administra LA FIDUCIARIA,
hasta el cumplimento de LAS CONDICIONES para la liberacion de los recursos y la segunda
como PROMITENTES COMPRADORES del PROYECTO una vez cumplidas LAS
CONDICIONES. Asi mismo, el FIDEICOMISO seguira recaudando las sumas de dinero en
los términos y condiciones contenidos en los Contratos de PROMESA DE COMPRAVENTA.
Si vencido el plazo de que trata el presente contrato para la promocion y/o comercializacion del
PROYECTO, EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR no ha acreditado ante LA
FIDUCIARIA el cumplimiento de LAS CONDICIONES DE CADA UNA DE LAS ETAPAS,
para la liberacién de los recursos, el presente contrato se dara por terminado y liquidado
resolviéndose asi, sin lugar a indemnizacion alguna. En este evento, LA FIDUCIARIA previa
notificacion de este hecho por parte de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR a las
personas vinculadas al PROYECTO, pondra a disposicion los dineros por ellos entregados junto
con los eventuales rendimientos financieros que los mismos hubieren producido, previas las
deducciones y retenciones que correspondan.

Si pasados diez (10) dias calendario, LA FIDUCIARIA no ha recibido por parte de EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR la notificacion a las personas vinculadas al
PROYECTO, sefialada en el numeral anterior, en la que se indique no haber cumplido con
las condiciones para la liberacion de los recursos, ésta realizara la entrega de los dineros
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14.10.

14.11.

14.12.

14.13.

14.14.

14.15.

14.16.

14.17.

14.18.

recibidos a cada una de dichas personas junto con los eventuales rendimientos financieros
que los mismos hubieren producido, previas las deducciones y retenciones que correspondan.
Recibir de ser el caso, los recursos provenientes del crédito constructor otorgado por la
entidad financiera vigilada por la Superintendencia Financiera de Colombia respectiva, dando
como garantia los predios sobre los cuales se desarrollara el PROYECTO, y para el efecto
suscribir la respectiva escritura publica de hipoteca.

Reportar a EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR mensualmente, el movimiento de
los recursos administrados provenientes de los vinculados al PROYECTO, con el fin de que
éste adelante el proceso de control de cartera por ser el gerente del proyecto, de acuerdo
con los plazos acordados con éstos. En el evento en que se presente devolucion de cheques,
éstos seran remitidos por LA FIDUCIARIA a EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR
dentro de los cinco (5) dias siguientes a su devolucion para que efectie el tramite
correspondiente.

Mantener la administracion de las sumas de dinero que ingresen al FIDEICOMISO por parte
de ENCARGANTES o PROMITENTES COMPRADORES, para que estos sean girados a EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR previo visto bueno y autorizacion del VEEDOR,
destinados Unica y exclusivamente para la ejecucion del PROYECTO.

Girar de los recursos disponibles en el FIDEICOMISO, y hasta concurrencia de éstos para
la ejecuciéon del PROYECTO, las sumas de dinero solicitadas por EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR previa autorizacion y visto bueno del VEEDOR.

Celebrar como vocera del patrimonio auténomo que aqui se constituye el contrato de
veeduria con el profesional designado para el efecto.

Contabilizar los recursos que ingresen al PATRIMONIO AUTONOMO producto de las
PROMESAS DE COMPRAVENTA, como pasivos del mismo.

Suscribir en su calidad de vocera del FIDEICOMISO, los documentos que se necesiten para
la ejecucion del PROYECTO, es decir, solicitudes, permisos y demas requeridos, etc., cuya
tramitologia no es responsabilidad de LA FIDUCIARIA sino (nica y exclusiva de EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR como responsable de la construccion del
PROYECTO. Se exceptlla de ésta instruccion la suscripcion de la licencia de construccion,
toda vez que el titular de la misma es EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, de
conformidad con la ley articulo 19 del Decreto 1469 de 2010 que establece que el titular
podra ser EL FIDEICOMITENTE vy el articulo 54 de la Ley 1430 de 2010 que establece que
el sujeto pasivo del Impuesto de Delineacion Urbana que se cause con ocasion al
otorgamiento de la Licencia de Construccion es el FIDEICOMITENTE.

Suscribir la escritura publica mediante la cual se constituya el Régimen de Propiedad
Horizontal del proyecto, asi como las adiciones que se realicen al mismo, documentos que
seran realizados por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.

Otorgar como vocera y administradora del FIDEICOMISO Unica y exclusivamente como
titular inscrito del derecho de dominio, en calidad de propietario fiduciario y junto con EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, las escrituras publicas de transferencia a titulo de
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compraventa sobre las unidades resultantes del PROYECTO, a favor de los PROMITENTES
COMPRADORES.

14.19. Entregar a los BENEFICIARIOS de conformidad con las instrucciones impartidas por el
FIDEICOMITENTE el Beneficio y las posibles utilidades que arroje el PROYECTO, a Ia
liquidacion del presente FIDEICOMISO, en los términos que se cita en la clausula décima
segunda anterior, una vez cumplidas las obligaciones del FIDEICOMISO y realizada la
restitucion de los aportes correspondientes de ser el caso.

14.20. Restituir al FIDEICOMITENTE que corresponda el valor del aporte realizado al
FIDEICOMISO, conforme a lo expuesto en el capitulo de BENEFICIARIOS Y
RESTITUCION.

14.21. Atender las instrucciones impartidas por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, en
virtud del presente contrato de Fiducia Mercantil.

Paragrafo: Manifiesta EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR conocer y aceptar que LA
FIDUCIARIA como vocera del FIDEICOMISO, comparecera en las escrituras publicas de transferencia
de las unidades resultantes del PROYECTO, en los términos y calidades dtadas en precedencia y por lo
tanto, no tendra responsabilidad alguna frente a la construccion del PROYECTO en ninglin aspecto que
esto implique (Estructural, mamposteria, acabados, post venta etc), obligacion que estara a cargo Unica
y exclusivamente de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.

DECIMA QUINTA.- DESTINACION DE LOS RECURSOS LIQUIDOS DEL FIDEICOMISO: Los
recursos administrados deberén ser destinados exclusivamente para la ejecuciéon del PROYECTO sin
estar a cargo de LA FIDUCIARIA el control de los mismos lo cual sera del resorte del VEEDOR. Para
la ejecudén de los recursos LA FIDUCIARIA recibird las ordenes de giro por parte de EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR en los términos de este contrato.

DECIMA SEXTA.- PROCEDIMIENTO OPERATIVO PARA LA REALIZACION DE PAGOS: Para la
realizad6n de pagos EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y LA FIDUCIARIA seguiran el
siguiente procedimiento operativo:

16.1. Para la inicacion de desembolsos de los recursos administrados para la ejecucion del
PROYECTO, EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR designara quiénes seran las firmas
autorizadas para ordenar los giros mediante el diligenciamiento de la tarjeta de firmas entregada
por LA FIDUCIARIA, acompafiada de la comunicacion en la que indique los nombres de la
personas designadas para tal fin plenamente identificadas, el cargo que ejercen en la empresa,
¥ sus correos electronicos.

Cada vez que se haga un cambio en una o mas de las firmas, EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR informard a LA FIDUCIARIA mediante documento escrito firmado y
autenticado.
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16.2.

16.3.

16.4.

16.5.

16.6.

16.7.

16.8.

16.9.

Dichos cambios surtiran efecto a partir del dia siguiente de radicada y redbida la comunicacion
con su respectiva tarjeta de firmas. EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR del
PROYECTO utilizara para el requerimiento de pagos a LA FIDUCIARIA una planilla especial
membreteada y con numeracién consecutiva. Las firmas registradas deberan cumplir
previamente, el proceso de vinculacién de cliente con FIDUCENTRAL en atencion a las politicas
de SARLAFT previstas.

EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, deberd remitir la tarjeta de firmas,
debidamente diligenciada por el VEEDOR designado para el PROYECTO.

EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR podré solicitar a LA FIDUCIARIA efectuar
pagos Unica y exclusivamente con cargo a los recursos existentes en el FIDEICOMISO.

EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR podra solicitar giros a favor de terceros.

La(s) orden(es) de pago debera (n) acompafiarse de la cédula de ciudadania, y del RUT de
todas las personas beneficiarias del giro, y/o certificado de Camara de Comercio, éste ultimo
si se trata de personas juridicas.

Una vez recibida(s) la(s) orden(es) de pago, LA FIDUCIARIA procedera a realizar la
siguiente verificacion: verificaciéon de correo electronico registrado para remitir pagos,
autorizaciones, firmas registradas, datos de la orden de pago, confirmacion telefénica con
una de las firmas autorizadas para solicitar el pago.

LA FIDUCIARIA procedera a verificar la existencia de recursos para efectuar los pagos
ordenados. Si no hay recursos para realizar los pagos ordenados, los pagos no seran
efectuados y LA FIDUCIARIA procedera a informar a EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR sobre tal hecho, a fin de que éste coloque los recursos en EL
FIDEICOMISO necesarios para atenderlos.

Si existen recursos para atender los pagos solicitados y las érdenes de pago estan correctas,
LA FIDUCIARIA procederd a efectuar los pagos, los cuales deben realizarse de acuerdo
con la normatividad vigente, y de conformidad con las certificaciones que presente EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, y revisor fiscal o contador, para realizarlos.

EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR remitira por correo electrénico la orden de giro,
con el fin de realizar el giro correspondiente. LA FIDUCIARIA validara la informacion
remitida del correo electronico registrado el cual es dchernandezsas@gmail.com, y validara
telefdnicamente dicho pago con una de las firmas registradas.

Bogota D.C. 7 varado No, 69 A =51 Torre B Piso 3 @ PBX (57 (1) 412 4707 eFax (573(1) 41

Medellin rrerd 43t M-Noe PRX

www.fiducentral.com

Empresa

ra Q%

IDER

C e n T ro PHOGAESS




Cid PSR RA
Lt it

T

VIGILADD

Emprasa

CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL DE ADMINISTRACION Y PAGOS Fiduciaria \s
INMOBILIARIO No. 2017242 — FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA C en Tro Eﬂ

Paragrafo Primero: LA FIDUCIARIA no realizara pagos sobre canje, ni sobregiro, es dedir, solo girara
los fondos disponibles; por tal motivo, la entrega de los dineros necesarios para cubrir un pago, en el
evento de realizarse mediante consignacion de cheques, deberd efectuarse por lo menos con tres (3)
dias habiles de anticipacion al dia en que LA FIDUCIARIA deba realizar el pago respectivo.

Paragrafo Segundo: LA FIDUCIARIA tendra como tiempo de respuesta para realizar cada pago, tres
(3) dias habiles desde el momento de recepcién de la orden de pago con los requisitos establecidos en
esta clausula, remitida por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, y solo realizara el pago
mediante transferencia electronica.

Paragrafo Tercero: LA FIDUCIARIA no efectuara control del destino final de los recursos, toda vez
que es responsabilidad de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, de acuerdo a las obligaciones
contraidas con la suscripcion de este contrato. Asi mismo, con la firma del presente contrato EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR asume los riesgos que puedan existir al momento en que LA
FIDUCIARIA, en cumplimiento de las instrucciones impartidas, gire los recursos.

Paragrafo Cuarto: En el entendido que EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR solicitara los
recursos para la ejecucién del PROYECTO, éste serd el responsable por la destinacion de los mismos,
motivo por el cual no podréa endilgarse responsabilidad a LA FIDUCIARIA por una destinacion distinta
a la aqui mencionada.

Paragrafo Quinto: LA FIDUCIARIA, no realizara giros, pagos, ni ACH, a favor del BANCO
AGRARIO. Sin embargo podra girar recursos mediante cheque a la entidad financiera antes indicada,
el cual tendra un costo de TREINTA MIL PESOS MONEDA CORRIENTE ($30.000,00) mas IVA.

Paragrafo Sexto: Los recursos aportados directamente por parte dEL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR, antes del cumplimiento de las CONDICIONES, podran ser girados solo con su visto
bueno, cuya destinacion sera exclusivamente responsabilidad del citado FIDEICOMITENTE.

CAPITULO VIII
OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LAS PARTES

DECIMA SEPTIMA.- OBLIGACIONES DE LA FIDUCIARIA: Ademas de las obligaciones legales
previstas en el articulo 1234 del Codigo de Comercio y de aquellas consagradas en otras clausulas del
presente contrato, son obligaciones de la FIDUCIARIA:

17.1. Realizar los actos tendientes al desarrollo del objeto del presente contrato de conformidad
con las instrucciones impartidas por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR. Mantener )
los bienes que se transfieran al FIDEICOMISO separados de los suyos propios y de los que \}‘
carrespondan a otros negocios fiduciarios.
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17.3. LUevar la personeria para la proteccion y defensa de los bienes que conformen el
FIDEICOMISO, contra actos de terceros y ain del FIDEICOMITENTE.

17.4.  Pedir instrucciones al Superintendente Financiero, cuando se le presenten serias dudas
acerca de la naturaleza y el alcance de sus obligaciones o deba apartarse de las instrucciones
contenidas en el presente documento.

17.5. Ejercer todos los derechos y acciones derivados de la naturaleza de los bienes que se
transfieran al FIDEICOMISO.

17.6. Rendir cuentas de su gestion cada seis (6) meses, contados a partir de la fecha de celebracion
del presente contrato de Fiducia mercantil, de conformidad con las normas que regulen la
materia.

17.7. Presentar la rendicion final a la liquidacion del FIDEICOMISO.

17.8. LUevar la contabilidad del presente FIDEICOMISO de conformidad con la normatividad
vigente.

17.9. Las demas establecidas a lo largo de este contrato y en la ley.

DECIMA OCTAVA.- OBLIGACIONES DEL FIDEICOMITENTE: En virtud de la firma del presente
contrato, EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, contrae las siguientes obligaciones, ademas de
las que le imponga la ley y las demas que se citan en éste contrato:

18.1. Entregar los recursos con los cuales se constituira el presente FIDEICOMISO, en |a fecha
de constitucion del mismo.

18.2. Recibir a titulo de comodato precario los bienes inmuebles, sobre los cuales se llevara a cabo
el PROYECTO, de conformidad con lo establecido en el presente contrato y en el (los)
respectivo(s) contrato(s) de comodato precario, cumpliendo con todas y cada una de las
obligaciones que en virtud de la custodia y tenencia del inmueble se deriven.

18.3. Asumir todos los costos y gastos derivados de la constitucion del FIDEICOMISO, y de la
transferencia del inmueble, asi como del pago de los impuestos, tasas, contribuciones, multas
y/o sanciones que se causen a partir del otorgamiento de esta escritura, al igual que el pago
de los servicios plblicos de los mismos.

18.4. Realizar junto con EL TRADENTE todas las gestiones necesarias para que se realice la
transferencia de los inmuebles citados en la consideracion segunda anterior, a favor del
FIDEICOMISO, libres de todo gravamen y limitacion al dominio, a mas tardar dentro de los
sesenta (60) dias siguientes a la suscripcién de éste contrato.

18.5. Suscribir las cartas de instruccion con los ENCARGANTES.

18.6. Recibir a la firma del presente contrato el manual de imagen corporativa que entregara la
FIDUCIARIA, con las indicaciones de publicidad de conformidad con las normas vigentes
sobre la materia, manual que hace parte de éste contrato como un anexo al mismo.

18.7. Cumplir con la normatividad vigente en cuanto a la publicidad del PROYECTO, en caso de .
incumplimiento de dicha obligacién, se obliga a pagar a la FIDUCIARIA a titulo de sancion 5 NT
la suma que le corresponda a ésta entidad pagar por dicho concepto de ser el caso,
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18.8.

18.9.

18.10.

18.11.

18.12.

18.13.

18.14.

18.15.

18.16.
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pagaderos dentro de los cinco (5) dias siguientes al requerimiento que la FIDUCIARIA haga
al respecto.

Dar cumplimiento a las disposiciones de publicidad establecidas en la Parte I, Titulo III,
Capitulo I de dichas normas, las que la sustituyan modifiquen o adicionen, asf como entregar
la documentacion que en las citadas normas se requieran para el desarrollo del proyecto
inmobiliario.

Remitir semanalmente a la FIDUCIARIA, la relacion de las tarjetas de recaudo entregadas,
el nombre de la persona que la recibié asi como su nimero de cédula de ciudadania o
identificacion segun corresponda.

Suscribir en calidad de PROMITENTE VENDEDOR, los contratos de PROMESA DE
COMPRAVENTA de las personas interesadas en adquirir las unidades inmobiliarias
resultantes del PROYECTO y adjuntar a dicho contrato la cartilla de fiducia inmobiliaria, que
se entregara con la copia de éste contrato fiduciario, la cual a su vez se encuentra publicada
en la pagina Web de la FIDUCIARIA, de lo cual se debera dejar constancia de recibido por
parte de los Promitentes Compradores.

Antes de iniciar la FASE DE ESCRITURACION, entregar la certificacién técnica de
ocupacion protocolizada en cada folio de matricula de las unidades resultantes del
PROYECTO, en los términos que la ley regula.

Suscribir en conjunto con LA FIDUCIARIA como vocera del FIDEICOMISO las escrituras
puUblicas de transferencia a titulo de compraventa de las unidades resultantes del
PROYECTO, Fideicomiso que comparecerd Unicamente como propietario fiduciario-
FIDEICOMITENTE APORTANTE. Asi mismo coordinar el proceso de escrituracion, fechas,
notaria y hora de suscripcion de escrituras. Por tanto radicaréd en las oficinas de la
FIDUCIARIA, las respectivas escrituras y documentos que se requieran para la respectiva
transferencia y realizara todos los tramites pertinentes para llevar a cabo la escrituracion del
PROYECTO.

Entregar a LA FIDUCIARIA, a mas tardar el tercer (3) dia habil siguiente a que se le solicite,
los recursos necesarios para la celebracion, ejecucion y terminacion del presente
FIDEICOMISO y en general los gastos y costos que se generen con ocasion de la ejecucion
integral del PROYECTO.

Informar a los ENCARGANTES, mediante comunicacion remitida por correo certificado, el
cumplimiento o incumplimiento de las CONDICIONES, dado el caso, dentro de los diez (10)
dias siguientes a la fecha en que se cumpla el término de la fase de punto de equilibrio citada
en éste contrato.

Colaborar con LA FIDUCIARIA en la defensa y conservacion de los bienes que conformen
el FIDEICOMISO, obligandose a informarle cualquier hecho que los pueda afectar, siendo
responsables por los perjuicios que se generen por la omision de dicha informacion.

Instruir a LA FIDUCIARIA, respecto de las gestiones que ésta deba adelantar, con relacion
a situaciones no previstas ni contempladas en el presente documento o respecto del
desarrollo del PROYECTO, respetando en todo caso, los derechos de los terceros vinculados.
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18.17. Registrar junto con EL TRADENTE, la escritura plblica en el respectivo folio de matricula
inmobiliaria de la Oficina de Registro de Instrumentos Pablicos, en el que conste la
transferencia del inmueble para incrementar el presente FIDEICOMISO.

18.18. Pagar la comision fiduciaria pactada a favor de la FIDUCIARIA.

18.19. A no recibir directamente recursos de los ENCARGANTES o PROMITENTES
COMPRADORES y a su vez hard constar estd obligacion en las PROMESAS DE
COMPRAVENTA y CARTAS DE INSTRUCCION.

18.20. Responder por las obligaciones formales y sustanciales de los impuestos territoriales, en su
calidad de sujetos pasivos, en los términos de la de la ley 1430 de 2010.

18.21, Responder del pago del impuesto de delineacion urbana.

18.22. Aportar los recursos que se requieran en la ejecucion del presente contrato.

18.23. Suscribir en calidad de deudor solidario o deudor, la documentacion necesaria que respalde
y legalice de ser el caso, el crédito constructor respaldado y/o garantizado con los bienes
inmuebles fideicomitidos.

18.24. Entregar a LA FIDUCIARIA a la firma del presente documento los documentos exigidos por
las normas legales vigentes sobre el Sistema de prevencion de lavado de activos y
financiacién del terrorismo — SARLAFT-, y actualizar la informacién en forma veraz y
verificable, anualmente o cada vez que se lo solicite LA FIDUCIARIA.

18.25. Informar por escrito a LA FIDUCIARIA dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes, cada
vez que modifique o cambie los datos correspondientes a direccion, domicilio, teléfonos, fax,
ocupacion, profesion, oficio, razon social, representacion legal, lugar de trabajo o residencia
y en fin cualquier circunstancia que varie de las que reporte a la firma del presente contrato.

18.26. Otorgar en la fecha de firma del presente documento, un (01) pagaré en blanco, con su
respectiva carta de instrucciones a favor del FIDEICOMISO como garantia para respaldar
las obligaciones que a su cargo se derivan del presente contrato de Fiducia Mercantil.

18.27. Otorgar en la fecha de firma del presente documento, un (01) pagaré en blanco, con su
respectiva carta de instrucciones a favor del FIDUCIARIA CENTRAL S.A. como garantia
para respaldar las obligaciones que a su cargo se derivan del presente contrato de Fiducia
Mercantil.

18.28. Oponerse a toda medida preventiva o ejecutiva tomada contra los bienes del FIDEICOMISO
o por obligaciones que los afecten, en el caso en que LA FIDUCIARIA no lo hiciere.

18.29. Se obliga a presentar una certificacion semestral, en donde se indique que los recursos se
destinaron al cumplimiento del objeto del contrato.

18.30. Remitir a LA FIDUCIARIA los soportes, documentos e informacion necesaria de su gestion
asi como la inversion de los recursos al PROYECTO, para realizar los registros contables en
el FIDEICOMISO.

18.31. Las demas establecidas en la ley y en el presente contrato.

Paragrafo Primero: Manifiesta que el texto del presente contrato lo conoce, lo acepta y que ha sido
previamente conciliado entre las partes, porque fue revisado y aprobado en su integralidad.
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Paragrafo Segundo: Queda expresamente prohibido que EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR responsable del proyecto o los promotores autorizados, directamente o
por medio de sus agentes o empleados, reciban dinero, aportes, cuotas o anticipos de los
ENCARGANTES o PROMTIENTES COMPRADORES de los inmuebles a construirse.

Paragrafo Tercero: Se deja expresa constancia que EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR,
ostentan la calidad de Enajenador y que asume las obligaciones que la ley le exige en tal
calidad y por tanto, a su vez asume la responsabilidad del amparo patrimonial respectivo,
asi como cubrir los eventuales perjuicios patrimoniales a los que hace referencia la
normatividad que regule la materia.

Paragrafo Cuarto: Se deja constancia a través de éste contrato que EL TRADENTE, adicional
a la trasferencia de los inmuebles con los cuales se incremente el Fideicomiso, unicamente
adquieren las obligaciones relacionadas con la entrega a LA FIDUCIARIA a la firma del
presente contrato de los documentos exigidos por las normas legales vigentes sobre el
Sistema de prevencién de lavado de activos y financiacién del terrorismo — SARLAFT-, y
actualizar la informacién en forma veraz y verificable, anualmente o cada vez que se lo
solicite LA FIDUCIARIA e informar por escrito a LA FIDUCIARIA dentro de los cinco (5) dias
habiles siguientes, cada vez que modifique o cambie los datos correspondientes a direccién,
domicilio, teléfonos, fax, ocupacién, profesion, oficio, razén social, representacion legal,
lugar de trabajo o residencia y en fin cualquier circunstancia que varie de las que reporte a
la firma del presente contrato.

DECIMA NOVENA.-OBLIGACIONES DEL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR derivadas del
disefio, gerencia, construccion del PROYECTO, y OBLIGACIONES PROMOCION Y/O
COMERZALIZACION DEL PROYECTO, por lo tanto, contraen las obligaciones que se indican a
continuacién por las actividades desarrolladas, as:

19.1. POR LA PROMOCION - EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR se obligan a:

1. Contratar las diferentes campafias publicitarias, planos de comercializacion, renders y
animaciones, vallas y elementos de publicidad exterior, medios impresos de divulgacion del
PROYECTO, material de publicidad y promocién en general y demas requeridos para el
desarrollo del mismo. Solicitar a LA FIDUCIARIA autorizacion escrita cuando de algin modo se
mencione a ésta, en el evento que pretenda por si o por interpuesta persona hacer uso de avisos,
o cualquier otro medio publicitario relacionado con la comercializacién del PROYECTO.

2 Coordinar con la construccion de la sala de exhibicion, y asumir a su costa todas las actividades
técnicas y econdmicas que ello implique.

3. Instalar en el proyecto una valla publicitaria en la que se mencione la participacion de LA
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10.

FIDUCIARIA en la administracion de los recursos, en la que se incorpore el Logo de Fiduciaria
Central S.A., y la calidad de su participacion en la administracion de los recursos, con la
siguiente expresion: “ Fiducia Mercantil de Administracion Inmobiliarid’.

En todo momento cumplir con las normas de publicidad, en especial las establecidas en la parte
1, Titulo III, Capitulo I de la Circular Basica Juridica expedida por la Superintendencia Financiera
de Colombia, las normas que la adicionen, modifiquen o sustituyan.

Promocionar los bienes objeto de comercializacion del PROYECTO, encargandose de la
determinacion de valores de comercializacion, descuentos otorgados y cierre de los diferentes
negocios.

Recopilar la documentacion de las personas que se vinculen al PROYECTO, gue exigen las
normas sobre el Sistema de Prevencidon de Lavado de Activos y Finandacion del terrorismo —
SARLAFT - asi como realizarle a los mismos, la entrevista personal con el lleno de requisitos
requeridos por LA FIDUCIARIA, en lo que tiene que ver con el formulario de vinculacion y la
solicitud de los soportes, lo anterior en desarrollo de la subcontratacion gratuita que para tal efecto
conviene EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR con LA FIDUCIARIA mediante la
suscripcion de este contrato.

Entregar a LA FIDUCIARIA, el listado de las Tarjetas de Recaudo asignadas a las unidades
inmobiliarias que conformaran el PROYECTO.

Acompanar y asistir a los PROMITENTES COMPRADORES segUn corresponda, en su proceso
de solicitud de créditos si lo requiriesen y en el lleno de requisitos para la respectiva escrituracion.
Informar la desvinculacién o retiro de cualquiera de las personas vinculadas al PROYECTO, asi
como la terminacion de los respectivos contratos, con el fin de que EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR, en su calidad de gerente del PROYECTO, instruya a LA FIDUCIARIA
sobre dichas condiciones de retiro, sanciones a aplicar y descuentos, asi como también el monto
de la devolucion, de conformidad con lo que se pacte en los contratos de PROMESA DE
COMPRAVENTA o cartas de instruccion respectiva.

19.2. POR EL DISENO, EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR asumen las siguientes

obligaciones:

1. Elaborar el anteproyecto arquitectonico en el que se incluye: Plan urbanistico con el cuadro de
areas indluido, plantas, cortes y fachadas de las edificaciones suficientes para la comprension
arquitectonica del proyecto.

2. Elaborar planos a escalas adecuadas de localizacion, plantas, cortes, elevaciones, cubiertas, etc.

3. Elaborar planos de detalle de carpinteria, obras metdlicas, decorados fijos, escaleras, bafios,

prefabricados, cortes de fachadas, enchapados, cielorrasos, pisos, muebles, etc.

4. Elaborar las especificaciones detalladas que complementen los planos arquitectonicos descritos e

indiquen los materiales que deben usarse y su forma de aplicacion.

5. Elaborar los detalles arquitectdnicos.
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6.
7.

10.

11.

12

13.

14.
15.

16.

17.

18.

Elaborar el estudio de suelos en los predios en los cuales se desarrollaré el PROYECTO.
Elaborar el disefio estructural, eléctricos, hidraulicos, sanitarios, de telefonia, tanto de redes
urbanas como internas de la construccion y de vias, andenes, senderos peatonales y
parqueaderos, requeridas para el desarrollo del PROYECTO.

Elaborar las especificaciones detalladas que complementen los planos descritos e indiquen los
materiales que deben usarse y su forma de aplicacion.

Atender los resultados a las consultas ante curaduria u organismos municipales en la busqueda
de la aprobacion del proyecto, estudios de mercado o encuestas que se realicen para el desarrollo
del proyecto y determinaran los ajustes al mismo.

Ajustar los detalles arquitectonicos solicitados por la curaduria en la bisqueda de la aprobacion
del proyecto arquitectonico. Asi mismo, ajustar los aspectos arquitectonicos y detalles tendientes
a satisfacer las necesidades de los PROMITENTES COMPRADORES que se requieran.
Realizar la supervision de los disefios durante su ejecucion del proyecto.

Escoger colores, acabados espediales y nuevos materiales, cuando no sea posible utilizar los
especificados en el proyecto arquitectonico.

Asistir a los comités de obra, si éste es conformado para el desarrollo del PROYECTO, para
discutir lo atinente a cambios, ajustes o variaciones del mismo.

Visitar el sitio de la obra cuando el desarrollo del proyecto asi lo requiera.

Soludionar las consultas que puedan ocurrir relacionadas con la interpretacion de planos y
especificaciones.

EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR mediante la suscripcion del presente documento se
obliga a suministrar a los ENCARGANTES O PROMITENTES COMPRADORES informacion
clara, veraz, suficiente, oportuna, verificable, comprensible, precisa e idénea sobre las calidades,
areas, acabados y especdificaciones de las unidades inmobiliarias, en los términos establecidos en
la ley 1480 de 2011 Estatuto del Consumidor. Asi mismo, se obliga a cumplir cada uno de los
preceptos sefialados en dicha ley, dedarando indemne a la FIDUCIARIA por tales conceptos,
teniendo en cuenta que la FIDUCIARIA no es ni constructor, ni promotor, ni comercializador, ni
interventor de proyectos inmobiliarios.

EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR mediante la suscripcion del presente documento
dedara que se hace responsable ante los ENCARGANTES O PROMITENTES COMPRADORES
del cumplimiento de la normatividad vigente sobre la venta y promocion de inmuebles destinados
a vivienda, en los términos establecidos en la Circular Externa 006 de 2012 de la Superintendencia
de Industria y Comerdio. Teniendo en cuenta que la FIDUCIARIA no es ni constructor, ni
promotor, ni comercializador, ni interventor de proyectos inmobiliarios, no validara los
lineamientos sefialados en dicha Circular.

Elaborar bajo su exdusiva responsabilidad frente a los aspectos técnicos y juridicos, las minutas
de reglamento de propiedad horizontal o la constitucion de urbanizacion segin sea el caso, las
escrituras de servidumbre y las escrituras publicas de loteo, englobes o fraccionamiento necesarias
para desarrollar el PROYECTO, que legalmente deban ser suscritas por EL FIDEICOMISO.
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19.3. POR LA GERENCIA DEL PROYECTO EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR se obligan

d.

1. Informar la desvinculacion o retiro de cualquiera de las personas vinculadas al PROYECTO, con
el fin de que instruyan a LA FIDUCIARIA sobre dichas condiciones de retiro, sanciones a aplicar
y descuentos, asi como también el monto de la devolucidn, de conformidad con lo que se pacte
en las cartas de instruccion o PROMESAS DE COMPRAVENTA.

2. Coordinar administrativa, legal, contable y financieramente el PROYECTO de acuerdo con lo
establecido en el presente contrato.

3. Elaborar y entregar en la fecha de firma de este documento la factibilidad economica del
PROYECTO, junto con el presupuesto total de la obra y el flujo de caja proyectado.

4, Supervisar el anteproyecto arquitectonico en el que se incluye: Plan urbanistico con el cuadro de
areas incluido, plantas, cortes y fachadas de las edificaciones suficientes para la comprension
arquitectonica del proyecto.

5. Supervisar la elaboracién de los planos a escalas adecuadas de localizacion, plantas, cortes,
elevaciones, cubiertas, etc.

6. Supervisar la elaboracién de los planos de detalle de carpinteria, obras metalicas, decorados fijos,
escaleras, bafios, prefabricados, cortes de fachadas, enchapados, cielorrasos, pisos, muebles, etc.

7. Supervisar la elaboracion de las especificaciones detalladas que complementen los planos
arquitectdnicos descritos e indiquen los materiales que deben usarse y su forma de aplicacion.

8. Supervisar la elaboracién de los detalles arquitectonicos.

9. Solicitar los ajustes de los detalles arquitectdnicos solicitados por la curaduria en la bisqueda de
la aprobacién del proyecto arquitecténico. Asi mismo, ajustar los aspectos arquitectonicos y
detalles tendientes a satisfacer las necesidades de los PROMITENTES COMPRADORES que se
requieran.

10. Garantizar la supervision arquitectdnica del proyecto durante su ejecucion por parte del disefiador.

11. Garantizar la visita al sitio de la obra del disefiador cuando el desarrollo del proyecto cuando asi
lo requiera.

12. Coordinar las consultas que puedan ocurrir relacionadas con la interpretacion de planos y
especificaciones.

13. Garantizar la asistencia a los Comités de Obra del disefiador, si este es conformado para el
desarrollo del PROYECTO, para discutir lo atinente a cambios, ajustes o variaciones del proyecto.

14. Gestionar y tramitar las garantias, permisos y licencias que se requieran para el desarrollo del
PROYECTO.

15. Coordinar la presentacién y la obtencién de la licencia de construccion del proyecto, cumpliendo
con el lleno de requisitos requeridos por la curaduria o autoridad competente, previa presentacion
y cancelacion del Impuesto de Delineacién Urbana.

16. Adelantar, si fuese necesario las actas de vecindad con relacién a todos y cada uno de los
inmuebles vecinos y tomar las pdlizas de seguros a que haya lugar.

17. Establecer y vigilar el programa de obra.

18. Llevar el control de gestion para cada etapa de la obra.
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19,
20.
21.
22,

23.

24.
25.
26.

27.

28.

26.

30.

31

32

33.

Fiduciaria $

Administrar los recursos y controlar los costos generales del proyecto.

Revisar y controlar la planeacion del PROYECTO y su programadion.

Elaborar, revisar y controlar el presupuesto del PROYECTO.

Autorizar conjuntamente con el VEEDOR durante la etapa de construccion del PROYECTO, los
desembolsos que se requieran para la ejecucion del mismo, de acuerdo con el avance de obra.
Reportar, dentro de los cinco (5) primeros dias habiles de cada mes, los costos causados en el
periodo inmediatamente anterior, en el plan de cuentas para Fidudarias, reporte que deberd ser
suscrito igualmente por el contador y EL VEEDOR vy cuya Unica finalidad es constituir soporte
para la contabilidad del FIDEICOMISO.

Reportar al FIDEICOMISO las mejoras que se adelanten en los predios del mismo.

Llevar la contabilidad del PROYECTO.

Entregar a LA FIDUCIARIA la minuta del Reglamento de Propiedad Horizontal para revision y
firma del mismo.

Entregar a LA FIDUCIARIA copia del reglamento de propiedad horizontal una vez el mismo se
encuentre debidamente protocolizado e inscrito en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
respectiva.

Supervisar el proceso de promocion y/o comerdializacion efectivas de las unidades resultantes del
proyecto.

Hacer seguimiento del recaudo de los recursos a los cuales se obligan LOS ENCARGANTES o
PROMITENTES COMPRADORES y en caso de incumplimiento de éstos realizar el cobro de la
cartera de los aportes y causar e informar a LA FIDUCIARIA los intereses o sancion que debe
cargar a cada uno de ellos en caso de mora en el cumplimiento de los compromisos adquiridos
en el respectivo contrato.

Soliditar a la autoridad competente para que ésta efectie el tramite correspondiente para el
desenglobe catastral de las unidades inmobiliarias constitutivas del PROYECTO, el cual se surtira
dentro de los procedimientos y plazos que para tal efecto establezca esa entidad.

Dentro de los dos (2) dias siguientes a la anotacion de la transferencia de la respectiva unidad
inmobiliaria, entregar a LA FIDUCIARIA el correspondiente folio de matricula inmobiliaria, en el
que conste la inscripcion de la adquisicion de la unidad por transferencia efectuada en desarrollo
del contrato de Fiducia, el cual debera adelantarse en el término previsto para ello en la escritura
de transferencia, una vez quede debidamente registrado a nombre del PROMITENTE
COMPRADOR.

Todas las demas actividades necesarias y suficientes para el manejo de los diversos recursos
técnicos, administrativos, logisticos y financieros en el desarrollo del PROYECTO.

Atender y dar respuesta oportuna a aquellas quejas o investigacdones administrativas que se
tramiten por LOS ENCARGANTES o PROMITENTES COMPRADORES ante la Oficina
competente de la ciudad.

19.4. POR LA CONSTRUCCION, EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR asumen las

siguientes obligaciones:
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el

10.
11.

12.

13,

14.

15,

e

Desarrollar técnicamente la obra bajo su exclusiva responsabilidad.

Presentar a la FIDUCIARIA, una certificacion semestral, en la cual indique que los recursos
girados se destinaron al desarrollo del PROYECTO.

Adquirir con recursos del FIDEICOMISO todos los materiales y elementos indispensables para
la ejecucién de la obra en la debida oportunidad, trasladando al patrimonio auténomo el beneficio
de rebajas, comisiones, descuentos que obtenga por cualquier causa, y asumiendo la
responsabilidad del pago oportuno de los impuestos a que dieren lugar dichas adquisiciones.
Suscribir las PROMESAS DE COMPRAVENTA, en calidad de promitente vendedor y adjuntar a
dicho contrato la cartilla de fiducia inmobiliaria, que se entregara con la copia de éste contrato
fiduciario, la cual a su vez se encuentra publicada en la pagina Web de la FIDUCIARIA. La cartilla
antes citada, hace parte de los anexos del contrato de PROMESA DE COMPRAVENTA.
Atender el almacenamiento adecuado y la conservacion de los materiales y herramientas de la
obra, nombrando para tal efecto, un almacenista y el personal auxiliar necesario.

Responder por la calidad de los materiales a ser utilizados en la construccion.

Velar por la seguridad contra robo y la conservacion de todos los equipos de la obra, incluyendo
sus materiales y otros elementos de la misma.

Contratar en nombre propio, el personal que sea necesario para la buena marcha de la obra y
pagar los salarios y prestaciones sociales de esos trabajadores. Los contratos laborales se
celebraran por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, vy el personal que sea necesario
acorde con el presupuesto aprobado. Motivo por el cual no existira ninguna relacion laboral entre
LA FIDUCIARIA, el FIDEICOMISO, y los trabajadores contratados.

Cumplir con la totalidad de las obligaciones derivadas de las relaciones laborales que tengan con
sus propios trabajadores.

Dirigir el manejo del campamento de obra, el mantenimiento de la sanidad y del orden en ellos.
Velar por el cumplimiento de las medidas de seguridad industrial y salud ocupacional e
infraestructura minima requerida para el personal de obra, de los obreros, y de terceros que por
cualquier motivo concurran a la misma.

Velar por la salud del personal de obra y mantener las medidas de prevencién de accidentes y
asistencia de emergencias, dentro de los pardmetros de prevencion de riesgos profesionales.
Ejecutar las obras de urbanismo y construccion de acuerdo con los planos y con las
especificaciones técnicas del PROYECTO.

Solictar al FIDEICOMISO, durante la etapa de construccion del PROYECTO, los desembolsos
gue se requieran para la ejecucion del mismo, de acuerdo con el avance de obra, para lo cual se
deberan registrar las firmas autorizadas en las oficinas de LA FIDUCIARIA, teniendo en cuenta
que para cada desembolso EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y el VEEDOR deberan
dar su visto bueno. Con el sdlo cumplimiento del anterior requisito serd valido el pago que se
realice, sin mas constatacién o andlisis por parte de LA FIDUCIARIA, en razén de no ser de
cargo de esta el control del destino final de las sumas asi entregadas.

Construir las unidades inmobiliarias y zonas comunes dentro del plazo para cumplir con las
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

4.

25.

s

obligaciones de entrega adquiridas con PROMITENTES COMPRADORES de acuerdo con las
espedificaciones técnicas previamente presentadas a éstos con base en los presupuestos y
especificaciones aprobadas.

Mantener en todo momento la obra libre de acumulacion de desperdicios o de escombros y retirar
al final de ella todos los residuos, herramientas, andamios y sobrantes en general, dejando la obra
completamente aseada.

Entregar un manual de instrucciones para el uso y mantenimiento de la construccién dentro del
cual estén incluidos los planos record correspondientes a los arquitectonicos e instalaciones
técnicas de las unidades privadas, manejo de equipos y sistemas y del PROYECTO en general.
Garantizar a LA FIDUCIARIA, EL FIDEICOMISO, LOS PROMITENTES COMPRADORES la
estabilidad de la obra, de acuerdo con las normas legales.

Gestionar y tramitar la conexion de servicios publicos que sean requeridos por el PROYECTO a
excepcidn de teléfono, television por cable, y gas natural, toda vez, que la obligacion es entregar
los inmuebles con las respectivas conexiones, siendo a cargo de LOS PROMITENTES
COMPRADORES la solicitud de instalacion de dichos servicios.

Adelantar con cargo a los recursos del presupuesto del PROYECTO, todas las reparaciones
solicitadas por PROMITENTES COMPRADORES de las unidades privadas del PROYECTO, en
el plazo pactado con ellos, y que por deficiencia de obra o garantia correspondan.

Controlar la contratacion de personas, sub contratistas, proveedores, materiales y servicios
requeridos para el desarrollo del proyecto.

Exigirle a los sub contratistas, las garantias de cumplimiento, buen manejo de anticipo, pago de
salarios y prestaciones, estabilidad de obra, buena calidad de los materiales y en general las
necesarias para este tipo de contratos.

Administrar los recursos correspondientes a la construccion del proyecto y controlar los costos de
construccion del proyecto.

Debera responder por los vicios redhibitorios y los vicios de eviccion al transferir el derecho de
dominio sobre las unidades resultantes del PROYECTO a PROMITENTES COMPRADORES.
Dicho pacto se estipulara en los contratos de PROMESA DE COMPRAVENTA y en la escrituras
de transferencia.

Responder en su calidad de enajenador, por las obligaciones y amparos patrimoniales, a que haya
lugar, teniendo en cuenta que EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, ostenta la calidad de
enajenador.

Constituir con anterioridad al inicio de la etapa de construccion y una vez cumplidas las
CONDICIONES para la liberacion de los recursos recaudados de los ENCARGANTES
destinados a la construccion del PROYECTO a favor de EL FIDEICOMISO, con cargo a sus
costos, y a través de una compaiifa de seguros legalmente establecida en Colombia y vigilada por
la Superintendencia Financiera, las siguientes garantias: POLIZA DE SEGUROS TODO RIESGO
CONSTRUCTOR: i) Todo riesgo en construccion, la cual sera equivalente al treinta por ciento
(30%) de los costos directos de la obra, por el término de duracién de la misma y tres (3) meses
mas-(ii) Responsabilidad Civil Extracontractual, la cual sera equivalente al veinte por ciento (20%)

Bogota D.C. A \ - [ B Piso 3 o PBX (134124707 e

Medellin  Ccirrerc 43 S

WWW || C ‘| cen I re : com

Fiduciaria

Central

»
IDER

MPLL R EL
PROGRESD




PTMINTENDIREA § s
B COLTu

VIGILADD

CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL DE ADMINISTRACION Y PAGOS Fiduciaria ‘sl
INMOBILIARIO No. 2017242 — FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN JOSE DE LA MESA C en -|- rq

de los costos directos de la obra, por el término de duracion de la misma. Las citadas polizas las
deben entregar, una vez cumplidas las CONDICIONES para la liberacion de los recursos
recaudados de los ENCARGANTES destinados a la construccién del PROYECTO.

Paragrafo Primero: Expuesto lo anterior, y de conformidad con lo establecido en el presente contrato,
EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR se obligan a:

- Efectuar los trdmites que sean necesarios para obtener la licencia de construccion.

- Efectuar los tramites necesarios para obtener la disponibiidad de servicios publicos
definitivos.

- Para obtener la licencia y permiso de excavacion y los que se requieran.

- Efectuar los tramites necesarios para obtener el permiso de Avisos, Vallas, Tableros y
Publicidad.

- Autorizacion para la entrega de las obras a las entidades municipales o Departamentales
relacionadas con los servicios publicos, andenes, reparaciones de vias, etc.

CAPITULO IX
DERECHOS DE LAS PARTES

VIGESIMA.- DERECHOS DEL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR: Ademas de los derechos
derivados de la celebracion del presente contrato, EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR tendran
los siguientes derechos, los cuales guardan relacion de causalidad con la finalidad de este contrato:

20.1. Exigir a LA FIDUCIARIA el cumplimiento de sus obligaciones y ejercer la accion de
responsabilidad frente a ella por su incumplimiento.

20.2. Pedir la remocion de LA FIDUCIARIA y nombrar el sustituto, cuando a ello hubiere lugar.

20.3. Revisar las cuentas del FIDEICOMISO y exigir rendicion de cuentas a LA FIDUCIARIA en
los términos establecidos en la ley.

20.4. Aprobar las cuentas finales que le presente LA FIDUCIARIA a la terminacion del contrato.

VIGESIMA PRIMERA.- DERECHOS DE LA FIDUCIARIA: Ademas de los derechos derivados del
presente contrato, LA FIDUCIARIA tendrd los derechos sefialados en la ley:

21.1. Facturar la remuneracion fiduciaria que se genere con ocasion de la celebracion del presente
contrato al FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR la cual podra deducirse de los recursos
existentes en el FIDEICOMISO, o, en su defecto su pago debera ser asumido directamente
éstos.

21.2. Recibir el valor pactado como retribucién por la gestion que se adelante en ejecucion del
presente contrato.

21.3. Exigir al FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR el cumplimiento de sus obligaciones y
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ejercer la accion de responsabilidad frente a él por su incumplimiento.
21.4. Los demas que establezcan las normas vigentes aplicables y este contrato.

VIGESIMA SEGUNDA.- RESPONSABILIDAD DE LA FIDUCIARIA: Las partes dedaran que
conocen, entienden y aceptan que LA FIDUCIARIA responde hasta por la culpa leve conforme al
articulo 63 inciso 20. del Cadigo Civil; que obra en desarrollo del presente contrato de Fiducia Mercantil
que origind la conformacion del FIDEICOMISO, Unica y exdusivamente en calidad de administradora
fiduciaria y vocera del dtado fideicomiso; y que no es codeudora, garante, ni avalista de LOS
FIDEIOMITENTES o del FIDEICOMISO; que tampoco podra endilgérsele responsabilidad por las
actuaciones de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, en especial las originadas por dolo de éstos
frente a los bienes fideicomitidos; y en especial no garantizara el cumplimiento de las obligaciones de
ninguna de las partes del presente contrato, como tampoco los pagos a los terceros destinatarios de los
mismos, ni el pago efectivo de las obligaciones adquiridas en desarrollo del presente contrato, que
Unicamente se obliga a realizar con los recursos existentes en el FIDEICOMISO, hasta su concurrencia.

Queda claramente entendido que para efectos juridicos y de responsabilidad, LA FIDUCIARIA no es
asodado del FIDEICOMITENTE y bajo ninguna circunstancia LA FIDUCIARIA sera responsable por
la falta de recursos en el FIDEICOMISO. En el mismo sentido LA FIDUCIARIA no asume ningun tipo
de responsabilidad frente a la construccion del PROYECTO en ningln aspecto que esto implique
(Estructural, mamposteria, acabados, post venta etc), todo lo cual sera de exclusiva responsabilidad de
EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR en las calidades que se han indicado en el presente
contrato.

Paragrafo Primero: LA FIDUCIARIA no serd responsable por caso fortuito, fuerza mayor, el hecho
de un tercero o la violacion de deberes legales o contractuales por parte del FIDEICOMITENTE.

Paragrafo Segundo: LA FIDUCIARIA podré abstenerse de actuar, validamente y sin responsabilidad
alguna de su parte, frente a instrucciones de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR
manifiestamente ilegales o contrarias a los fines del presente contrato.

Paragrafo Tercero: Sin perjuicio del deber de diligencia en el cumplimiento de las obligaciones que LA
FIDUCIARIA contrae como vocera del FIDEICOMISO, queda entendido que LA FIDUCIARIA no
actuara en desarrollo del presente contrato como asesor juridico, tributario, financiero, cambiario o de
cualquier otra indole, y por tanto, no respondera por las consecuencias derivadas de las decisiones que
EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, 0 sus asesores tomen con respecto a dichos aspectos.

CAPITULO X
GESTION DE RIESGOS

VIGESIMA TERCERA.-GESTION DE RIESGO: Los riesgos asociados al negocio a que se refiere este
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contrato, y los mecanismos para el cumplimiento de las politicas y estandares establecidos por LA
FIDUCIARIA para la gestion de tales riesgos, son los siguientes:

Con relacién al RIESGO LEGAL: La Fidudiaria cuenta con un procedimiento adecuado de estructuracion
de negodos, el cual contempla entre otros aspectos, la revision de documentos necesarios para la
celebracion de los contratos fiduciarios, revision del alcance del contrato, revision de las obligaciones del
FIDEICOMITENTE y de LA FIDUCIARIA de acuerdo con el objeto del contrato.

Con relacion al RIESGO OPERATIVO: La Fiduciaria cuenta con herramientas como procesos,
manuales, politicas, estructura organizacional adecuada y sistemas de informacion de monitoreo de
riesgo, entre otros. Para hacer seguimiento y control a las herramientas anteriores cuenta con
mecanismos como el sistema de control interno y el sistema de administracién de riesgo operativo
(SARQ).

Con relacion al RIESGO DE MERCADO: La Fidudaria cuenta con herramientas que se encuentra
consignadas en el Manual de Gestion de Riesgos y Tesoreria tales como: politicas, limites,
procedimientos, metodologias para la medicion del riesgos como son: el modelo del VaR y modelo de
asignacién de cupos de emisor y contraparte , y controles para el seguimiento de las operaciones,
adicionalmente la fiduciaria cuenta con el comité de riesgo de mercado y un, comité de inversiones que
realizan seguimiento al cumplimiento de las politicas y los limites.

Con relacion al RIESGO DE LIQUIDEZ: LA FIDUCIARIA cuenta con herramientas para la medicion
conforme a la metodologia aceptada por la Superintendencia Financiera de Colombia, dicha metodologia
se encuentran consignadas en el Manual de Gestion de Riesgos y Tesorerfa. No obstante lo anterior, EL
FIDEICOMITENTE conoce y acepta que para el presente negocio el riesgo de liquidez es una
contingencia cuando no se puede cumplir de manera plena y oportuna con las obligaciones de pago en
las fechas correspondientes, debido a la insuficiencia de recursos liquidos o a la necesidad de asumir
costos inusuales de fondeo.

La materializacion de dicho riesgo genera necesidad de recursos liquidos a cargo de EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR el cual estd obligado a generar liquides o aportar los recursos
necesarios con el objeto de cancelar o reducir sus faltantes, por lo tanto, EL FIDEICOMITENTE exime
a LA FIDUCIARIA de aplicar el sistema de riesgo de liquidez en la ejecucion del presente contrato,
teniendo en cuenta que la obligacion de disponer y aportar al FIDEICOMISO los recursos es de EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.

Con relacion al RIESGO DE LAVADO DE ACTIVOS Y FINANCIACION DEL TERRORISMO: LA
FIDUCIARIA cuenta con procesos de vinculacion, conocimiento y estudio de sus dlientes, al igual que
con un monitoreo de las operaciones realizadas dentro de la vigencia del contrato. La Fidudiaria cuenta
con los mecanismos de control necesarios que permiten detectar operaciones sospechosas e inusuales
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y proceder a tomar las decisiones pertinentes, de conformidad con el Manual implementado al interior
de la misma, sobre el Sistema de Administracion del Riesgo de Lavado de Activos y Financiacion del
Terrorismo — SARLAFT-.

Con relacién al RIESGO REPUTACIONAL: Este riesgo se genera en la mayoria de los casos como
consecuencia de las situaciones de riesgo antes citadas y por ende las herramientas y mecanismos para
su mitigacion se encuentran descritos en los items anteriores.

Las partes con la suscripcion del presente contrato, se obligan a acatar los mecanismos establecidos
para el cumplimiento de los estandares indicados para la gestion de los riesgos asociados al presente
contrato y de igual forma se obligan a dar a conocer tales mecanismos a los terceros interesados en
vincularse al negocio.
CAPITULO XI
GASTOS, COSTOS Y COMISION FIDUCIARIA

VIGESIMA CUARTA.- GASTOS Y COSTOS: Los gastos, costos y pagos que se generen por la
celebracion del presente contrato de Fiducia Mercantil su ejecucion y liquidacion, son de cargo de EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR asi como las comisiones fiduciarias y en general, cualquier
gasto o costo necesario para el cumplimiento del objeto del contrato de Fiducia Mercantil.

Paragrafo: Los impuestos, tasas y contribuciones causados a partir de la celebracién del presente
contrato, el pago de servicios puiblicos, y demds erogaciones que se llegaren a causar los inmuebles con
los cuales se incrementara el presente FIDEICOMISO, seran asumidos por EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR.

Paragrafo Segundo: Serd a cargo de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR el valor
correspondiente al dictamen que deba efectuar del negocio la Revisoria Fiscal en caso de requerirse,
suma que deberé ser cancela dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a aquel en el que LA
FIDUCIARIA expida la respectiva factura.

Tanto los gastos como las comisiones podréan ser descontados de los recursos del FIDEICOMISO.

VIGESIMA  QUINTA.- REMUNERACION: Como contraprestacion por su labor LA FIDUCIARIA
recibira como retribucion las siguientes sumas:

25.1. La suma de TRES MILLONES DE PESOS MONEDA LEGAL ($3.000.000, oo M/L) mas
IVA como comisién de estructuracion, la cual sera cancelada, por una sola vez, a la
suscripcion del presente contrato.

25.2.  Una comisién de administracion mensual equivalente a UNO PUNTO CINCO SALARIOS
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MINIMOS MENSUALES LEGALES VIGENTES (1.5 SMMLV) mas IVA, que se generara
y causard a partir de la firma de éste contrato y durante la FASE PREVIA - PUNTO DE
EQUILIBRIO.

25.3. Una comision de administracion mensual equivalente a DOS PUNTO CINCO SALARIOS
MINIMOS MENSUALES LEGALES VIGENTES (2.5 SMMLV) més IVA, que se causard y
generara durante la FASE DE CONSTRUCCION.

25.4. Durante la FASE DE ESCRITURACION, se cobrara una comisién equivalente a CERO
PUNTO TRES SALARIOS MINIMOS MENSUALES LEGALES VIGENTES (0.3 SMMLV)
mas IVA, por cada escritura que deba suscribir el FIDEICOMISO, no obstante en caso de
no generarse escrituracion durante el mes respectivo, se cobrara una comisién minima
equivalente a UN (1) SALARIO MINIMO MENSUAL LEGAL VIGENTE mas IVA.

25.5.  Una comision equivalente a UN (1) SALARIO MINIMO MENSUAL LEGAL VIGENTE mas
IVA, que se causara y generara por cada modificacion, prorroga, otrosi, adicion o aclaracion
que se realice al presente contrato fiduciario. La cual se cobrara a partir de la generacion del
cuarto documento. La suma aqui pactada sera cancelada al momento de suscripcion del
respectivo escrito.

25.6. Por cada desistimiento se cobrara la suma de SESENTA MIL PESOS MONEDA
CORRIENTE ($ 60.000.00 MCTE).

25.7. Una suma equivalente a DIEZ SALARIOS MINIMOS MENSUAL LEGALES VIGENTES (10
SMLMV) mas IVA, la cual se generard y causara en caso de cesion de fiduciario de éste
contrato.

25.8. Enla FASE DE LIQUIDACION, se cobrara una comisién equivalente a UN (1) SALARIO
MINIMO MENSUAL LEGAL VIGENTE méas IVA, hasta la terminacion del contrato
fiduciario.

25.9. Las comisiones que generen los recursos administrados en los Fondos de la FIDUCIARIA.

25.10. En caso de que surjan en desarrollo del Fideicomiso asistencias a reuniones tales como
Asambleas Ordinarias, Extraordinarias, actuaciones relacionadas con el proceso de
enajenacion, actuaciones judiciales que requiera la asistencia de funcionarios de la Fiduciaria,
se cobrara la tarifa horas/hombre de la siguiente forma: Presidente: Una suma equivalente
a un (1) salario minimo legal vigente mensual al momento de su pago. Vicepresidente o
Secretario General: Una suma equivalente a cero punto siete (0.7) salario minimo legal
vigente al momento de su pago. Director de Negocios o Abogado de la Secretaria
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General: Una suma equivalente a cero punto cinco (0.5) salario minimo legal vigente al
momento de su pago. El cobro de estas horas/hombre solo se efectuard previo acuerdo
escrito con EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR. En caso contrario, LA
FIDUCIARIA no las llevara a cabo y no cobrara suma alguna.

Paragrafo Primero: Las comisiones aqui descritas deben ser adicionadas en el valor que corresponda
por concepto de IVA. Todo cobro por estos conceptos sera asumido por EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR. Los gastos referentes a impuestos, tasas, contribuciones, gastos financieros, y
demas, en que incurra LA FIDUCIARIA para el desarrollo y defensa de los bienes del FIDEICOMISO,
seran asumidos por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR. La comision fiduciaria no contempla
los gastos en que se incurran por las tarifas que cobren los diferentes bancos donde se establezcan las
cuentas, gastos financieros (entre ellos 4*1000), los gastos en que tenga que incurrir la Fiduciaria, cobro
de cheques, cobros por transferencias electronicas, remesas y otros gastos en que se incurra para la
correcta operacion del Fideicomiso, ni gastos de Revisoria Fiscal de ser el caso, por lo tanto dichos gastos
seran asumidos por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.

Las comisiones seran facturadas a EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y descontadas de los
recursos en administracion en el FIDEICOMISO, siempre que estos sean suficientes y se encuentren
disponibles para el efecto. Si tales recursos no fueren suficientes, deberdn ser pagados directamente por
EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR dentro de los cinco (5) primeros dias de cada mes.

EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR mediante la suscripcion de este contrato acepta de manera
expresa que la certificacion sobre el monto de la comision adeudada a LA FIDUCIARIA suscrita por el
representante legal y el contador de la misma, prestara mérito ejecutivo suficiente para su cobro por la
via judidal o extrajudicial sin necesidad de requerimiento alguno. Si existieren recursos en EL
FIDEICOMISO, EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR autoriza desde ya a LA FIDUCIARIA a
descontar de dichos recursos directamente el valor de las comisiones.

Paragrafo Segundo: LA FIDUCIARIA podra abstenerse de realizar gestion alguna relacionada con
el desarrollo del presente contrato si al momento en que sea solicitada se esta en mora en la cancelacion
de la comision fiduciaria a la que tiene derecho.

Paragrafo tercero: EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, se obliga dentro de los dos (2) dias
siguientes al pago de la remuneracion fiduciaria, a remitir el soporte del pago a LA FIDUCIARIA, para
su correspondiente identificacién, en caso de que no se descuente la remuneracién de los recursos
fideicomitidos.

Paragrafo cuarto: La remuneracion establecida en ésta dausula, se causara en forma anticipada
dentro de los primeros diez (10) dias del mes y con fecha méxima de pago hasta el dia treinta (30) de
cada mes, por lo tanto EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, se obliga a realizar el pago en el
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plazo establecido en éste paragrafo en caso de que no se descuente la remuneracion de los recursos
fideicomitidos.

CAPITULO XII
DURACION Y TERMINACION

VIGESIMA SEXTA.- DURACION: El presente contrato de Fiducia Mercantil tendrd la vigencia
necesaria para el desarrollo y la ejecucion del objeto del contrato.

VIGESIMA SEPTIMA.-TERMINACION: El presente contrato de fidudia mercantil, podré darse por
terminado por las causales consagradas en la norma que rige la materia, o cualquiera de las siguientes
causa:

27.1.  Por mutuo acuerdo de todas las partes una vez canceladas todas las obligaciones legales y
contractuales.

27.2.  Por cumplimiento del objeto, para el cual fue constituido.

27.3.  Por decision judicial debidamente ejecutoriada.

27.4. Por la renuncia de LA FIDUCIARIA debido a cualquiera de las causas establecidas en el
Codigo de Comercio o en este contrato.

27.5. Por el no pago en la remuneracion fiduciaria establecida en éste contrato o en caso de que
no se aporten los recursos necesarios para cubrir costos y gastos derivados de éste contrato.

27.6.  Por la revocacion de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR conforme a la ley.

27.7. Por la imposibilidad de cumplir el objeto contractual.

27.8.  Por las demas emanadas de la ley y del presente contrato.

Ademas de las causales previstas anteriormente, el presente contrato de Fiducia Mercantil podra terminar
si en su ejecucion sobrevinieren circunstancias que impidan su cabal cumplimiento, tales como el
incumplimiento con sus obligaciones de atender los gastos del FIDEICOMISO cuando asi se requiera,
o por incumplimiento de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR en asumir tales gastos o el
incumplimiento en la actualizacion de la informacion en forma veraz y verificable, de acuerdo con lo
establecido por las normas que tratan sobre el Sistema de riesgo de prevencion de lavado de activos y
financiacion del Terrorismo - SARLAFT-.

Al momento en que ocurra cualquiera de las causales de extincion del contrato previstas en este
documento o en la ley y haya lugar a la devolucion de bienes, LA FIDUCIARIA como vocera del
patrimonio auténomo procedera a la transferencia de los mismos a FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR y a EL TRADENTE, en los valores e inmuebles aportados segtin el momento en
que se presente la terminacion, de acuerdo con su naturaleza y lo dispuesto para el efecto en las normas
vigentes, siguiendo el procedimiento indicado en este contrato.
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CAPITULO XIII
LIQUIDACION

VIGESIMA OCTAVA.- LIQUIDACION: Una vez terminado el contrato se liquidaré el FIDEICOMISO,
para lo cual LA FIDUCIARIA procedera de la siguiente manera:

28.1.

28.2.

28.3.

28.4.

28.5.

LA FIDUCIARIA procedera a deducir con prelacion de los recursos del FIDEICOMISO, el
pago de las sumas que se le adeuden por concepto de la remuneracion por su gestion, o, a
la solicitud del pago de la misma a EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, quien a su
vez se compromete a pagar las sumas que se adeuden por este concepto, siempre que no
existan recursos depositados en EL FIDEICOMISO.

LA FIDUCIARIA pagara con los recursos del FIDEICOMISO y hasta concurrencia de ellos,
los pasivos del Patrimonio Auténomo y las obligaciones garantizadas con los bienes del
FIDEICOMISO, en caso de que éstos existan.

EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR pagara las obligaciones que subsistan a cargo
del FIDEICOMISO, a méas tardar dentro de los quince (15) dias habiles siguientes a la
presentacion por parte de LA FIDUCIARIA de los documentos soportes, so pena de asumir
la responsabilidad derivada de los perjuicios que se causen por su incumplimiento.

LA FIDUCIARIA presentara un informe a EL FIDEICOMITENTE, acerca de su gestion,
entendiéndose que si no se formulan observaciones, el contrato se habra terminado en
debida forma, procediendo a otorgar escritura publica de liquidacion si hubieren bienes
inmuebles a entregar a titulo de beneficio fiduciario o de restitucion, segin el caso; de lo
contrario se procedera a suscribir documento privado de liquidacion, reputandose liquidado
satisfactoriamente y extinguiéndose todos los vinculos contractuales creados por virtud de
su celebracién.

LA FIDUCIARIA de conformidad con las instrucciones que reciba de EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR procederd a transferir los bienes que aun se
encuentren en el FIDEICOMISO, en los términos previstos en el presente contrato.

Paragrafo Primero: Para efectos de la liquidacion del presente contrato, EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR deberd aportar a LA FIDUCIARIA como minimo la siguiente documentacion:

o Certificado de Existencia y representacion legal de cada FIDEICOMITENTE en el
evento en que ello proceda.
v Acta de finalizacién de obra suscrita por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, v el
VEEDOR.
v Costo total de la obra, clasificado en Plan Unico de Cuentas para Fideicomisos.
v Pazy Salvo de Valorizacién, si hay lugar a ello.
v Estado de cuenta del impuesto predial de los Ultimos cinco (5) afios de los inmuebles sobre los
cuales se llevd a cabo el proyecto, o, en su defecto el folio de matricula inmobiliaria resultante
Bogotad D.C. Av E rado No, 69 4 <51 Torre B P Yo PEY (57) (1) 412 4707 eFaix (57
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del englobe de dichos inmuebles; en caso de que los inmuebles fueren los resultantes del
reglamento de propiedad horizontal del Proyecto, acreditar el pago de dicho impuesto por lo
anos en que los mismos estuvieron en cabeza del FIDEICOMISO.

Acta de entrega de las zonas comunes en tres (3) ejemplares firmadas por el constructor, el
VEEDOR v el representante legal de la propiedad horizontal.

Acta de entrega de zonas de cesion de espacio publico firmada por EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR v la autoridad competente para el recibo, cuando hubiere lugar a ella.
Certificado de tradicion y libertad de los inmuebles resultantes del Proyecto donde se evidencie
la transferencia del cien por ciento (100%) de las unidades, o el formulario de calificacion emitido
por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos respectiva.

Paragrafo Segundo: En el evento en que la autoridad competente exija para la liquidacion del presente
contrato otro documento adicional a los mencionados en el paragrafo anterior o las circunstancias asi lo
requieran, EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR deberd entregar a LA FIDUCIARIA el
documento exigido, dentro de los cinco (5) dias siguientes a su solicitud.

VIGESIMA NOVENA.- LIQUIDACION ANTICIPADA: Si por cualquier circunstancia se termina el
contrato anticipadamente, las partes asumen las obligaciones que se sefialan a continuacion:

29.1.

29.2.

29.3.

29.4.

29.5.

EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR: Asumira los costos necesarios para la
transferencia de los inmuebles a que haya lugar, para cubrir los pasivos que subsistan a
cargo del FIDEICOMISO y la cancelacion de las obligaciones a cargo de EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.

Cancelar los gastos por remuneracion fiduciaria pendientes por pagar y los valores que por
otros conceptos hubiere girado por LA FIDUCIARIA, para lo cual cuenta con un plazo no
mayor a quince (15) dias, contados a partir de la fecha en que se declare la liquidacion
anticipada del Proyecto.

En caso que EL FIDEICOMITENTE no cumpla esta obligacion dentro del plazo estipulado,
LA FIDUCIARIA procedera a diligenciar, de acuerdo con las instrucciones otorgadas, el
pagaré suscrito en blanco por éste y a cobrarlo.

Si no se dan las condiciones de giro establecidas en la Clausula Décima Tercera del presente
contrato, LA FIDUCIARIA, transferird los inmuebles fideicomitidos con la construccién
hasta ese momento levantada a EL TRADENTE, para lo cual procedera al otorgamiento de
la escritura publica respectiva.

Evento en el cual, EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR entrard a responder ante
cada uno de las personas vinculadas al PROYECTO por la suma de dinero entregadas para
la construccién del PROYECTO, asi como los gastos y costos que se llegaren a generar por
dicha situacion.
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CAPITULO IX
DOMICILIO

TRIGESIMA.-DOMICILIO CONTRACTUAL: Para todos los efectos legales a que haya lugar, se fija
como domicilio contractual, la ciudad de Bogotd y como direcciones de notificacion judicial las
siguientes:

EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR-DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S
Direccion: Avenida Calle 100 # 67 — 25 Interior 2-301

Ciudad: Bogota D.C.

Email: dchernandezsas@agmail.com

LA FIDUCIARIA:

Direccion: Av. El Dorado No. 69 A — 51 Torre B Piso 3

Teléfono 4124707

Ciudad: Bogota

Email: fiduciaria@fiducentral.com

EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, se obligan a informar oportunamente por escrito el cambio
de su direccion o correo electronico a LA FIDUCIARIA y en todo caso a mantener actualizada dicha
informacion.

En el evento en que por cualquier circunstancia no sea posible localizar a EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR Y/O BENEFICIARIOS, y/o de la persona encargada de impartir instrucciones
necesarias para la ejecucién necesarias para la ejecucion y/o liquidacion del contrato, segin lo
establecido en el mismo, luego del envio de dos comunicaciones escritas con intervalos de veinte (20)
dias calendario, requiriéndolo en tal sentido a la tltima direccion de correspondencia registrada en LA
FIDUCIARIA, se procedera con respecto a las personas ilocalizables, de la siguiente manera:

1. Si el objeto del contrato no se ha agotado, se entendera que la FIDUCIARIA se encuentra
autorizada expresamente y plenamente para realizar las gestiones tendientes para continuar con
la ejecucion del FIDEICOMISO de acuerdo con las instrucciones previstas en el presente
contrato y dentro de los limites del objeto del mismo. La FIDUCIARIA realizara estas gestiones
hasta concurrencia de los activos del PATRIMONIO AUTONOMO y en ningln caso estara
obligada a cubrir con recursos propios los gastos necesarios para dicha ejecucién. En caso que
los recursos del FIDEICOMISO no sean suficientes, la FIDUCIARIA los solicitara al
BENEFICIARIO o a la persona encargada de impartir instrucciones si son personas distintas de
EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, y si estos tampoco aportan los recursos, LA
FIDUCIARIA quedara facultada para terminar el contrato por ser imposible el cumplimiento de
su objeto, y se procedera a la liquidacién del FIDEICOMISO, de la forma que se establece en
el numeral segundo siguiente.
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2. Si el objeto del contrato se agotd, o de conformidad con el presente contrato se hace imposible
el cumplimiento del mismo, se debera tener en cuenta lo siguiente:

A) Si existieren recursos liquidos en el FIDEICOMISO, que de conformidad con el presente contrato
deban ser entregados a EL FIDEICOMITENTE y/o BENEFICIARIO, estos desde ya, mediante
el presente documento, otorgan poder especial a LA FIDUCIARIA para que en su condicion
de apoderada y por ende en nombre y representacion de EL FIDEICOMITENTE y/o
BENEFICIARIO, segun corresponda, constituya con dichos recursos un encargo fiduciario en
el Fondo Abierto que administra la FIDUCIARIA, siempre y cuando se hubieren atendido todos
los costos y gastos del FIDEICOMISO.

B) Si existen inmuebles o muebles en el FIDEICOMISO, que de conformidad con el presente
contrato deban ser transferidos EL FIDEICOMITENTE y/o BENEFICIARIO, estos desde ya,
mediante el presente documento, otorgan poder especial a la FIDUCIARIA para que en su
condicién de apoderada y por ende en nombre y representacion de EL FIDEICOMITENTE y/o
BENEFICIARIO segun corresponda, otorgue la escritura publica en el caso de los inmuebles, o
celebre el documento privado de transferencia en el caso de los muebles, en virtud de la cual le
sea transferido el bien inmueble a titulo de restitucion de aporte o de beneficio, respectivamente.

CAPITULO X
REPORTE A LAS CENTRALES DE RIESGO

TRIGESIMA PRIMERA.- CONSULTA Y REPORTE A LAS CENTRALES DE RIESGO.- EL
FIDEICOMITENTE autoriza a LA FIDUCIARIA o a quien represente sus derechos u ostente en el
futuro la calidad de acreedor a reportar, procesar, solicitar y divulgar a las centrales de Riesgo Crediticio
que administra la Asociacion Bancaria y de Entidades Financieras de Colombia, o a cualquier otra entidad
que maneje o administre bases de datos con los mismos fines, toda la informacion referente a su
comportamiento como cliente de la unidad. Lo anterior implica que el cumplimiento o incumplimiento de
sus obligadiones se reflejara en las mencionadas bases de datos, en donde se consignan de manera
completa, todos los datos referentes a su actual y pasado comportamiento frente al sector financiero y,
en general, frente al cumplimiento de sus obligaciones.

Para todos los efectos, conoce y acepta expresamente que los reportes y plazos se efectuaran de
conformidad con las normas que al respecto sean incluidas en el reglamento de la CIFIN, y las normas
legales que regulan la materia.

Igualmente manifiesta que conoce y acepta, que la consecuencia de esta autorizacion serd la consulta e
inclusidn de sus datos financieros en la Central de Informacion del Sector Financiero - CIFIN -, y demas
entidades que manejen este tipo de informacion, por tanto, las entidades del sector financiero afiliadas
a dichas centrales conoceran su comportamiento presente y pasado relacionado con el cumplimiento o
incumplimiento de sus obligaciones financieras.
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CAPITULO XI
DIFERENCIAS

TRIGESIMA SEGUNDA.- DIFERENCIAS: Para solucionar cualquier diferencia que surja derivada de
la celebracién, ejecucién o liquidacién del presente contrato, las partes buscaran mecanismos
alternativos de solucién de conflictos, tales como la negociacion directa, la amigable composicién y la
condiliacién. En tal evento dispondrdn de un término de quince (15) dias calendario, contados a partir
de la fecha en que cualquiera de ellas haga una solicitud en tal sentido, término que podra ser prorrogado
por las partes de com(n acuerdo por una sola vez, vencido el cual las partes quedan en plena libertad
de acudir a la jurisdiccion ordinaria.
CAPITULO XII
NIT.

TRIGESIMA TERCERA.-NIT DEL FIDEICOMISO: EL FIDEICOMISO que aqui se constituye,
conforme a las disposiciones legales se identificara con el Nit: 830.053.036-3, por tanto, en todos y
cada uno de los actos juridicos en que intervenga LA FIDUCIARIA como administradora y vocera del
FIDEICOMISO, se haran bajo el nimero de identificacién tributaria anteriormente sefialado,
especialmente los relacionados con impuestos, tasas o contribuciones de cualquier orden, entre otros.

CAPITULO XIV
CONFLICTO DE INTERES

TRIGESIMA CUARTA.-CONFLICTO DE INTERES: La suscripcion del presente contrato no genera
situaciones de conflictos de interés en los términos del numeral 9° del articulo 146 del Estatuto Organico
del Sistema Finandiero, de acuerdo con la evaluacién que previamente ha efectuado la FIDUCIARIA al
respecto. En el evento en que durante la ejecucion del presente contrato se presentaren situaciones
generadoras de conflictos de interés, la FIDUCIARIA los revelara y regulara adecuadamente.

TRIGESIMA QUINTA.-MANIFESTACION DEL BENEFICIARIO: El beneficiario manifiesta que
suscribe el presente contrato de fiducia mercantil, (nica y exclusivamente, aceptando el beneficio de que
trata la cldusula décima segunda, en cuanto a redibir, la utilidad que arroje el proyecto una vez finalizado
el mismo. Por lo anterior, conocen y aceptan las condiciones de su beneficio, y manifiestan que en calidad
de beneficiario, no tienen potestad alguna para modificar el presente contrato o para tener alguin tipo
de participacién en el FIDEICOMISO, diferente a la citada en la clausula de BENEFICIO, del presente
contrato, en la cual se les designé como tal, por parte de EL FIDEICOMITENTE.

CAPITULO XV
MERITO EJECUTIVO —INDEMNIDAD
TRIGESIMA SEXTA.- MERITO EJECUTIVO: Todas las obligaciones contenidas en el presente
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contrato sean estas de dar, hacer o no hacer seran exigibles judicialmente para lo cual el presente
contrato presta mérito ejecutivo.

TRIGESIMA SEPTIMA.- INDEMNIDAD: EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR se obliga a
mantener indemne a la FIDUCIARIA frente a las eventuales contingencias judiciales o extrajudiciales
que se presenten en virtud de las gestiones adelantadas por la FIDUCIARIA en virtud del presente
contrato y que no se deriven por su culpa, las condenas derivadas de los procesos o reclamaciones
judiciales, administrativas y de cualquier otra naturaleza que sean presentadas en contra de la
FIDUCIARIA directamente o como vocera del FIDEICOMISO derivadas de la ejecucion del presente
contrato y que no sean causadas por su culpa y se obligan a salir en su defensa por reclamaciones,
multas o demandas judiciales interpuestas por entidades publicas o privadas, cualquiera sea su causa,
efecto, objeto, indole, naturaleza, o esencia. Asi las cosas, EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR
se obliga de manera incondicional, irrevocable y a la orden de la FIDUCIARIA a cancelar el valor de las
respectivas contingencias y condenas, asi como las agencias en derecho y las costas del proceso,
honorarios de abogados y arbitros asi como cualquier gasto en que deba incurrirse con ocasion de dichas
acciones, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la recepcion del requerimiento efectuado por
la FIDUCIARIA en tal sentido al FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR. En defecto de lo anterior,
autorizan a la FIDUCIARIA a deducir de los recursos del FIDEICOMISO, los recursos
correspondientes a los costos en que incurra por los conceptos mencionados y a cubrir las respectivas
erogaciones.

TRIGESIMA OCTAVA.- MANEJO DE DATOS PERSONALES: Queda entendido, en los términos de
la Ley 1581 de 2012 y el Decreto 1377 de 2013, que LA FIDUCIARIA en desarrollo del objeto del
presente contrato sera encargada de los datos personales de los terceros que se vinculen al PROYECTO,
y hard su tratamiento de acuerdo finalidades descritas en el Manual de Politicas de Tratamiento y
Proteccion de Datos Personales, disponible para consulta en la pagina Web www.fiducentral.com, que
EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR como Unico responsable del manejo de datos personales
manifiesta conocer y aceptar.

Para constandia de lo anterior, se suscribe el presente contrato en (__) ejemplares del mismo tenor
y valor legal, a los Z 2 ““: 29” :

LA FIDUCIARIA

———| 4.
s I 4 T T——
S ——
.::__%)CARLOS MAURICIO ROLDAN MUNOZ

C.C. No. 71,595.208 expedida en Medellin.
Representante Legal
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FIDUCIARIA CENTRAL S.A.
Nit. 800.171.372-1

EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR,

Hiaror & HECAOPER (A5t i te
HECTOR RAFAEL HERNANDEZ CASTILLO,

C.C 6.769.182 expedida en Tunja
Representante Legal
DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S, Nit. 900.805.048-3.

ESTA HOJA DE FIRMAS HACE PARTE INTEGRAL DEL CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL DE
ADMINISTRACION Y PAGOS INMOBILIARIO No. 2017242- FIDEICOMISO PROYECTO VIS SAN
JOSE DE LA MESA
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CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL DE ADMINISTRACION Y PAGOS
No. 2018098 — FIDEICOMISO DE PARQUEO SAN JOSE DE LA MESA

Entre los suscritos,

1)

I1.)

II1.)

CARLOS MAURICIO ROLDAN MUNOZ, mayor.de edad, domiciliado en la ciudad de Bogota,
identificado con cédula de ciudadania nimero 71.595.208 expedida en Medellin, quien en su

calidad de Representante Legal obra en nombre y representacion de FIDUCIARIA CENTRAL
S.A. identificada con el NIT.800.171.372-1, sociedad de servicios financieros domiciliada en

Bogotd, constituida mediante escritura pliblica niimero tres mil doscientos setenta y uno (3.271)
de fecha veinte (20) de agosto de mil novecientos noventa y dos (1992) otorgada en la Notaria
Quince (15) del Circulo Notarial de Bogotd, calidad que acredita tal como consta en el Certificado
del Registro Mercantil de la CAmara de Comercio de Medellin para Antioquia, en el cual se acredita
la inscripcion del Acta N° 234 de Agosto 01 de 2012, inscrito en la Camara de Comercio el dia 11
de Septiembre de 2012, en el Libro 6, bajo el niimero 8867 — adjunto-, sociedad fiduciaria que en
adelante y para todos los efectos de este contrato se denominara LA FIDUCIARIA,

HECTOR RAFAEL HERNANDEZ CASTILLO, mayor de edad, identificado con cédula de
ciudadania ndimero 6.769.182 expedida en Tunja, actuando en su calidad de Representante Legal
de DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S. A.S, identificada con el Nit. 900.805.048-
3, sociedad legalmente constituida mediante documento privado de Acta Numero 001 de
Asamblea de Accionistas del veintidés (22) de Noviembre de dos mil catorce (2.014), inscrita el
veintinueve (29) de diciembre de dos mil catorce (2.014), bajo el nimero 01899757 del Libro IX,
todo lo cual se acredita con el Certificado de Existencia y Representacion Legal expedido por la

Camara de Comercio de Bogota -adjunto- Sociedad que para efectos del presente contrato se
denominara EL FIDEICOMITENTE A.

GUSTAVO ALFONSO CHAVES GONZALEZ, mayor de edad con domicilio y residencia en el
municipio de La Mesa (Cundinamarca), de estado civil Separado con sociedad Conyugal Liquidada,
identificado con cédula de ciudadania nliimero 17.008.966 expedida en Bogota D.C., quien en su
calidad de Representante Legal obra en nombre y representacion de la sociedad CHAGU E
HIJOS Y CIA S EN C. S., identificada con el NIT 800.140.450-3, domiciliada en la ciudad de
Bogotd D.C., constituida el 29 de Mayo de 1991 por Escritura Publica No. 564 de la Notaria 39 de
Bogota, todo lo cual acredita con el certificado de existencia y representacion legal expedido por
la Camara de Comercio de Bogota-adjunto-Sociedad que para efectos del presente contrato se
denominara EL FIDEICOMITENTE TRADENTE, manifestaron que han decidido celebrar por el
presente documento un contrato de FIDUCIA DE ADMINSITRACION Y PAGOS —
FIDEICOMISO DE PARQUEQ SAN JOSE DE LA MESA , que se regird por las siguientes
clausulas, y en lo no previsto en ellas por las normas que regulan la materia, previas las siguientes:

E2g30 DT £ SlDoracio Mo. 69 A - 51 Tors 2 Pisc 3 0 PBY. (57) (1) 412 4707 o Fa (37)(13 412 2757

g i

70 43C No. 7 - 09 @ PBY (57) (4 444 9249

com

servicics'cligniz@fiducentralcom  Jitwaiwda ContraiS A SN BN LT, 27, 0

/3 waAy fiducenirol.corm
[Q‘M/



VIGILADQ ="t

&7
C ¥ ey
CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL DE ADMINISTRACION Y PAGOS Flduc o i
No. 2018098 — FIDEICOMISO DE PARQUEO SAN JOSE DE LA MESA C CSNTrei

CONSIDERACIONES:

Primera: EL FIDEICOMITENTE A, se encuentra interesado en adelantar por su cuenta y riesgo la
promocion y ejecucion del proyecto inmobiliario denominado Conjunto Residencial San José De
La Mesa, conformado ocho (8) torres de ciento sesenta (160) Apartamentos para vivienda de
Interés Social - V.I.S, dieciséis (16) Altillos para un total de 176 Unidades de Vivienda, y Ciento
setenta y seis (176) unidades de parqueadero cubierto a desarrollase en TRES FTAPAS
CONSTRUCTIVAS. El cual se desarrollara en el Lote denominado Vista Hermosa ubicado enlaenla
zona urbana del municipio de La Mesa (Cundinamarca), distinguido en la nomenclatura Urbana con el
numero cuatro A cero dos (4A-02) de la Carrera treinta (30), dela ciudad de La Mesa, identificado con
el folio de matricula inmobiliaria 166-31943 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de La
Mesa - Cundinamarca y el cédigo Catastral niimero 01-00-103-0009-000, en adelante el PROYECTO.

Segunda: El proyecto inmobiliario antes citado, si se dan todas las condiciones establecidas en el contrato
de promesa de fecha 20 de septiembre de 2017 firmada por los FIDEICOMITENTES, se adelantar sobre
el lote ubicado en el municipio de La Mesa (Cundinamarca), identificado con el folio de matricula
inmobiliaria nimero 166-31943 de la Oficina de Registro de Instrumentos Piblicos de Mesa-Cundinamarca
y el codigo Catastral nimero 01-00-103-0009-000, propiedad del FIDEICOMITENTE TRADENTE, titular
del derecho de dominio, segtin el estudio de titulos realizado para la incorporacién del citado inmueble al
FIDEICOMISO), quien realizara la transferencia a titulo de fiducia mercantil al FIDEICOMISO la cual se
suscribira posteriormente de conformidad con lo regulado en éste contrato fidudiario.

Tercera: En virtud de lo anterior, EL FIDEICOMITENTE A celebrd con EL FIDEICOMITENTE
TRADERNTE, un Contrato de Promesa de Compraventa, de fecha 20 de septiembre de 2017, por el cual
acordaron que EL FIDEICOMITENTE TRADENTE transfiera por su cuenta y por cuenta de EL
FIDEICOMITENTE A a la FIDUCIARIA CENTRAL S.A., el derecho de dominio y posesién que ejerce
sobre el inmueble identificado con folio de matricula inmobiliaria nimero 166-31943 de la Oficina de

Registro de Instrumentos Pdblicos de Mesa-Cundinamarca y el cédigo Catastral nimero 01-00-103-0009-
000.

Cuarta. Con el presente contrato se constituye el patrimonio auténomo que se denominara
FIDEICOMISO DE PARQUEQ SAN JOSE DE LA MESA, el cual estard conformado con el inmueble
identificado con folio de matricula inmobiliaria nimero 166-31943 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Mesa-Cundinamarca y el cddigo Catastral nimero 01-00-103-0009-000, para
que la FIDUCIARIA como vocera del FIDEICOMISO mantenga la custodia, administracién vy titularidad

juridica, y adelante las gestiones en ejecucién de las instrucciones impartidas por EL FIDEICOMITENTE
TRADENTE y EL FIDEICOMITENTE A.
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Previas las anteriores consideraciones, las partes acuerdan las siguientes:

CLAUSULAS

CAPITULO I
DEFINICIONES

PRIMERA.- DEFINICIONES: Para todos los efectos del presente contrato, las palabras o términos que
se indican a continuacién tendrén el significado que aqui se instituye:

1.1

1.2

1.3.

1.4,

1.5,

1.6.

4

FIDUCIARIA: Es la sociedad FIDUCIARIA CENTRAL S.A., entidad de servicios financieros
encargada de administrar los bienes que conformen el presente patrimonio auténomo.

FIDEICOMISO © PATRIMONIO AUTONOMO: Es el conjunto de derechos, bienes y
obligaciones constituido por la celebracion del presente contrato de fiducia mercantil, el cual se
denominara para todos los efectos FIDEICOMISO DE PARQUEQ SAN JOSE DE LA MESA.

EL FIDEICOMITENTE A: serd la sociedad DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ
S.A.S, y a quien le corresponderd el porcentaje de participacién establecido més adelante.

EL FIDEICOMITENTE TRADENTE: Sera la sociedad CHAGU E HIJOS Y CIA S EN C. S,
quien impartira instrucciones al FIDEICOMISO y quien aportara a titulo de fiducia mercantil el
inmueble identificado con folio de matricula inmobiliaria niimero 166-31943 de la Oficina de

Registro de Instrumentos Plblicos de Mesa-Cundinamarca y el cdigo Catastral ndmero 01-00-
103-0009-000.

BENEFICIARIOS: Seran beneficiarios del presente contrato de Fiducia Mercantil EL

FIDEICOMITENTE A y EL FIDEICOMITENTE TRADENTE en los términos que se sefialan
mas adelante.

MODIFICACION Y/O REGLAMENTACION AL CONTRATO -FIDUCIARIO: El presente
contrato podra ser modificado con el objeto de adaptarlo al Desarrollo de un Proyecto Inmobiliario,
para ello EL FIDEICOMITENTE A, instruirén a la FIDUCIARIA como vocera del FIDEICOMISO,
Unicamente cuando se haya cumplido con la totalidad de la Clausula Quinta del contrato de

promesa de compraventa de fecha 20 de septiembre de 2017, firmada por los FIDEICOMITENTES.

=

M3 3o PEN (37) (1) 412 4707 o Fox (B7)(1) 412 4757
7o BB (BT7) (4) 444 0249

i

)

Lo 2 Dormma Ma 20 £ - 51 Tors

Mogelhin Coasra 43S i3, 7 0-0

1

i vizseietamis@i dotentraicomn  fiturimia Contral S, NITTADG 171 Y70 4

/,, ‘“ffquCSHHO|CO

!



NN § s 4

[T

VIGILAD O Wiy

Kois : 1~
CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL DE ADMINISTRACION Y PAGOS Qauciona,
MNo. 2018098 — FIDEICOMISO DE PARQUEO SAN JOSE DE LA MESA C L Ticy!
1.7.

1.8.

1.5.

1.10.

DERECHOS FIDUCIARIOS Y DE BEMEFICIO: Son representativos de la titularidad del
Patrimonio Auténomo que se configura en el presente documento, y que recaen en cabeza del
FIDEICOMITENTE TRADENTE y del FIDEICOMITENTE A, en los términos establecidos méas
adelante. Dichos porcentajes corresponden al valor establecido del aporte de cada
FIDEICOMITENTE a la fecha de la firma del presente contrato, los cuales se discriminan asi:

FIDEICOMITENTES % DE PARTICIPACION
CHAGU E HIJOS Y CIASEN C. S 79 %
DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S 21%

TOTAL: 100%

En la medida que EL FIDEICOMITENTE A, efectlen los pagos del inmueble a EL
FIDEICOMITENTE TRADENTE, de conformidad con lo establecido en la promesa de
compraventa suscrita el 20 de septiembre de 2017, EL FIDEICOMITENTE TRADENTE, cederan
los derechos fiduciarios que le corresponden a favor de EL FIDEICOMITENTE A.

INSTRUCCION IRREVOCABLE: Serd el documento privado que suscribirdn EL
FIDEICOMITENTE A y EL FIDEICOMITENTE TRADENTE, en el cual impartirdn orden de
instruccién a la FIDUCIARIA como vocera del FIDEICOMISO, para el registro de las

CESIONES DE DERECHOS FIDUCIARIOS Y DE BEN EFICIOQ; el cual hara parte de los anexos
del presente contrato.

COMODATARIOQ: Sera EL FIDEICOMITENTE A Y EL FIDEICOMITENTE TRADENTE,
quienes tendran la tenencia material del inmueble fideicomitido, para el cumplimiento de la

finalidad establecida en éste contrato fiduciario, en virtud del comodato a titulo precario que se
regula en la clausula decima primera siguiente.

SEGUNDA.- MANIFESTACIONES DE LAS PARTES: Las partes dejan expresa constancia que
el presente contrato ha sido libre y ampliamente discutido y deliberado en los aspectos esenciales
y sustanciales, en un plano de igualdad y equivalencia de condiciones para cada una de ellas.

TERCERA.- DECLARACIONES DE LOS FIDEICOMITENTES: LOS FIDEICOMITENTES,
mencionados al inicio del presente contrato, declaran expresamente mediante este documento y bajo la
gravedad de juramento, que con la constitucién del presente FIDEICOMISO no se produce un
desequilibrio en su patrimonio que les impida satisfacer las obligaciones contraidas en el pasado, y
garantizan que no tiene como causa, ni produce como efecto, la defraudacién de derechos de terceros
porque con su constitucidon no se genera deterioro de la prenda general de sus acreedores y ademas
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declaran:

3.1 DECLARACION DE SOLVENCIA: LOS FIDEICOMITENTES, declaran bajo la gravedad del
juramento, encontrarse solvente econdmicamente, y que los bienes que serdn objeto de
administracion con la suscripcion de este contrato, es efectuada en forma licita y de buena fe en
relacién con posibles acreedores anteriores a la fecha de celebracién del presente contrato.

3.2 DECLARACION DE PROVENIENCIA: Asi mismo, LOS FIDEICOMITENTES, declaran bajo la
gravedad del juramento que los recursos que ingresaran al FIDEICOMISO no provienen ni directa
ni indirectamente del ejercicio de actividades establecidas como ilicitas de conformidad con los
decretos 4336 y 4334 de 2008 (Captacién masiva y habitual de dineros), la Ley 190/95, 365/97, 793
de 2002, y la ley 1121 de 29 de diciembre de 2006, (Por la cual se dictan normas para la prevencion,
deteccion, investigacién y sancién de la financiacién del terrorismo) entre otras disposiciones, ni han

sido utilizados por éstos, sus accionistas, ni dependientes, como medios o instrumentos necesarios
para la realizacion de dichas conductas.

3.3 CAPACIDAD: LOS FIDEICOMITENTES, lo mismo que las personas que act(ian en su nombre, de
ser el caso, tienen la facultad, capacidad y el derecho legal de celebrar y cumplir con todas y cada
una de las obligaciones del presente contrato. Adicionalmente, no requiere ningln consentimiento,
orden, licencia o autorizacion, radicacién o registro, notificacién u otro acto de ninguna autoridad

gubernamental, o, de ninguna otra persona en relacién con la celebracién del presente Contrato y su
ejecucion.

3.4 ACCIONES LEGALES, DEMANDAS Y PROCESOS: LOS FIDEICOMITENTES, declaran que no
han sido notificados de litigios, investigaciones, demandas o procedimientos administrativos, que
puedan afectar el cumplimiento de sus obligaciones en desarrollo del presente contrato.

3.5 GOBERNABILIDAD SOCIEDAD ANOMIMAS. Para todos los efectos legales, si mas de una
persona ostenta la calidad de FIDEICOMITENTE y se hace necesario tomar alguna decision que no
cuente con la instruccion previa de los mismos, se aplicarén las normas previstas para convocatoria
de Sociedades An6nimas y quérum decisorio previsto en los articulos 424 del Cédigo de Comercio y
en el articulo 68 de la Ley 222 de 1995, teniendo en cuenta que la convocatoria se efectuara por LA
FIDUCIARIA mediante comunicacidn escrita, remitida a las direcciones registradas por LOS
FIDEICOMITENTES. El quérum deliberatorio estard conformado por un ndmero plural de
Fideicomitentes y/o Beneficiarios que represente la mitad mas uno de los derechos fiduciarios.
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3.6 DECLARACION TRIBUTARIA: LOS FIDEICOMITENTES, declaran que a su leal saber y entender,
ha pagado oportunamente y se encuentra al dia en sus obligaciones fiscales, parafiscales, salarios y
prestaciones laborales a que tienen derecho sus trabajadores segtin la legislacién laboral colombiana,
Yy que tiene constituidas todas las reservas y provisiones que razonablemente se requieren para reflejar
los riesgos derivados de sus negocios. LOS FIDEICOMITENTES declaran que previamente a la
celebracion del presente contrato de fiducia mercantil realizaron bajo su responsabilidad, por su
cuenta y con sus propios asesores todo el analisis tributario del esquema que se implementa, sin que
la FIDUCIARIA haya participado de manera alguna en dicho andlisis.

3.7 Declaran que conocen que cuentan con un mecanismo en caso de tener una queja o una inquietud
respecto de los servicios o productos ofrecidos por la sociedad Fiduciaria, de conformidad con la ley

1328 de 2009 y la normatividad vigente al respecto, y por tanto podran acudir ante el correspondiente
Defensor del Consumidor Financiero el cual puede encontrar en el link:

,enla
parte de servicio al cliente.

CAPITULO II
OBJETO

CUARTA.- OBJETO: El presente contrato tiene por objeto la administracién de los bienes con los cuales

se constituye el presente patrimonio auténomo y los bienes con los cuales se incremente. La Fiduciaria
como vocera del Fideicomiso, adelantara las gestiones que se indican a continuacion:

4.1 Adquirir y Mantener la titularidad juridica del inmueble, que con posterioridad se transfiera al
patrimonio auténomo que se conforma con la celebracién del presente contrato.

4.2 Atender las instrucciones impartidas por EL FIDEICOMITENTE TRADENTE, a través del
presente contrato de Fiducia Mercantil y aquellas que sean impartidas por EL FIDEICOMITENTE
A en la reglamentacion a la que se sometera éste, una vez éstos hayan adquirido el ciento por

ciento (100%) de los derechos fidudiarios en el Fideicomiso, de conformidad con lo establecido en
el presente contrato.

4.3 Administrar los recursos con los cuales se incremente el FIDEICOMISO, en el FONDO ABIERTO
FIDUCIARIA CENTRAL que administra LA FIDUCIARIA.
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4.4 Reglamentar y modificar el presente contrato de Fiducia Mercantil en un contrato de Fiducia
Mercantil de Administracién Inmobiliaria, en los términos que le indiquen EL FIDEICOMITENTE
A, tendiente al desarrollo del proyecto inmobiliario que éstos planean adelantar sobre el inmueble

que se transfiere por este contrato, una vez éstos hayan adquirido el ciento por ciento (100%) de
los derechos fiduciarios en el Fideicomiso.

4.5 Restituir a EL FIDEICOMITENTE Ay /o al FIDEICOMITENTE TRADENTE los inmuebles o
activos que conformen el patrimonio auténomo al momento de su liquidacion en el evento de que
ellos decidan no continuar con el proyecto y por lo tanto no se reglamente y modifique el presente
contrato en un contrato de Fiducia Mercantil de Administracion Inmobiliaria, de acuerdo al
porcentaje de participacion establecido al momento en que se solicita la liquidacion.

La utilizacién del esquema Fiduciario para el presente negocio se sustenta en el interés de EL
FIDEICOMITENTE A de obtener seguridad frente a la titularidad juridica del bien inmueble que
transferira a LA FIDUCIARIA, a titulo de fiducia mercantil, mientras EL FIDEICOMITENTE A adquiere
la totalidad de los derechos fiduciarios del FIDEICOMITENTE TRADENTE.

CAPITULO IIT
TRANSFERENCIAS — RENDIMIENTOS

QUINTA.-TRANSFERENCIAS: EL FIDEICOMITENTE A, en virtud de la celebracidn del presente
contrato, realiza la transferencia a TITULO DE FIDUCIA MERCANTIL a LA FIDUCIARIA para la

conformacién del FIDEICOMISO, la suma de UN MILLON DE PESOS MONEDA CORRIENTE
($1.000.000.00).

Asi mismo EL FIDEICOMITENTE TRADENTE, transferirdn por su cuenta Yy por cuenta del EL
FIDEICOMITENTE A, para la conformacion del presente patrimonio auténomo el inmueble identificado

con el folio de matricula inmobiliaria niimero 166-31943 de la Oficina de Registro de Instrumentos Plblicos
de Mesa-Cundinamarca y el codigo Catastral niimero 01-00-103-0009-000.

SEXTA.- RENDIMIENTOS: EL FIDEICOMITENTE A y EL FIDEICOMITENTE TRADENTE, declaran
que si los bienes que conforman el presente FIDEICOMISO devengan rendimientos, frutos o rentas de

cualquier tipo, dichos rendimientos, frutos o rentas formaran parte del presente fideicomiso, y se
destinaran para el cumplimiento de su fin.

SEPTIMA.- VALOR DEL CONTRATO: El valor total de la transferencia del inmueble se efectia por la

suma de DOS MIL DOSCIENTOS OCHENTA MILLONES DE PESOS MONEDA LEGAL CORRIENTE
($ 2.280.000.000.00 MCTE).
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CAPITULO IV
PATRIMONIO AUTONOMO

OCTAVA.-BIENES FIDEICOMITIDOS: De acuerdo con lo estipulado en el articulo 1226 del Cddigo de
Comercio, con la suscripcién del presente contrato se constituye EL FIDEICOMISO con los bienes
indicados en la clausula quinta anterior, los cuales estaran vinculados a las finalidades contempladas en

el objeto de este contrato y se mantendran separados del resto de los activos de LA FIDUCIARIA y de
los que pertenezcan a otros patrimonios auténomos administrados por dicha sociedad fiduciaria.

Los bienes que conforman este patrimonio auténomo se mantendran separados del resto de los activos
de FIDUCIARIA CENTRAL S.A. y no forman parte de la garantia general de los acreedores del
FIDEICOMITENTE de acuerdo con lo indicado en el presente contrato, ello de conformidad con lo
establecido en los articulos 1227, 1233 y 1238 del Cddigo de Comerdio.

NOVENA.- INCREMENTQ: El patrimonio auténomo que se constituye con éste contrato, se vera
incrementado de la siguiente manera: (i) Con el inmueble que se cita en la consideraciones anteriores, el
cual sera transferido a titulo de fiducia mercantil por EL FIDEICOMITENTE TRADENTE, a més tardar
dentro de los treinta (30) dias siguientes a la suscripcién de éste contrato, libre de todo gravamen y
limitacién al dominio (ii) Con los recursos aportados por EL FIDEICOMITENTE A (i) Con los
rendimientos financieros que generen los recursos administrados, asi como, por las mejoras que se
construyan, o, efectlien sobre el citado inmueble; (iv) y opcionalmente por los aportes que realice EL

FIDEICOMITENTE A, o quien este indique por su cuenta respecto de bienes inmuebles que instruyan
transferir al presente patrimonio auténomo para su incremento.

DECIMA.- SANEAMIENTO: EL FIDEICOMITENTE TRADENTE, transferird a tftulo de fiducia el
inmueble mencionado en las consideraciones anteriores, libre de gravamenes y limitaciones de dominio,
tales como censo, anticresis, uso, usufructo, habitacion, patrimonio de familia inembargable, afectacion a
vivienda familiar, embargo, demandas civiles, arrendamiento por escritura publica e hipotecas, saldran al
saneamiento de los vicios redhibitorios y de eviccién. Asi mismo responderan por el pago de los servicios
publicos y deméds gastos que se requieran para que la transferencia al FIDEICOMISO se realice a pazy
salvo por todo concepto, incluido impuestos. A su vez responderan por los gastos, costos y servicios que
demande el inmueble que serd entregado a EL FIDEICOMITENTE A para que conserve su tenencia en

los términos indicados en éste contrato. La FIDUCIARIA y el FIDEICOMISO queda relevada de
responder por los vicios redhibitorios o de eviccién respecto de los bienes administrados.
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CAPITULO V

TENENCIA DE LOS BIENES INMUEBLES

DECIMA PRIMERA.- TENENCIA DE LOS INMUEBLES: Para los fines del presente contrato, LA
FIDUCIARIA como vocera y administradora fiduciaria del patrimonio auténomo que se constituye a

través del presente documento entregard a titulo de comodato precario a EL FIDEICOMITEMNTE A v a
EL FIDEICOMITENTE TRADENTE el inmueble que se transfiera para el incremento del FIDEICOMISO

y a su vez EL FIDEICOMITENTE Ay EL FIDEICOMITENTE TRADENTE declaran que lo recibira al
mismo titulo, con el fin de que conserve la custodia y mera tenencia del bien fideicomitido. Se entendera
por lo anterior, que mediante la suscripcién del presente contrato, EL FIDEICOMITENTE TRADENTE

instruyen a LA FIDUCIARIA para que le entregue la custodia y tenencia de los bienes inmuebles que
ingresen al FIDEICOMISO, a titulo de Comodato precario.

CAPITULO VI
BENEFICIARIOS Y RESTITUCION
DE APORTES

DECIMA SEGUNDA.- BENEFICIARIOS: A la liquidacién del FIDEICOMISO y segln los registros de
la FIDUCIARIA, se procedera a determinar si hay lugar a la restitucion de aportes y/o beneficios, en los

términos que se indican a continuacién. Las siguientes personas tendran derecho a los beneficios y/o
restitucidn de aportes que a continuacién se establecen:

12.1. BENEFICIARIOS: Serdn beneficiarios del FIDEICOMISO, EL FIDEICOMITENTE
TRADENTE y EL FIDEICOMITENTE A, tal como se indica a continuacion:

EL FIDEICOMITENTE TRADENTE: consistiendo su beneficio en recibir el valor del aporte del
inmueble identificado con el folio de matricula inmobiliaria nimero 166-31943 de Ia Oficina de
Registro de Instrumentos Plblicos de Mesa-Cundinamarca y el cddigo Catastral nimero 01-00-
103-0009-000, establecido en la promesa de compraventa de fecha 20 de septiembre de 2017,
el cual se estima en un valor de DOS MIL DOSCIENTOS OCHENTA MILLONES DE PESOS
MONEDA LEGAL CORRIENTE ($ 2.280.000.000.00 MCTE). EL FIDEICOMITENTE
TRADENTE tendra un porcentaje de participacion en el FIDEICOMISO como
BENEFICIARIOS y en la medida que EL FIDEICOMITENTE A, realice los pagos acordados
con EL FIDEICOMITENTE TRADENTE, este procedera a ceder DERECHOS FIDUCIARIOS
Y DE BENEFICIO a favor del FIDEICOMITENTE A, hasta que este Gltimo registre como Gnico
BENEFICIARIO DEL FIDEICOMISO.
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A la fecha de suscripcion del presente documento, EL FIDEICOMITENTE A, ha cancelado a
favor del FIDEICOMITENTE TRADENTE, la suma de CUATROCIENTOS SETENTA Y OCHO
MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE $ 478.000.000. Quedando un saldo de MIL

OCHOCIENTOS DOS MILLONES DE PESOS MONEDA LEGAL CORRIENTE $
1.802.000.000.00).

El registro de la cesion de los derechos fiduciarios se realizara de acuerdo a las instrucciones
impartidas por el FIDEICOMITENTE TRADENTE y contra la presentacion a LA FIDUCIARIA
por parte del FIDEICOCMITENTE A de los comprobantes de consignacion o transferencia
electronica efectuados a la Cuenta de Ahorros No. 26506426551 del Banco Caja Social a nombre
de CHAGU E HDOS Y CIA SEN C. S. El registro de los Derechos Fiduciarios y de Beneficio, se

reglamentara mediante una INSTRUCCION IRREVOCABLE, la cual hace parte de los anexos del
presente contrato.

EL FIDEICOMITENTE TRADENTE y EL FIDEICOMITENTE A, serén BENEFICIARIOS en
la siguiente proporcion a la fecha de firma del presente contrato:

FIDEICOMITENTES % DE
PARTICIPACION
CHAGU E HIJOS Y CIAS EN C. S 79 %
DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S 21 %
TOTAL: y 100%

Paragrafo Primero: EL FIDEICOMITENTE TRADENTE conoce, acepta y se obliga con la
suscripcion del presente documento a no ceder la totalidad o parte de sus derechos fiduciarios

dentro del presente contrato de fiducia mercantil a personas naturales o juridicas distintas a la
sociedad DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S.

Paragrafo Segundo: EL FIDEICOMITENTE A, podran ceder la totalidad o parte de sus
derechos fiduciarios y de sus beneficios y de las obligaciones correlativas a los mismos, siempre
y cuando con el producto de la cesién se cancele el saldo del valor de los derechos fiduciarios
acordados con EL FIDEICOMITENTE TRADENTE. La cesidn se notificara a LA FIDUCIARIA
para efectos de su registro y no requerira autorizacion del FIDEICOMITENTE TRADENTE.

RESTITUCION DE APORTE: LA FIDUCIARIA en su calidad de vocera y administradora del
FIDEICOMISQ procedera, si a ello hubiere lugar, a efectuar la restitucion del aporte a EL
FIDEICOMITENTE TRADENTE, de conformidad con los porcentajes de participacion y un diez
por ciento mas (10%) para dar cumplimiento a la Clusula Novena del contrato de promesa de
compraventa de 20 de septiembre de 2017, firmado por los FIDEICOMITENTES y hasta la
concurrencia de los mismoes a la Liquidacion del Fideicomiso.
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CAPITULO VIII
INSTRUCCIONES

DECIMA TERCERA.- INSTRUCCIONES: En ejecucion del objeto del presente contrato LA
FIDUCIARIA como vocera y administradora del FIDEICOMISQ, obrara en desarrollo de las siguientes
instrucciones impartidas por EL FIDEICOMITENTE A y por EL FIDEICOMITENTE TRADENTE:

13.1

13.2

13.3

13.4

135

13.6

13.7

13.8

Adquirir y mantener la titularidad juridica del inmueble que se transferira posteriormente para
incrementar el presente patrimonio auténomo.

Entregar a titulo de comodato precario, en el momento de la firma de la escritura de incremento
al FIDEICOMISO, a EL FIDEICIMITENTE TRADENTE y a EL FIDEICOMITENTE A, el
inmueble fideicomitido.

Administrar y mantener los recursos liquidos que conformen el FIDEICOMISO, salvo instruccién
en contrario, en el Fondo Abierto Fiduciaria Central que administra LA FIDUCIARIA, cuyo
reglamento manifiesta conocer y aceptar LOS FIDEICOMITENTES, hasta tanto deba girarlos
de conformidad con lo establecido en este contrato; excepcionalmente cuando asf se requiera,
LA FIDUCIARIA podra manejar los recursos liquidos en cuentas de ahorro.

Restituir a EL FIDEICOMITENTE TRADENTE en la proporcion que le corresponda y un diez por
ciento mas (10%) para dar cumplimiento a la Clausula Novena del contrato de promesa de
compraventa de 20 de septiembre de 2017, firmado por los FIDEICOMITENTES, el inmueble que
se transfiere para incrementar el presente patrimonio auténomo, en el evento en que EL
FIDEICOMITENTE A, no cancele en las fechas pactadas en el contrato de promesa de
compraventa firmado por los FIDEICOMITENTES el 20 de Septiembre de 2017, para la adquisicion
por parte de éstos de los porcentajes de derechos fiduciarios correspondientes a cada cesion que
haya de celebrarse entre EL FIDEICOMITENTE TRADENTE y EL FIDEICOMITENTE A, en
cumplimiento de los acuerdos celebrados entre éstos, mediante documento privado de fecha 20
de septiembre de 2017.

Atender fas instrucciones impartidas por EL FIDEICOMITENTE TRADENTE a través del
presente contrato de Fiducia Mercantil y aquellas que sean impartidas por EL FIDEICOMITENTE
A en la reglamentacion a la que se someterd éste, una vez éstos hayan adquirido la totalidad de
los derechos fiduciarios.

Colocar los recursos liquidos del FIDEICOMISO), salvo instruccién en contrario, en la CARTERA
COLECTIVA ABIERTA FIDUCIARIA CENTRAL que administra LA FIDUCIARIA.

Registrar en el Fideicomiso la cesidon de derechos fiduciarios de EL FIDEICOMITENTE
TRADENTE a favor de EL FIDEICOMITENTE A, en la medida que éstos vayan cancelando a
aquel el valor de los derechos fiduciarios.

Facturar al FIDEICOMITENTE A la comisidn Fiduciaria que se genere con ocasién de la
suscripcion del presente contrato.
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13.9  Reglamentar y modificar el presente contrato de Fiducia Mercantil en un contrato de Fiducia
Mercantil de Administracién Inmobiliaria, en los términos que le indique EL FIDEICOMITENTE
A, tendiente al desarrollo del proyecto inmobiliario que éstos planean adelantar sobre los

inmuebles que se transfieren por este contrato, una vez éstos hayan adquirido el ciento por ciento
(100%) de los derechos fiduciarios en el Fideicomiso.

13.10 Restituir a LOS BENEFICIARIOS en los porcentajes respectivos el aporte realizado al
FIDEICOMISQ, conforme a lo expuesto en el capitulo de BENEFICIARIOS Y RESTITUCION.

13,11 Atender las instrucciones impartidas por LOS FIDEICOMITENTES, en virtud del presente
contrato de Fiducia Mercantil.

CAPITULO VIII
OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LAS PARTES

DECIMA CUARTA.- OBLIGACIONES DE LA FIDUCIARIA: Ademas de las obligaciones legales

previstas en el articulo 1234 del Cédigo de Comercio y de aquellas consagradas en otras dausulas del
presente contrato, son obligaciones de la FIDUCIARIA:

141 Mantener los bienes que se transfieran al FIDEICOMISO separados de los suyos propios y de
los que correspondan a otros negocios fiduciarios.

14.2  Llevar la personeria para la proteccion y defensa de los bienes que conformen el FIDEICOMISO,
contra actos de terceros y alin de LOS FIDEICOMITENTES.

14.3  Pedir instrucciones al Superintendente Financiero, cuando se le presenten serias dudas acerca de

la naturaleza y el alcance de sus obligaciones o deba apartarse de las instrucciones contenidas en
el presente documento.

14.4  Ejercer todos los derechos y acciones derivados de la naturaleza de los bienes que se transfieran
al FIDEICOMISO.
14.5  Rendir cuentas de su gestion cada seis (6) meses, contados a partir de la fecha de celebracién

del presente contrato de Fiducia mercantil, de conformidad con las normas que regulen la materia.
14.6  Presentar la rendicion final a la liquidacion del FIDEICOMISO.

14.7  Llevar la contabilidad del presente FIDEICOMISO de conformidad con la normatividad vigente
14.8  Las demas establecidas a lo largo de este contrato y en la ley.
Se deja expresa constancia de que las obligaciones asumidas por LA FIDUCIARIA, son de medio y no

de resultado, y asi se le juzgara en el cumplimiento de ellas.
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DECIMA QUINTA.- OBLIGACIONES GENERALES DEL FIDEICOMITENTE A: En virtud de la

suscripcion del presente contrato, EL FIDEICOMITENTE A contraen las siguientes obligaciones de
caracter general:

15.1
15.2

13

154

15.5

15.6

15.7

15.8

15.9

15.10

15.11

LI Av Hl Dorogio Mo. 69 A - 81 Torrs & Pizo 2 6 FBY. (57) (1) &1
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Entregar los recursos con los cuales se constituira el presente FIDEICOMISO.

Colaborar con LA FIDUCIARIA en la defensa y conservacion de los bienes que conformen el
mismo, obligandose a informarle cualquier hecho que los pueda afectar, siendo responsables por
los perjuicios que se generen por la omisién de dicha informacion.

Oponerse a toda medida preventiva o ejecutiva tomada contra los bienes del FIDEICOMISO o
por obligaciones que los afecten, en el caso en que LA FIDUCIARIA no lo hiciere.

Instruir a LA FIDUCIARIA, respecto de las gestiones que ésta deba adelantar, con relacién a
situaciones no previstas ni contempladas en el presente documento.

Registrar la escritura publica en el respectivo folio de matricula inmobiliaria de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Bogotd, en la que conste la transferencia del inmueble para
el incremento del presente FIDEICOMISO.

Entregar a LA FIDUCIARIA a la firma del presente documento los documentos exigidos por las
normas legales vigentes sobre el Sistema de prevencién de lavado de activos y financiacion del
terrorismo — SARLAFT-, y actualizar la informacién en forma veraz y verificable, anualmente o
cada vez que se lo solicite LA FIDUCIARIA.

Informar por escrito a LA FIDUCIARIA dentro de los cinco (5) dias hébiles siguientes, cada vez
que modifique o cambie los datos correspondientes a direccion, domicilio, teléfonos, fax,
ocupacidn, profesién, oficio, razén social, representacion legal, lugar de trabajo o residencia y en
fin cualquier circunstancia que varie de las que reporte a la firma del presente contrato.

Otorgar en la fecha de firma del presente contrato, dos (02) pagarés en blanco, con su respectiva
carta de instrucciones a favor del FIDEICOMISO como garantia para respaldar las obligaciones
que a su cargo se derivan del presente contrato de Fiducia Mercantil.

Otorgar en la fecha de firma del presente contrato, un (01) pagaré en blanco, con su respectiva
carta a& instrucciones a ravor del’ FIIDUCTARIA CENTRAL S.A. como garantia para respaldar
las obligaciones que a su cargo se derivan del presente contrato de Fiducia Mercantil.

Responder por las obligaciones formales y sustanciales de los impuestos territoriales, en su calidad
de sujetos pasivos, en los términos de la de la ley 1430 de 2010.

Cancelar a LA FIDUCIARIA el valor establecido en este contrato como remuneracion por

comision Fiduciaria, en el evento en que no existan recursos disponibles para el efecto en EL
FIDEICOMISQ.

Madaling Carrsra 43C No. 7D -0%6 FERA ST (&) d44 &

serviciozichentaE hd seantral com  ilusivila Ceena S 4. IUT Ao riy s

/6 vy ficucentrol.com



VIGILADQ WAL

iy
"
fiducionio
CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL DE ADMINIST] RACION Y PAGOS (””* o ade o |
Mo. 2018098 — FIDEICOMISO DE PARQUEO SAM JOSE DE LA MESA PINe L

15.12 Cancelar a EL FIDEICOMITENTE TRADENTE, el valor total de los derechos fiduciarios sobre

15.13

15.14

15.15

los cuales ostenta la titularidad, en las fechas y montos conjuntamente acordados entre éstos y
en los porcentajes que le corresponden, de conformidad con lo establecido en el contrato de
promesa de compraventa de fecha 20 de septiembre de 2017.

Aceptar en calidad de CESIONARIO el porcentaje de los derechos fiduciarios que EL
FIDEICOMITENTE TRADENTE ceda en calidad de CEDENTE, a medida que se vaya cancelando
a favor de éste, el valor de los derechos fiduciarios.

Cancelar el cincuenta por ciento (50%) de los gastos notariales que se generen por el
otorgamiento de la Escritura Piblica mediante la cual se transfiera la propiedad y posesion del

inmueble y el ciento por ciento (100%) del impuesto de registro y derechos de inscripcion en la
Oficina de registro.

Abstenerse de impartir a LA FIDUCIARIA Instrucciones que afecten los derechos fiduciarios del
FIDEICOMITENTE TRADENTE.

DECIMA SEXTA.- OBLIGACIONES DEL FIDEICOMITENTE TRADENTE: En virtud de la firma del
presente contrato EL FIDEICOMITENTE TRADENTE, contraen las siguientes obligaciones:

16.1

16.2

16.3

16.4

16.5

Salir al saneamiento por eviccidn y vicios redhibitorios, en los términos de ley sobre el inmueble
que transfiere para constituir el presente FIDEICOMISO.

Entregar previo a la suscripcion de este instrumento, a LA FIDUCIARIA los documentos exigidos
por las normas legales vigentes sobre el Sistema de Administracién del Riesgo de Lavado de Activos
y Financiacién del Terrorismo - SARLAFT- adjuntos al formulario de vinculacién a LA FIDUCIARIA
debidamente diligenciado.

Entregar a la firma de la escritura plblica, el Estado de Cuenta para Transferencia de Bienes
Inmuebles, en el que conste que el inmueble se encuentran el dia por concepto de Impuesto Predial,
igualmente paz y salvo por concepto de servicios publicos del inmueble por los dltimos cinco (5)
anos.

Ceder los Derechos de Fiduciarios y de Beneficio a EL FIDEICOMITENTE A en los términos
establecidos en la CLAUSULA DECIMA SEGUNDA.

Cancelar el cincuenta por ciento (50%) de los gastos notariales que se generen por el otorgamiento

de la Escritura Plblica de transferencia al igual que el ciento por ciento (100%) del Impuesto de
retencién en la fuente que se cause, de ser el caso

16.6 Abstenerse de impartir a LA FIDUCIARIA Instrucciones que afecten los derechos fiduciarios
del FIDEICOMITENTE A.
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DERECHOS DE LAS PARTES

DECIMA SEPTIMA.- DERECHOS DE LOS FIDEICOMITENTES: Ademas de los derechos derivados

de la celebracion del presente contrato, EL FIDEICOMITENTE A y EL FIDEICOMITENTE TRADENTE,

tendran los siguientes derechos, los cuales guardan relacién de causalidad con la finalidad de este

contrato:

17.1 Bxgira LA FIDUCIARIA el cumplimiento de sus obligaciones y ejercer la accién de responsabilidad
frente a ella por su incumplimiento.

17.2 Pedir la remocion de LA FIDUCIARIA y nombrar el sustituto, cuando a ello hubiere lugar.

17.3 Revisar las cuentas del FIDEICOMISO y exigir rendicidn de cuentas a LA FIDUCIARIA en los
términos establecidos en la ley.

17.4 Aprobar las cuentas finales que le presente LA FIDUCIARIA a la terminacion del contrato, si EL
FIDEICOMITENTE TRADENTE han cedido la totalidad de los Derechos Fiduciarios y de Beneficio

que les corresponde en el FIDEICOMISO, cesara el derecho de los mismos, de aprobar las cuentas
finales.

DECIMA OCTAVA.- DERECHOS DE LA FIDUCIARIA: Ademas de los derechos derivados del presente

contrato, LA FIDUCIARIA tendra los derechos sefialados en la ley:

18.1  Facturar la remuneracion fiduciaria que se genere con ocasion de la celebracidn del presente
contrato a EL FIDEICOMITENTE A la cual podré deducirse de los recursos existentes en el

FIDEICOMISO), o, en su defecto su pago debera ser asumido directamente por éste.

Recibir el valor pactado como retribucion por la gestién que se adelante en ejecucion del presente

contrato.

18.3  Exigir al EL FIDEICOMITENTE A, el cumplimiento de sus obligaciones y ejercer la accidn de
responsabilidad frente a él por su incumplimiento.

184  Los demas que establezcan las normas vigentes aplicables y este contrato.

DECIMA NOVENA.- RESPONSABILIDAD DE LA FIDUCIARIA: Las partes declaran que conocen,
entienden y aceptan que LA FIDUCIARIA responde hasta por la culpa leve conforme al articulo 63 inciso
20. del Cddigo Civil; que obra en desarrollo del presente contrato de Fiducia Mercantil que origind la
conformacion del FIDEICOMISO, (nica y exclusivamente en calidad de administradora fiduciaria y
vocera del citado fideicomiso; y que no es codeudora, garante, ni avalista de LOS FIDEICOMITENTES
o del FIDEICOMISO; que tampoco podra endilgérsele responsabilidad por las actuaciones de LOS
FIDEICOMITENTES, en especial las originadas por dolo de éstos frente a los bienes fideicomitidos; y
en especial no garantizara el cumplimiento de las obligaciones de ninguna de las partes del presente
contrato, como tampoco los pagos a los terceros destinatarios de los mismos, ni el pago efectivo de las
obligaciones adquiridas en desarrollo del presente contrato, que Unicamente se obliga a realizar con los
recursos existentes en el FIDEICOMISO, hasta su concurrencia.

18.2
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Paragrafo Primero: LA FIDUCIARIA no sera responsable por caso fortuito, fuerza mayor, el hecho de

un tercero o la violacion de deberes legales o contractuales por parte de EL FIDEICOMITENTE A y EL
FIDEICOMITENTE TRADENTE.

Paragrafo Segundo: LA FIDUCIARIA podra abstenerse de actuar, validamente y sin responsabilidad

alguna de su parte, frente a instrucciones del FIDEICOMITENTE A y EL FIDEICOMITENTE
TRADENTE, manifiestamente ilegales o contrarias a los fines del presente contrato.

Paragrafo Tercero: Sin perjuicio del deber de diligencia en el cumplimiento de las obligaciones que LA
FIDUCIARIA contrae como vocera del FIDEICOMISO, queda entendido que LA FIDUCIARIA no
actuara en desarrollo del presente contrato como asesor juridico, tributario, financiero, cambiario o de
cualquier otra indole, y por tanto, no respondera por las consecuencias derivadas de las decisiones que

EL FIDEICOMITENTE A y EL FIDEICOMITENTE TRADENTE, o sus asesores tomen con respecto a
dichos aspectos.

CAPITULO X
GESTION DE RIESGOS

VIGESTMA.-GESTION DE RIESGO: Los riesgos asociados al negocio a que se refiere este contrato, y

los mecanismos para el cumplimiento de las politicas y estandares establecidos por LA FIDUCIARIA
para la gestion de tales riesgos, son los siguientes:

Con relacion al RIESGO LEGAL: La Fiduciaria cuenta con un procedimiento adecuado de estructuracién
de negocios, el cual contempla entre otros aspectos, la revision de documentos necesarios para la
celebracién de los contratos fiduciarios, revision del alcance del contrato, revision de las obligaciones de
LOS FIDEICOMITENTES y de LA FIDUCIARIA de acuerdo con el objeto del contrato.

Con relacion al RIESGO OPERATIVO: La Fidudiaria cuenta con herramientas como procesos, manuales,
politicas, estructura organizacional adecuada y sistemas de informacion de monitoreo de riesgo, entre
otros. Para hacer seguimiento y control a las herramientas anteriores cuenta con mecanismos como el
sistema de control interno y el sistema de administracién de riesgo operativo (SARO).

Con relacion al RIESGO DE MERCADO: La Fiduciaria cuenta con herramientas que se encuentra
consignadas en el Manual de Gestion de Riesgos y Tesoreria tales como: politicas, limites, procedimientos,
metodologias para la medicién del riesgos como son: el modelo del VaR y modelo de asignacion de cupos
de emisor y contraparte , y controles para el seguimiento de las operaciones, adicionalmente la fiduciaria

cuenta con el comité de riesgo de mercado y un, comité de inversiones que realizan seguimiento al
cumplimiento de las politicas y los limites.
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Con relacion al RIESGO DE LIQUIDEZ: LA FIDUCIARIA cuenta con herramientas para la medicion
conforme a la metodologia aceptada por la Superintendencia Financiera de Colombia, dicha metodologia
se encuentran consignadas en el Manual de Gestidn de Riesgos y Tesorerfa. No obstante lo anterior, LOS
FIDEICOMITENTES conocen y aceptan que para el presente negocio el riesgo de liquidez es una
contingencia cuando no se puede cumplir de manera plena y oportuna con las obligaciones de pago en

las fechas correspondientes, debido a la insuficiendia de recursos liquidos o a la necesidad de asumir
costos inusuales de fondeo.

La materializacion de - dicho riesgo genera necesidad de recursos liquidos a cargo de LOS
FIDEICOMITENTES los cuales estan obligados a generar liquidez o aportar los recursos necesarios con
el objeto de cancelar o reducir sus faltantes, por lo tanto, LOS FIDEICOMITENTES exime a LA
FIDUCIARIA de aplicar el sistema de riesgo de liquidez en la ejecucidn del presente contrato, teniendo

en cuenta que la obligacion de disponer y aportar al FIDEICOMISO los recursos es del
FIDEICOMITENTE A.

Con relacién al RIESGO DE LAVADO DE ACTIVOS Y FINANCIACION DEL TERRORISMO: LA
FIDUCIARIA cuenta con procesos de vinculacidn, conocimiento y estudio de sus clientes, al igual que
con un monitoreo de las operaciones realizadas dentro de la vigencia del contrato. La Fiduciaria cuenta
con los mecanismos de control necesarios que permiten detectar operaciones sospechosas e inusuales y
proceder a tomar las decisiones pertinentes, de conformidad con el Manual implementado al interior de

la misma, sobre el Sistema de Administracién del Riesgo de Lavado de Activos y Financiacion del
Terrorismo — SARLAFT-,

Con relacion al RIESGO REPUTACIONAL: Este riesgo se genera en la mayoria de los casos como

consecuencia de las situaciones de riesgo antes citadas y por ende las herramientas y mecanismos para
su mitigacién se encuentran descritos en los ftems anteriores.

Las partes con la suscripcion del presente contrato, se obligan a acatar los mecanismos establecidos para
el cumplimiento de los estandares indicados para la gestion de los riesgos asociados al presente contrato

y de igual forma se obligan a dar a conocer tales mecanismos a los terceros interesados en vincularse al
negocio.
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CAPITULO XI

GASTQS, COSTOS Y COMISION FIDUCIARIA

VIGESIMA PRIMERA.- GASTOS Y COSTOS: Los gastos, costos y pagos que se generen por la
celebracion del presente contrato de Fiducia Mercantil su ejecucion y liquidacion, son de cargo del
FIDEICOMITENTE A asi como las comisiones fiduciarias y en general, cualquier gasto o costo necesario
para el cumplimiento del objeto del contrato de Fiducia Mercantil.

Paragrafo: Los impuestos, tasas y contribuciones causados a partir de la firma de la escritura publica de
transferencia del inmueble , el pago de servicios publicos, y demés erogaciones que se llegaren a causar

los inmuebles con los cuales se incrementard el presente FIDEICOMISO, serdn asumidos por
FIDEICOMITENTE A .

Paragrafo Segundo: Serd a cargo de FIDEICOMITENTE A el valor correspondiente al dictamen que
deba efectuar del negocio la Revisoria Fiscal en caso de requerirse, suma que debera ser cancelada dentro
de los cinco (5) dias hébiles siguientes a aquel en el que LA FIDUCIARIA expida la respectiva factura.

Tanto los gastos como las comisiones podran ser descontados de los recursos del FIDEICOMISO.

VIGESIMA SEGUNDA.- REMUNERACION: Como contraprestacion por su labor LA FIDUCIARIA
recibira como retribucion las siguientes sumas:

22.1  Lasuma de DOS MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS MONEDA LEGAL ($2.000.000, oo
M/L) mas IVA como comision de estructuracién del presente contrato, la cual serd cancelada,
por una sola vez, a la suscripcion del presente contrato.

22.2 Una comisién de administracion mensual equivalente a UN SALARIO MINIMOS MENSUALES
LEGALES VIGENTES (1 SMLMV) mas IVA, que se generara y causard a partir de la firma de
éste contrato hasta su Reglamentacién y/o madificacion.

22.3  Una suma equivalente a SEIS SALARIOS MINIMOS MENSUAL LEGALES VIGENTES (6
SMLMV) mas IVA, la cual se generard y causara en caso de cesién de fiduciario de éste contrato.

L o - o
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22.4  En caso de que surjan en desarrollo del Fideicomiso asistencias a reuniones tales como Asambleas
Ordinarias, Extraordinarias, actuaciones relacionadas con el proceso de enajenacién, actuaciones
judiciales que requiera la asistencia de funcionarios de la Fiduciaria, se cobrard la tarifa
horas/hombre de la siguiente forma: Presidente: Una suma equivalente a un (1) salario minimo
legal vigente mensual al momento de su pago. Vicepresidente o Secretario General: Una
suma equivalente a cero punto siete (0.7) salario minimo legal vigente al momento de su pago.
Director de Negocios o Abogado de la Secretaria General: Una suma equivalente a cero
punto cinco (0.5) salario minimo legal vigente al momento de su pago. El cobro de estas
horas/hombre solo se efectuara previo acuerdo escrito con EL FIDEICOMITENTE A. En caso
contrario, LA FIDUCIARIA no las llevard a cabo y no cobrara suma alguna.

Paragrafo Primero: Las comisiones aqui descritas deben ser adicionadas en el valor que corresponda
por concepto de IVA. Todo cobro por estos conceptos sera asumido por el FIDEICOMITENTE A. Los
gastos referentes a impuestos, tasas, contribuciones, gastos financieros, y demas, en que incurra LA
FIDUCIARIA para el desarrollo y defensa de los bienes del FIDEICOMISO, seran asumidos por el
FIDEICOMITENTE A. La comision fiduciaria no contempla los gastos en que se incurran por las tarifas
que cobren los diferentes bancos donde se establezcan las cuentas, gastos financieros (entre ellos
4*1000), los gastos en que tenga que incurrir la Fiduciaria, cobro de cheques, cobros por transferencias
electronicas, remesas y otros gastos en que se incurra para la correcta operacién del Fideicomiso, ni

gastos de Revisoria Fiscal de ser el caso, por lo tanto dichos gastos seran asumidos por el
FIDEICOMITENTE A.

LOS FIDEICOMITENTES mediante la suscripcién de este contrato aceptan de manera expresa que la
certificacién sobre el monto de la comisidn adeudada a LA FIDUCIARIA suscrita por el representante
legal y el contador de la misma, prestard mérito ejecutivo suficiente para su cobro por la via judicial o
extrajudicial sin necesidad de requerimiento alguno. Si existieren recursos en EL FIDEICOMISO, LOS

FIDEICOMITENTES autorizan desde ya a LA FIDUCIARIA a descontar de dichos recursos
directamente el valor de las comisiones.

Paragrafo Segundo: LA FIDUCIARIA podra abstenerse de realizar gestidn alguna relacionada con el
desarrollo del presente contrato si al momento en que sea solicitada se estd en mora en la cancelacién
de la comisién fiduciaria a la que tiene derecho.

Paragrafo tercero: EL FIDEICOMITENTE A se obliga dentro de los dos (2) dias siguientes al pago de
la remuneracién fiduciaria, a remitir el soporte del pago a LA FIDUCIARIA, para su correspondiente
identificacion, en caso de que no se descuente la remuneracion de los recursos fideicomitidos.

Paragrafo cuarto: La remuneracion establecida en ésta clausula, se causara en forma anticipada dentro
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de los primeros diez (10) dias del mes y con fecha maxima de pago hasta el dia treinta (30) de cada mes,
por lo tanto el FIDEICOMITENTE A, se obliga a realizar el pago en el plazo establecido en éste paragrafo
en caso de que no se descuente la remuneracion de los recursos fideicomitidos.

CAPITULO XTI
DURACION Y TERMINACION

VIGESIMA TERCERA.- DURACION: El presente contrato de Fiducia Mercantil tendra una vigencia de
DOCE (12) meses. El cual podra ser prorrogado por un término igual.

VIGESIMA CUARTA.-TERMINACION: El presente contrato de fiducia mercantil, podré darse por

terminado por las causales consagradas en la norma que rige la materia, o cualquiera de las siguientes
causas:

24.1  Por mutuo acuerdo de todas las partes una vez canceladas todas las obligaciones legales y
contractuales.

24,2 Por cumplimiento del objeto, para el cual fue constituido.

24.3  Por decision judicial debidamente ejecutoriada.

24.4  Por la renuncia de LA FIDUCIARIA debido a cualquiera de las causas establecidas en el Cadigo
de Comercio o en este contrato.

24.5  Por el no pago en la remuneracion fiduciaria establecida en éste contrato o en caso de que no se
aporten los recursos necesarios para cubrir costos y gastos derivados de éste contrato.

24.6  Por la revocacion de LOS FIDEICOMITENTES conforme a la ley.

24.7  Por la imposibilidad de cumplir el objeto contractual.

24.8  Por las demas emanadas de la ley y del presente contrato.

24,9  Por Incumplimiento en los pagos del valor del inmueble objeto del presente contrato. Acordados
en la promesa de compraventa de fecha 20 de septiembre de 2017.

Ademés de las causales previstas anteriormente, el presente contrato de Fiducia Mercantil podra terminar
si en su ejecucion sobrevinieren drcunstancias que impidan su cabal cumplimiento, tales como el
incumplimiento con sus obligaciones de atender los gastos del FIDEICOMISO cuando asi e requiera, o
por incumplimiento de LOS FIDEICOMITENTES en asumir tales gastos o el incumplimiento en la
actualizacion de la informacion en forma veraz y verificable, de acuerdo con lo establecido por las normas

que tratan sobre el Sistema de riesgo de prevencidn de lavado de activos y financiacién del Terrorismo -
SARLAFT-.

Al momento en que ocurra cualquiera de las causales de extincién del contrato previstas en este
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documento o en la ley y haya lugar a la devolucién de bienes, LA FIDUCIARIA como vocera del
patrimonio auténomo procedera a la transferencia de los mismos a quien corresponda seglin el momento
en que se presente la terminacién, de acuerdo con su naturaleza y lo dispuesto para el efecto en las
normas vigentes, siguiendo el procedimiento indicado en este contrato.

CAPITULO XIIT
LIQUIDACION

VIGESIMA QUINTA.- LIQUIDACION: Una vez terminado el contrato se liquidara el FIDEICOMISO,
para lo cual LA FIDUCIARIA procedera de la siguiente manera:

25.1

25.2

25.3

25.4

LA FIDUCIARIA procedera a deducir con prelacion de los recursos del FIDEICOMISQ, el pago
de las sumas que se le adeuden por concepto de la remuneracidn por su gestién, o, a la solicitud
del pago de la misma a LOS FIDEICOMITENTES, quien a su vez se compromete a pagar las

sumas que se adeuden por este concepto, siempre que no existan recursos depositados en EL
FIDEICOMISO.

EL FIDEICOMITENTE A pagara las obligaciones que subsistan a cargo del FIDEICOMISO), a
mas tardar dentro de los quince (15) dias habiles siguientes a la presentacion por parte de LA

FIDUCIARIA de los documentos soportes, so pena de asumir la responsabilidad derivada de los
perjuicios que se causen por su incumplimiento.

LA FIDUCIARIA presentara un informe a LOS FIDEICOMITENTES, acerca de su gestion,
entendiéndose que si no se formulan observaciones, el contrato se habra terminado en debida
forma, procediendo a otorgar escritura plblica de liquidacién si hubieren bienes inmuebles a
entregar a titulo de beneficio fiduciario o de restitucion, segun el caso; de lo contrario se procedera

a suscribir documento privado de liquidacion, reputandose liquidado satisfactoriamente y
extinguiéndose todos los vinculos contractuales creados por virtud de su celebracién.

LA FIDUCIARIA de conformidad con las instrucciones que reciba de LOS FIDEICOMITENTES,

procedera a transferir el bien que aln se encuentre en el FIDEICOMISQ, en los términos
previstos en el presente contrato.

Paragrafo Primero: Para efectos de la liquidacidn del presente contrato, LOS FIDEICOMITENTES
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deberan aportar a LA FIDUCIARIA como minimo la siguiente documentacion:

v

Certificado de Existencia y representacion legal de cada FIDEICOMITENTE en el evento en que
ello proceda.

Paz y Salvo de Valorizacion, si hay lugar a ello.
Estado de cuenta del impuesto predial de los Gltimos cinco (5) afios del inmueble sobre el cual se
llevé a cabo el proyecto; en caso de que los inmuebles fueren los resultantes de la constitucién

de la urbanizacién o de loteo del Proyecto segiin sea el caso, acreditar el pago de dicho impuesto
por los afos en que los mismos estuvieron en cabeza del FIDEICOMISO.

Paragrafo Segundo: En el evento en que la autoridad competente exija para la liquidacién del presente
contrato otro documento adicional a los mencionados en el paragrafo anterior o las circunstancias asf lo

requieran, EL FIDEICOMITENTE debera entregar a LA FIDUCIARIA el documento exigido, dentro de
los cinco (5) dias siguientes a su solicitud.

VIGESIMA SEXTA.- LIQUIDACION ANTICIPADA: Si por cualquier circunstancia se termina el
contrato anticipadamente, las partes asumen las obligaciones que se sefialan a continuacion:

26.1

26.2

26.3

26.4

EL FIDEICOMITENTE A, Asumira los costos necesarios para la transferencia de los inmuebles
a que haya lugar, para cubrir los pasivos que subsistan a cargo del FIDEICOMISO vy la
cancelacion de las obligaciones a favor del FIDEICOMITENTE TRADENTE.

Cancelar los gastos por remuneracion fiduciaria pendientes por pagar y los valores que por otros
conceptos hubiere girado por LA FIDUCIARIA, para lo cual cuenta con un plazo no mayor a

quince (15) dias, contados a partir de la fecha en que se declare la liquidacion anticipada del
Proyecto.

En caso que EL FIDEICOMITENTE A, no cumplan esta obligacion dentro del plazo estipulado,

LA FIDUCIARIA procedera a diligenciar, de acuerdo con las instrucciones otorgadas, el pagaré
suscrito en blanco por éste y a cobrarlo.

Dado el caso LA FIDUCIARIA, transferira los inmuebles fideicomitidos con las obras hasta ese

momento adelantadas en los porcentajes que corresponda a cada FIDEICOMITENTE, para lo cual
procedera al otorgamiento de la escritura plblica respectiva.

-
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DOMICILIO

VIGESIMA SEPTIMA.-DOMICILIO CONTRACTUAL: Para todos los efectos legales a que haya lugar,

se fija como domicilio contractual, la ciudad de Bogota D.C 'y como direcciones de notificacion judicial las
siguientes:

EL FIDEICOMITENTE A / DISENOS Y CONSTRUCCIONES HERNANDEZ S.A.S
Direccién: Avenida Calle 100 # 67 — 25 Interior 2-301

Ciudad: Bogota D.C.

Email:

EL FIDEICOMITENTE TRADENTE / CHAGU E HIJOS Y CIA S EN C.S
Direccién: Calle 98 No. 70 -91 Oficina 812

Teléfono: 3124484304

Ciudad: Bogota D.C.

Email: musicolgacha@hotmail.com

LA FIDUCIARIA:

Direccion: Avenida el Dorado Numero 69 a 51 Torre B Piso 3
Teléfono: 4124707

Ciudad: Bogota D.C

Email: fiduciaria@fiducentral.com

EL FIDEICOMITENTE A y EL FIDEICOMITENTE TRADENTE, se obligan a informar oportunamente

por escrito el cambio de su direccién o correo electrénico a LA FIDUCIARIA y en todo caso a mantener
actualizada dicha informacion.

En el evento en que por cualquier circunstancia no sea posible localizar a EL FIDEICOMITENTE A y EL
FIDEICOMITENTE TRADENTE, y/o de la persona encargada de impartir instrucciones necesarias para
la ejecucion necesarias para la ejecucion y/o liquidacién del contrato, seguin lo establecido en el mismo,
luego del envio de dos comunicaciones escritas con intervalos de veinte (20) dias calendario,
requiriéndoles en tal sentido a la Gltima direccién de correspondencia registrada en LA FIDUCIARIA, se
procedera con respecto a las personas ilocalizables, de la siguiente manera:
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1.

A)

B)

Si el objeto del contrato no se ha agotado, se entendera que la FIDUCIARIA se encuentra autorizada
expresamente y plenamente para realizar las gestiones tendientes para continuar con la ejecucion del
FIDEICOMISO de acuerdo con las instrucciones previstas en el presente contrato y dentro de los
limites del objeto del mismo. La FIDUCIARIA realizara estas gestiones hasta concurrencia de los
activos del PATRIMONIO AUTONOMO y en ningin caso estard obligada a cubrir con recursos
propios los gastos necesarios para dicha ejecucién. En caso que los recursos del FIDEICOMISO no
sean suficientes, la FIDUCIARIA los solicitard al BENEFICIARIO o a la persona encargada de
impartir instrucciones si son personas distintas de LOS FIDEICOMITENTES, y si estos tampoco
aportan los recursos, LA FIDUCIARIA quedara facultada para terminar el contrato por ser imposible

el cumplimiento de su objeto, y se procedera a la liquidacién del FIDEICOMISO, de la forma que se
establece en el numeral segundo siguiente.

Si el objeto del contrato se agotd, o de conformidad con el presente contrato se hace imposible el
cumplimiento del mismo, se deberd tener en cuenta lo siguiente:

Si existieren recursos liquidos en el FIDEICOMISO, que de conformidad con el presente contrato
deban ser entregados a LOS FIDEICOMITENTES y/o BENEFICIARIOS, estos desde ya, mediante
el presente documento, otorgan poder especial a LA FIDUCIARIA para que en su condicion de
apoderada y por ende en nombre y representacin de LOS FIDEICOMITENTES y/o
BENEFICIARIOS, segun corresponda, constituya con dichos recursos un encargo fiduciario en el

Fondo Abierto que administra la FIDUCIARIA, siempre y cuando se hubieren atendido todos los
costos y gastos del FIDEICOMISO.

Si existen inmuebles o muebles en el FIDEICOMISO, que de conformidad con el presente contrato
deban ser transferidos LOS FIDEICOMITENTES y/o BENEFICIARIOS, estos desde ya, mediante
el presente documento, otorgan poder especial a la FIDUCIARIA para que en su condicién de
apoderada y por ende en nombre y representacion de LOS FIDEICOMITENTES v/o
BENEFICIARIOS segun corresponda, otorgue la escritura plblica en el caso de los inmuebles, o
celebre el documento privado de transferencia en el caso de los muebles, en virtud de 1a cual e cea
transferido el bien inmueble a titulo de restitucion de aporte o de beneficio, respectivamente.
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CAPITULO X
REPORTE A LAS CENTRALES DE RIESGO

VIGESIMA OCTAVA.- CONSULTA Y REPORTE A LAS CENTRALES DE RIESGO.- EL
FIDEICOMITENTE A y EL FIDEICOMITENTE TRADENTE, autorizan a LA FIDUCIARIA o a quien
represente sus derechos u ostente en el futuro la calidad de acreedor a reportar, procesar, solicitar y
divulgar a las centrales de Riesgo Crediticio que administra la Asociacion Bancaria y de Entidades
Financieras de Colombia, o a cualquier otra entidad que maneje o administre bases de datos con los
mismos fines, toda la informacion referente a su comportamiento como dliente de la unidad. Lo anterior
implica que el cumplimiento o incumplimiento de sus obligaciones se reflejara en las mencionadas bases
de datos, en donde se consignan de manera completa, todos los datos referentes a su actual y pasado
comportamiento frente al sector financiero y, en general, frente al cumplimiento de sus obligaciones.
Para todos los efectos, conoce y acepta expresamente que los reportes y plazos se efectuaran de
conformidad con las normas que al respecto sean incluidas en el reglamento de la CIFIN, y las normas
legales que regulan la materia.

Igualmente manifiesta que conoce y acepta, que la consecuencia de esta autorizacion sera la consulta e
inclusion de sus datos financieros en la Central de Informacién del Sector Financiero - CIFIN -, y demds
entidades que manejen este tipo de informacién, por tanto, las entidades del sector financiero afiliadas a

dichas centrales conoceran su comportamiento presente y pasado relacionado con el cumplimiento o
incumplimiento de sus obligaciones financieras.

CAPITULO XI
DIFERENCIAS

VIGESIMA NOVENA.- DIFERENCIAS: Para solucionar cualquier diferencia que surja derivada de la
celebracion, ejecucion o liquidacién del presente contrato, las partes buscardn mecanismos alternativos
de solucion de conflictos, tales como la negociacion directa, la amigable composicién y la condiliacion. En
tal evento dispondran de un término de quince (15) dias calendario, contados a partir de la fecha en que
cualquiera de ellas haga una solicitud en tal sentido, término que podré ser prorrogado por las partes de
comiin acuerdo por una sola vez, vencido el cual las partes quedan en plena libertad de acudir a la
jurisdiccién ordinaria.
CAPITULO XII
ASPECTOS TRIBUTARIOS - NIT.

TRIGESIMA.- ASPECTOS TRIBUTARIOS: EL FIDEICOMITENTE TRADENTE garantiza que los
bienes transferidos mediante el presente contrato, se encuentran en paz y a salvo por todo concepto de
impuestos, tasas o contribuciones, a la fecha de celebracion del presente contrato de fiducia mercantil.
EL FIDEICOMITENTE TRADENTE y EL FIDEICOMITENTE A, manifiestan que son de su cargo, a
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partir de la firma del presente contrato de fiducia mercantil, todos los tributos, sanciones, multas o
intereses que recaigan o puedan recaer sobre los bienes y actividades que se desarrollen con ocasién de
la celebracion del presente contrato por LA FIDUCIARIA como vocera del PATRIMONIO
AUTONOMO. EL FIDEICOMITENTE TRADENTE y EL FIDEICOMITENTE A se obliga a notificar a
LA FIDUCIARIA acerca de todo recibo de liquidacion de tributos que se generen por la constitucidn y

€jecucion del presente contrato, y se obligan a cancelarlos dentro de los términos que la administracién
haya fijado para ello.

TRIGESIMA PRIMERA.-NIT DEL FIDEICOMISQ: EL FIDEICOMISO que aqui se constituye,
conforme a las disposiciones legales se identificara con el Nit: 830.053.036-3, por tanto, en todos y
cada uno de los actos juridicos en que intervenga LA FIDUCIARIA como administradora y vocera del
FIDEICOMISO, se haran bajo el nimero de identificacidn tributaria anteriormente sefialado,
especialmente los relacionados con impuestos, tasas o contribuciones de cualquier orden, entre otros.

CAPITULO XIV
CONFLICTO DE INTERES

TRIGESIMA SEGUNDA.-CONFLICTO DE INTERES: La suscripcién del presente contrato no genera
situaciones de conflictos de interés en los términos del numeral 9° del articulo 146 del Estatuto Organico
del Sistema Financiero, de acuerdo con la evaluacién que previamente ha efectuado la FIDUCIARIA al
respecto. En el evento en que durante la ejecucion del presente contrato se presentaren situaciones
generadoras de conflictos de interés, la FIDUCIARIA los revelara y regulara adecuadamente.

CAPITULO XV
MERITO EJECUTIVO —INDEMNIDAD

TRIGESIMA TERCERA.- MERITO EJECUTIVO: Todas las obligaciones contenidas en el presente

contrato sean estas de dar, hacer o no hacer seran exigibles judicialmente para lo cual el presente contrato
presta mérito ejecutivo.

TRIGESIMA CUARTA.- INDEMNIDAD: EL FIDEICOMITENTE A y EL FIDEICOMITENTE
TRADENTE, se obliga a mantener indemne a la FIDUCIARIA frente a las eventuales contingencias
judiciales o extrajudiciales que se presenten en virtud de las gestiones adelantadas por la FIDUCIARIA
en virtud del presente contrato y que no se deriven por su culpa, las condenas derivadas de los procesos
0 reclamaciones judiciales, administrativas y de cualquier otra naturaleza que sean presentadas en contra
de la FIDUCIARIA directamente o como vocera del FIDEICOMISQ derivadas de la ejecucién del
presente contrato y que no sean causadas por su culpa y se obligan a salir en su defensa por
reclamaciones, multas o demandas judiciales interpuestas por entidades plblicas o privadas, cualquiera
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sea su causa, efecto, objeto, indole, naturaleza, o esencia. Asi las EL FIDEICOMITENTE A y EL
FIDEICOMITENTE TRADENTE, se obligan de manera incondicional, irrevocable y a la orden de la
FIDUCIARIA a cancelar el valor de las respectivas contingencias y condenas, asi como las agencias en
derecho y las costas del proceso, honorarios de abogados y &rbitros asi como cualquier gasto en que deba
incurrirse con ocasion de dichas acciones, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la recepcién
del requerimiento efectuado por la FIDUCIARIA en tal sentido a EL FIDEICOMITENTE A y EL
FIDEICOMITENTE TRADENTE. En defecto de lo anterior, autorizan a la FIDUCIARIA a deducir de
los recursos del FIDEICOMISO, los recursos correspondientes a los costos en que incurra por los
conceptos mencionados y a cubrir las respectivas erogaciones.

Para constancia de lo anterior, se suscribe el presente contrato en DOS (2) ejemplares del mismo tenor y
valor legal, a los once (11) dias del mes de Abril del afio 2018

LA FIDUCIARIA EL FIDEICOMITENTE A
SN
U . e HEBL02pp2 (AsVill o
w CARLOS MAURICIO ROLDAN MUNOZ HECTOR RAFAEL HERNANDEZ CASTILLO
“T¢.C. 71.595.208 de Medellin C.C 6.769.182 expedida en Tunja
Representante Legal Representante Legal
FIDUCIARIA CENTRAL S.A. DISENOS Y CONSTRUCCIONES
N.LT.800.171.372-1 HERNANDEZ S.A.S
N.I.T. 900.805.048-3.

EL FIDEICOMITENTE TRADENTE
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Representante Legal
CHAGU E HIJOSYCIASENC. S
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