N
kX

’ ,Juzgado 23 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. " B \°

De: jose g mejia davila ABOGADOS <josegui58@hotmail.com>

Enviado el: Jjueves, 16 de julio de 2020 11:08 a. m.

Para: Juzgado 23 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C.

Ccc: angelgonzalezabogados@gmail.com; mani.pin@hotmail.com

Asunto: CONTESTACION DE DEMANDA CON EXCEPCIONES Y PRUEBAS PROCESO #
023-2019-00606

Datos adjuntos: CONTESTACION DE DEMANDA CON EXCEPCIONES DE FONDO PROCESO

023-2019-00606 EN PDF .pdf; pruebas documentales adicionales.pdf; certificacion de
aportes a FIDEICOMISO PALMARES DE TOSCANA 8.06.18.pdf; contrato de cesién de
posicién contractual 14.11.17.pdf; certicamara de comercio de AREA URBANA DISENO
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Sefior

JUEZ 23 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
E.S.D.

REF. Proceso Verbal de Incumplimiento de Contrato de PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN y
MARIA NIDIA PINZON ROJAS contra MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA

DICACION # 023-2019-00606

ASUNTO: CONTESTACION DE DEMANDA CON PROPOSICION DE EXCEPCIONES DE MERITO

JOSE GUILLERMO MEJIA DAVILA, en mi condicién de apoderado acreditado de la demandada MARY LUZ
BUSTAMANTE DE LARROTA, me permito, dentro del término procesal, CONTESTAR LA DEMANDA de
la referencia CON FORMULACION DE EXCEPCIONES DE MERITO advirtiendo preliminarmente que se tiene
en cuenta para la presente contestacion tanto lo dispuesto en el Decreto Legislativo 806 del 4 de junio de 2020
en relacion al uso de tecnologia de la informacion enviando este escrito por correo electrénico y PDF asi como
los anexos en PDF, como también que el presente escrito se basa en el texto de la demanda que fue presentada
como parte de la subsanacién radicada el 2 de septiembre de 2019"! aunque no tiene modificaciones frente a la
original y el escrito de subsanaciéon mismo que contiene la modificacion de la Pretension No. 2 y con base en las
siguientes consideraciones:

i. EN CUANTO A LOS HECHOS:

.., ES CIERTO en cuanto a que se firmé entre los demandantes y mi poderdante el 14 de noviembre de 2017 una
cesion de posicion contractual dentro del contrato de vinculacion al Fidecomiso PALMARES DE TOSCANA
que habia suscrito la sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA en su condicion de futura beneficiaria
de 4rea con ACCION SOCIEDAD FIDUCARIA S.A. como Fiduciario y AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. como Fideicomitente Desarrollador, posicién como CEDENTE relativa al
apartamento 304, los garajes 11 y 12 en servidumbre y el derecho de uso exclusivo del depésito 18 en semisdtano
ubicados en la Carrera 19 A No. 143 A-07 de Bogota D.C. denominados como Unidad 304 FA-2114 y se aclara
que NO es una cesién de “posesion” como aparece en el texto original de la demanda pero NO ES CIERTO
que sean sélo la sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA como cedente, hoy demandada, y
PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS como cesionarios, hoy
demandantes, los tnicos participantes en el contrato de cesidon de posicidn contractual pues se desprende, de la
lectura y firmas de ese documento, que interviene también el Fideicomitente Desarrollador AREA URBANA
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DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. en cabeza de,su Representante Legal Luis German Florez Dévila y no .
podia ser de otra manera pues, cOmo s¢ vera mas adelante en este escrito, es esta sociedad constructora quien*
adquiere las obligaciones frente a los cesionarios, hoy demandantes, y que se estiman erroneamente incumplidas
por la demandada con ocasion de no haberse culminado el proceso de escrituracion de los inmuebles.

2°. ES CIERTO en cuanto a que. en la misma fecha, 14 de noviembre de 2017, los demandantes y mi poderdante
firmaron un documento denominado “ACUERDO PRIVADO CESION APARTAMENTO 304 EDIFICIO
PALMARES DE TOSCANA” que no es algo distinto a una cesién de los derechos fiduciarios sobre el
apartamento 304, los garajes 11 y 12 en servidumbre y el derecho de uso exclusivo del depdsito 18 en semis6tano
ubicados en la Carrera 19 A No. 143 A-07 del fideicomiso PALMARES DE TOSCANA, ya resefiados en la
contestacion al Hecho Precedente, de los que era titular hasta el 13 de noviembre de 2017 mi poderdante MARY
LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA y que fueron cedidos efectivamente a PASCUAL ALFONSO
CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS en esa fecha. Mediante el citado documento se
pretendi6 fijar de manera mas detallada las condiciones del contrato de cesion de la posicion contractual y precisa
muy bien las reales obligaciones asumidas por las partes del mismo. Pero NO ES CIERTO en cuanto a que,
como se infiere por omision, sean sélo la sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA como cedente,
hoy demandada, y PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS como
cesionarios, hoy demandantes, los Gnicos participantes en el contrato pues se observa, de la lectura y firmas de
ese documento, que interviene también el Fideicomitente Desarrollador AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. en cabeza de su Representante Legal, para comprometerse al cumplimiento de
obligaciones de mucha trascendencia y cuyo analisis, en parte posterior de este escrito, constituiran la base de las
excepciones que seran propuestas.

3° ES CIERTO.

4°, ES CIERTO en cuanto a que se recibid el precio alli citado y en cuanto a que los demandantes firmaron la
escritura en esa fecha tal como fue pactado. Pero NO ES CIERTO cuando se afirma en este hecho de la demanda
(que refiere, por cierto, varios hechos en el mismo ordinal) que “/a escritura fue rechazada por la NO FIRMA
de la contraparte el cual no se realizé la firma de la Escritura estipulada en el Acuerdo incumpliendo el contrato
y acuerdo firmado por las partes en cuanto al inmueble mencionado "y esto es fundamental para el litigio,
puesto que cuando se habla de contraparte partiendo de la base que los actores se refieren a la sefiora MARY
LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA , ella NUNCA estuvo obligada a suscribir la escritura publica contentiva
de la restitucidn de la fiducia mercantil sobre los inmuebles ya descritos a favor de los demandantes teniendo en

cuenta que esa rc;sgonsabilidad recaia en la sociedad fideicomitente desarrollador AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. tal como consta verificando los documentos firmados el 14 de noviembre de 2017

tanto el de cesién de posicion contractual dentro del contrato de vinculacién al Fidecomiso PALMARES DE
TOSCANA como el denominado “ACUERDO PRIVADO CESION APARTAMENTO 304 EDIFICIO
PALMARES DE TOSCANA”. Mas adelante en este escrito, se ahondara en detalle en esta situaciéon que se
constituird en uno de los pilares de la defensa mediante las correspondientes excepciones. Debe constar q; 7
MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA nunca fue parte en la escritura publica No. 2293 del 7 de
diciembre de 2017 i3l como se verifica facilmente al revisar ese documento y no podria haber sido jamas uno de
los suscriptores de ese acto por cuanto las reales contrapartes en el acto escriturario fallido eran ACCION
SOCIEDAD FIDUCARIA S.A.. AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. como fideicomitente
desarrollador vy los beneficiarios de area, hoy demandantes, PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN y
MARIA NIDIA PINZON ROJAS vy actuaba también BANCOLOMBIA S.A. como acreedor hipotecario para la
cancelacion de la prorrata del gravamen en mayor extension.

TAMPOCO ES CIERTO gue la sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA entregé el 7 de diciembre
de 2017 los inmuebles a los demandantes pues esa entrega con Acta fue efectuada por delegados de AREA
URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. tal como era su obligaciéon segin se desprende de la
interpretacion literal de los contratos aportados por los actores.
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« °5°% ES§ CIERTO, advirtiendo que esa comunicacién del 8 de junio de 2018 de ACCION SOCIEDkD
" .FIDUCARIA S.A. implica que la cesion de derechos fiduciarios, que ya surtia efectos legales desde el 14 de
neviembre de 2017 entre MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA como CEDENTE a favor de PASCUAL
ALFONSO CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS como CESIONARIOS, habia sido ya
registrada exitosamente por el Fiduciario.

6°. ES CIERTO que la carta del 25 de junio de 2018 fue suscrita por mi representada pero NO ES CIERTA la
interpretacion y efectos que le asigna la parte actora a la misma. En efecto, mi poderdante preocupada de buena
fe por no haberse protocolizado la escritura que transferia el dominio a titulo de fiducia mercantil, mediante ese
documento le explicé a los CESIONARIOS, hoy demandantes, la situacién de incumplimiento que se habia
presentado por parte de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. que no habia pagado la prorrata
a BANCOLOMBIA como banco acreedor del proyecto PALMARES DE TOSCANA para poder terminar el
tramite de escrituracion de los inmuebles a pesar de haber recibido los dineros correspondientes de parte de la
sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA. Se precisa que el proyecto, que habia empezado en 2014,
ya habia superado el punto de equilibrio y los recursos de las ventas se entregaban directamente a AREA
URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. y era esta empresa la que debia encargarse de estas operaciones
no solo por las caracteristicas propias de esta clase de fideicomisos inmobiliarios sino por los compromisos
adquiridos por el fideicomitente desarrollador tanto en la cesion de posicion contractual como en el acuerdo
privado de cesion ya referidos, suscritos el 14 de noviembre de 2017.

7°. No me consta que no se haya realizado el acto escriturario porque mi representada nunca fue parte del mismo

y se afirma enfaticamente que NO ES CIERTO que mi representada haya aducido excusas y evasiones para no
[ “rmar la escrituracion de los bienes inmuebles del proyecto PALMARES DE TOSCANA puesto que no estaba
bligada a suscribir ese documento segiin consta no solo en la Cesion de Posicion Contractual y el Acuerdo
Privado apartamento 304 edificio Palmares de Toscana ya citados anteriormente, sino en la Escritura Publica
No. 2293 del 7.12.17 que finalmente no corri¢ la Notaria 41 de Bogota.

1. EN CUANTO A LAS PRETENSIONES:

Me opongo de fondo a todas las pretensiones incoadas por la parte demandante con fundamento en las
excepciones de mérito que formularé a continuacion en este escrito. Se advierte que la pretension No. 2 de la
demanda original fue modificada a instancias del Juez de conocimiento cuando los demandantes subsanaron la
demanda “*!'y la pretension No. 2 quedé asi: “Que luego de declararse el incumplimiento del contrato por parte
de la demandante se condene a la misma a pagar la clausula penal establecida dentro del contrato por la suma
de SESENTA MILLONES DE PESOS (560.000.000). "

iii. EXCEPCIONES DE MERITO

2. 1.: Excepcién Unica Principal contra ambas pretensiones: FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR
U SIVA:

En el presente proceso, en concepto del suscrito, procede cono EXCEPCION PRINCIPAL lu de la FALTA DE
LEGITIMACION EN LA CAUSA POR PASIVA considerando, en principio, que la sefiora MARY LUZ
BUSTAMANTE DE LARROTA nunca debio ser llamada al litigio por no ser la obligada a responder por
las pretensiones incoadas por la parte actora. Es importante, previamente, acudir a tratadistas nacionales que
ya se han pronunciado sobre esta clase de medio defensivo que exige analizar preliminarmente si la relacion
juridico material que surge de los hechos de la demanda y los documentos que los soportan, se ha trabado
realmente entre el demandante y el demandado. Al respecto, Hernan Fabio Lopez Blanco al referirse en uno de
sus textos al referirse a las excepciones como mecanismos de defensa de accionado, expresa lo siguiente:

“Excepciones perentorias de raigambre netamente procesal cuando no existe legitimacion en la causa respecto
de cualquiera de las partes como sucede, por ¢jemplo, si quien demanda no esta asistido del derecho sustancial
3
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o cuando estdndolo la dirige contra quien no es el obligado, hipdtesis que es diversa a las de las excepciones
perentorias definitivas materiales y las perentorias temporales pues estas parten de la base de que la relacivn
Jjuridico material se dio enire las partes, mientras que en la dltima jamas ha existido IS

Nattan Nisimblat, otro ilustre tratadista y ex-Juez 20 Civil del Circuito de Bogota, se refiere asi al tema:

“La legitimacion en el proceso pertenece exclusivamente al derecho procesal por ende no se puede ligar
con el derecho material siendo propia de la pretension la cual es considerada por la Doctrina como una
declaracion de voluntad, esto es. de lo que anhela el demandante como resultado del proceso, mientras
que la legitimacion en la causa segiin la definicion del maestro Hernando Devis Echandia, "consiste en
ser la persona que, de conformidad con la Ley sustancial puede formular o contradecir las pretensiones
contenidas en la demanda o en la imputacion penal por ser el sujeto activo o pasivo de la relacion juridica
sustancial pretendida o del ilicito penal imputado, que deben ser objeto de la decision del Juez, en el
supuesto de que aquella o este exista, o ser el sujeto activo o pasivo de una relacion juridica sustancial
que autorice para intervenir en el proceso ya iniciado se deja asi bien claro que no se trata de la
titularidad del Derecho o la obligacién sustancial, porque puede que esto no exista, y que basta con que
se pretenda su existencia; por eso puede ser perfecta la legitimacion en la causa, y sin embargo declararse
que dicho derecho y tal obligacion o el ilicito penal alegado o imputados no existen realmente” .

Jaime Guasp, la estima como la consideracion especial en que tiene la Ley, dentro de cada proceso, a las
personas que se hallen en una determinada relacion con el objeto del litigio, y en virtud de la cual exige,
para que la pretension procesal, pueda ser examinada, en cuanto al fondo, que sean dichas personas las
que figuren como partes en tal proceso; agregando que sea por activa o por pasiva, se frata de la
necesidad de que una cierta demanda sea propuesta a ciertas personas que son las legitimadas para
actuar como partes en un proceso determinado.

Para Hugo Rocco, la legitimacién para obrar indica si el actor y el demandado, respecto de quienes debe
declararse con certeza la existencia de una determinada relacion juridica, estdn realmente autorizados
por la norma procesal para pretender la declaracion. La cuestion de la legitimacion es preliminar al
Jjuicio sobre la existencia o inexistencia de la relacion juridico sustancial.

La titularidad del interés a su vez -segun Devis Echandia- consiste en la "afirmacion de ser titular del
derecho o relacion material objeto de la demanda (demandante), o la persona facultada por la Ley para
controvertir esa afirmacion. Aun cuando ninguna obligacién a su cargo pueda deducirse de ella
(demandado), en el supuesto de que exista ese derecho o relacion juridica material).” %l

La Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia también se ha pronunciado ampliamente sobre €l tema
de la legitimacion en la causa:

“Para que la pretension sea acogida en la sentencia es menester, entre otros requisitos, que se haga valer frente a
persona respecto de la cual el derecho puede ser reclamado (...) pues si el demandante no es titular del derecho que

reclama o el demandado no es persona obligada, el fallo ha de ser adverso a la pretension de aguél” """

Otros doctrinantes como el ilustre tratadista HERNANDO MORALES MOLINA afirman lo siguiente:

“La ausencia de legitimacion en la causa tanto por activa como por pasiva, no constituye impedimento para desatar el
litigio sino motivo para desatarlo en forma adversa al actor, pues es obvio que Si se reclama un derecho por quien no es
su titular o frente a_quien no es el llamado a responder, debe negarse la pretension del demandante en sentencia que
tenga fuerza de cosa juzgada material a fin de terminar definitivamente el litigio” viiife]

Descendiendo al caso en concreto se observa lo siguiente:
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SRS En el CONTRATO DE CESION DE POSICION CONTRACTUAL del 14 de noviembre de 2017 la sefiora

MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA transfiere como cedente en favor de los demandantes cesionarios
LA TOTALIDAD de los derechos que le asistian dentro del fideicomiso PALMARES DE TOSCANA y en la
cldusula Primera se lee que: “La cedente cede en favor de los cesionarios el 100% de los derechos de beneficio
de_drea y obligaciones correlativos a ellos derivados de su calidad de BENEFICIARIO DE AREA del
apartamento 304 ubicado en la carrera 19 A No. 143 A07 en la ciudad de Bogota (otros inmuebles), dentro del
Patrimonio autonomo denominado FIDEICOMISO PALMARES DE TOSCANA, ..." y en la siguiente se declara
el conocimiento por parte de LOS CESIONARIOS de todas esos derechos y obllgacmnes En la Clausula Tercera
del mismo se lee lo siguiente: “RESPONSABILIDAD DE LA CESION: LA CEDENTE responderd ante LOS
CESIONARIOS por la existencia y validez del contrato” ) Es indiscutible que mi representada cumplié con
esa que era su principal responsabilidad contractual pues es transparente dentro del expediente que, segin la
prueba_documental, ante ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA eran los cesionarios, hoy demandantes. los
titulares de los derechos fiduciarios sobre los inmuebles del PALMARES DE TOSCANA vya referidos. lo cual
acredita la existencia y validez del contrato. Como si fuera poco, queda claro en el contrato que los efectos de la
cesion se surtian de inmediato entre la cedente y los cesionarios a partir de la fecha de la cesidn, es decir, del 14
de noviembre de 2017 !9, Es decir que, a partir de esa fecha, se reemplaza la posicién contractual de mi
poderdante y quienes quedan obligados frente a LOS CESIONARIOS son ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA
S.A. como Fiduciario pero, sobre todo, AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S como el
Fideicomitente Desarrollador. Lo importante de destacar aqui es que suscribe también ese contrato, LUIS
GERMAN FLOREZ DAVILA identificado con c.c. # 19.463.244 precisamente en representacién de AREA
URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. en su condicién de FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR
 probando el contrato de cesion y autorizando el traslado de los recursos del encargo fiduciario anterior al nuevo

Gue se constituia a favor de los cesionarios, hoy demandantes. De la lectura de ese contrato, finalmente, queda
también claro segin lo expresado en la Clausula Segunda que LOS CESIONARIOS, hoy demandantes,
manifiestan “conocer y aceptar los términos, modalidades, reglamentacion legal, derechos, obligaciones y
condiciones del contrato de vinculacion No. 1200040479 del cual se deriva la posicion contractual y derechos
que por el presente contrato se cede; y que por lo tanto, se obliga al cumplimiento de todus las obligaciones
derivadas de dicho contrato quedando sujeto a sus reglas y obligaciones™

3.1.2. Pero es en el ACUERDO PRIVADO CESION APARTAMENTO 304 EDIFICIO PALMARES DE
TOSCANA X'l donde se detallan con mas especificidad las obligaciones de las partes y en ese sentido se
transcribe lo pertinente de ese clausulado: “QUINTA: FIRMA DE LA ESCRITURA PUBLICA: La escritura
publica que dard cumplimiento al presente documento serd firmada el dia 7 de diciembre de 2017 en la Notaria
41 enire EL FIDEICOMITEMTE DESARROLLADOR es decir AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION
S.A.S. y LOS CESIONARIOS. Es decir, no aparece como obligaciéon de MARY LUZ BUSTAMANTE DE
LARROTA la de firmar la escritura publica.

Pero mas adelante en las clausulas adicionales de ese contrato se pacta lo siguiente:

_ “"EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR es decir AREA URBANA DISENQ Y CONST. RUCCION S.A.S.
e hard cargo de la entrega, firma y registro de las escrituras a LOS CESIONARIOS” ~iil12]

De acuerdo con lo transcrito la empresa constructora no solo se hacia cargo de la firma del acto escriturario, sino
del tramite de registro y de la entrega de la escritura ya registrada a los cesionarios, hoy demandantes, es decir,
que su obligacion era triple porque A) Debia firmar su representante legal y responsabilizarse obviamente de la
firma de la Fiduciaria y del Banco Acreedor como se precisara mas adelante B) Registrar la escritura en la Oficina
de Registro de Instrumentos Piblicos-Zona Norte y C) Después de tramitar exitosamente el registro, entregar la
copia correspondiente de la escritura a los beneficiarios de area que eran ya los cesionarios PASCUAL
ALFONSO CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS y fue AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. quien no cumplié con ninguna de esas obligaciones y la de la firma qued6 a medias
pues aunque un apoderado especial del representante legal de la constructora la suscribio, AREA URBANA
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DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. no obtuvo ni l4 de la Fiduciaria a la que tenia que darle la instrucci(i)'n de

firma ni la del Banco acreedor.

Antes de entrar en las consideraciones siguientes para sustentar la excepcién de FALTA DE LEGITIMACION
EN LA CAUSA POR PASIVA. recordemos la pretension No. 1 de la demanda que se busca enervar con este
medio defensivo y en la cual se expresa que “la demandada MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA
procederd a otorgar y suscribir la Escritura Publica protocolaria del contrato de transferencia de dominio a
titulo de beneficencia (sic)U3) en fiducia a favor de los demandantes PASCUAL ALFONSO CARDENAS
MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS respecto al apartamento 304 ubicado en la Carrera 19 A No. 143 A-
07 en la ciudad de Bogotd D.C. asignados como propiedad los garajes nimeros 11 y 12 en servidumbre uno
delante del otro en semisétano y el depdsito numero 18 comin de uso exclusivo en semisétano, lo cual deberd
hacerse en la Notaria 42 del Circulo de Bogotd, dentro de los tres (3) dias siguientes a la ejecucion de la
sentencia”.

3.1.3. Teniendo en cuenta, como se ha visto por las disposiciones descritas en el CONTRATO DE CESION DE
POSICION CONTRACTUAL v en el ACUERDO PRIVADO CESION APARTAMENTO 304 EDIFICIO
PALMARES DE TOSCANA que la obligacién de suscripcion, entrega y registro de la escritura no le corresponde
a la demandada MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA, mal podria_exigirle la parte actora a mi
representada la ejecucidn de ese acto imposible y no debido por las siguientes razones:

3.1.3.1. La obligacién no esta estipulada a su cargo en los contratos firmados por ella y LOS CESIONARIOS
como quedd analizado, sino que se encontraba en cabeza, de manera expresa, de AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. como Fideicomitente Desarrollador y de ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A.

quien como vocera del Fideicomiso Palmares de Toscana era la titular inscrita de la propiedad para QUi

transfiriese el dominio a titulo de beneficio en fiducia mercantil, por instruccion expresa del fideicomitente, a
quienes son los actuales titulares de esos derechos, es decir, los cesionarios PASCUAL ALFONSO CARDENAS
MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS. Es decir, debian firmar los representantes legales de AREA
URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. y ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., los cesionarios
como beneficiarios de area y, eventualmente, el acreedor hipotecario por existir hipoteca e mayor extension del
constructor.

3.1.3.2. Los actores olvidan un aspecto crucial del negocio que les genera la confusién sobre el obligado u
obligados a firmar la escritura y es que la cesion de los derechos fiduciarios a titulo de beneficio de drea que a su
favor efectud MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA el 14 de noviembre de 2017 dentro del fideicomiso
inmobiliario PALMARES DE TOSCANA, no implicaban la propiedad de los inmuebles en cabeza de mi
representada sino que el lote y las construcciones del proyecto estaban a nombre de ACCION SOCIEDAD
FIDUCIARIA S.A. pues AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S, propietario original como lo
demuestran los certificados de tradicion aportados por los actores, se los habia transferido a titulo de fiducia
mercantil para que fuera asignando los beneficios de area a los compradores, seglin sus instrucciones.

3.1.3.3. Se concluye, entonces, que la parte actora no ha efectuado la correcta interpretacion de quiénes son log®

reales obligados a suscribir la escritura de sus inmuebles: En efecto, en la fallida escritura ptblica No. 2293 del
7 de diciembre de 2017 se observa que debian comparecer y/o firmar, PRIMERO, los beneficiarios de area
PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS quienes asistieron y
firmaron; SEGUNDO, el representante legal d&¢ AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S quien
asistio y firmé a través de apoderado debidamente reconocido; TERCERO, el representante legal de ACCION
SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. sefior PAULO ARMANDO ARANGUREN RIANO cuya firma no aparece en
la escritura y que de acuerdo con lo previsto en la pagina 12 de la copia de la escritura aportada, se autorizo por
el Notario 41 de Bogota que “el presente instrumento fuera suscrito por las precitadas personas fuera del recinto
Notarial en las oficinas de las entidades que representan..._advirtiendo sobre el plazo de dos (2) meses. para
estos efectos establecido por la norma legal. " .

~
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o * Cabgaclarar que, en el presente caso, debia firmar también el sefior CAMILO ENRIQUE LLANA MEJ iA c})mo
", representante legal dc BANCOLOMBIA S.A. en su condicién de acreedor de AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S para recibir el pago prorrateado respectivo o dejar constancia de haberlo ya recibido el
cual cancelaria la hipoteca en mayor extensiéon que garantizaba el crédito al constructor AREA URBANA
DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. El sefior LLANA tampoco firmd y estaba autorizado para hacerlo en las
oficinas de BANCOLOMBIA S.A. Segiin la practica notarial en estos casos especiales en que se firma por fuera
del Despacho del Notario por parte de las entidades fiduciarias y los bancos, es la propia Notaria con un propio
en compaiiia de la constructora quien consigue o, como se dice, comunmente patina esas firmas. En el presente
caso, segun prueba documental anexa, consta que la firma de BANCOLOMBIA S.A. no se habia registrado por
no pagarse la prorrata de la deuda de la unidad inmobiliaria por parte de AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. como deudor constructor y fue por esa razéon que MARY LUZ BUSTAMANTE DE
LARROTA remitid la carta del 25 de junio de 2028 a los demandantes que ya fue citada en acépite anterior y en
la que explicaba esta situacion. En cuanto a ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. mi poderdante supo que
no firmé porque habia incumplimientos d¢ AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. con esa
entidad sin precisar cudles eran pero que regularmente en esos casos obedecen a saldos insolutos de las
comisiones a favor de la Fiduciaria por la administracion de la fiducia mercantil inmobiliaria. De cualquier
manera, esos eventos no fueron del control de la demandada MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA y
sucedieron bajo la absoluta responsabilidad d¢ AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. como
Fideicomitente Desarrollador dentro del FIDEICOMISO PALMARES DE TOSCANA. Es evidente, como se
debera concluir irremediablemente por el operador judicial, que aqui la prucba aportada tanto por los mismos
actores como por mi representada a través del suscrito apoderado, es suficiente para dar certeza sobre la falta de
legitimacion en la causa por pasiva pues los documentos hablan por si solo en cuanto a las obligaciones de las

%artes.

3.1.4. OTRA CITA DE DOCTRINA:

El ilustre tratadista Jorge Santos Ballesteros, ex magistrado de la Corte Suprema de Justicia, afirma sobre el punto
de la LEGITIMACION EN LA CAUSA POR PASIVA, lo siguiente:

“La legitimacion en causa pasiva en la accion de responsabilidad civil en sentido general (se rige) de
conformidad con el Articulo 2343 del Codigo Civil que dice que “es obligado a la indemnizacion el que hizo el
dario y sus herederos”. Se consagra asi en esta disposicion, en sentido amplio, la obligacion que pesa en contra
del _responsable de reparar el daiio _causado a otro. Por supuesto que. al existir diversos sistemas de
responsabilidad, seran sujetos distintos los imputados y diferente el régimen aplicable en materia de apreciacion
del hecho causante del perjuicio. ™"

3.1.5. CONCLUSION:

~Fn resumen y sin entrar en otras consideraciones que serian materia de excepciones adicionales mas adelante en
@usbte escrito pero que serviran de apoyo probatorio y juridico a la presente excepcion, cobra clara estructuracion
la que se ha denominado por el suscrito como FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR PASIVA porque
la parte actora estd reclamando la ejecucion de un acto imposible para mi representada quien no estuvo nunca
OBLIGADA a OTORGAR y/o FIRMAR ESCRITURA de transferencia de dominio a titulo de beneficio en fiducia
mercantil de inmuebles del FIDEICOMISO PALMARES DE TOSCANA no solo porque para el 7 de diciembre
de 2017, fecha pactada de firma, ya habia perdido MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA su condicion de
beneficiaria que habia sido cedida el 14 de noviembre de 2017 a los cesionarios hoy demandantes PASCUAL
ALFONSO CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS sino también porque, como desprende del
andlisis previamente realizado en este escrito. los obligados a comparecer a ese acto eran los demandantes,ja
fiduciaria ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A y el fideicomitente desarrollador AREA URBANA DISENQ
Y CONSTRUCCION S.A.S..




.

Es obvio que teniendo en cuenta que la Pretension No. 2 de declaracion de incumplimiento y del decreto de .
perjuicios por $60.000.000 es consecuencial de la Pretension No. 1 que se ataca directamente con esta excepcién
de fondo, el medio defensivo antes elaborado debe, inexorablemente, enervar esta pretension No. 2 también con
fundamento en los mismos planteamientos precedentes. Es decir, la sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE
LARROTA no puede haber incumplido lo que no estaba obligada a cumplir y, por lo tanto, no podrian
demandarse perjuicios de una omisién (la de no firmar escritura) que no se le podia exigir validamente
constituyéndose una auténtica falta de legitimacion en la causa por pasiva.

Como consecuencia de lo anteriormente expuesto, solicito se declare probada la excepeion tnica principal
propuesta denominada “FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR PASIVA” y, como
consecuencia, se absuelva a mi representada MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA, se declare la

terminacion del proceso y se condene en costas a la parte actora.

3.2. Excepcién primera _subsidiaria _denominada INEXISTENCIA DE RESPONSABILIDAD CIVIL
CONTRACTUAL EN CABEZA DE LA DEMANDADA POR ESTAR LA OBLIGACION DE ESCRITURAR A
CARGO DE AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. y ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A.
dirigida contra las pretensiones 1°y 2°:

En el evento en que se considere por el juez de conocimiento que la sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE
LARROTA si est4 legitimada en la causa por pasiva, se propone este medio defensivo de manera SUBSIDIARIA.
Se fundamenta de la siguiente manera:

3.2.1. Para que se estructure la responsabilidad civil deben concurrir los siguientes elementos segun lo han
decantado ampliamente la Jurisprudencia y La Doctrina:

a) una conducta activa u omisiva del “agente” *"1'5/ constitutiva de culpa contractual:

El agente causante del dafio contractual debe realizar una conducta activa u omisiva que constituya un
cumplimiento imperfecto o defectuoso de la obligacion contractual. En el presente caso, en cabeza de MARY
LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA no se advierte la comision de una conducta, a titulo de culpa contractual,
menos de dolo, que le pueda ser endilgada con fundamento en las pruebas aportadas por la misma parte actora y
otras que se adicionan al presente escrito por parte del suscrito apoderado. Por el contrario, se observa de parte
de mi representada una conducta proactiva en funcién de colaborar en la escrituracién de los inmuebles
constitutivos de la cesion de derechos fiduciarios dentro del FIDEICOMISO PALMARES DE TOSCANA a
favor de los demandantes PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS.
Su obligacién contractual era la de garantizar la existencia y validez del contrato de fiducia mercantil y hacer
efectivo el cambio de titularidad de los derechos fiduciarios dentro del Fideicomiso como en efecto sucedio
porque pagd todos sus aportes al fideicomiso como se vera mas adelante. Aunque la cancelacidon de la prorrata
de la hipoteca en mayor extension de BANCOLOMBIA S.A. le correspondia a la Constructora AREA URBANA
DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. que habia recibido los recursos de parte de mi poderdante como s ™
probara, mi representada presiono la gestién de ese tramite dentro de sus limitaciones, yendo incluso més alla d¥
sus deberes estrictamente contractuales. Debe aclararse que esa prorrata debe ser pagada por el Constructor al
Banco de manera directa después de recibir los pagos del beneficiario de area, para que éste la abone directamente
al crédito de constructor.

Contrariu sensu, los incumplidos aqui son otros. En la sustentacion de la excepcion precedente se demostro mas
alla de toda duda que quienes tenian la obligacion de suscribir la escritura eran, en orden de importancia por su
grado de responsabilidad dentro del Fidecomiso, AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. como
Fideicomitente Desarrollador y ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A como vocero del Fideicomiso
PALMARES DE TOSCANA. La constructora, responderia en mayor grado, por ser quien omiti el cumplimiento
de los requisitos para sacar adelante la escrituracion aparentemente por dificultades operativas en el desenglobe
del predio (Asignacién de Matriculas Inmobiliarias), en la aprobacién de créditos hipotecarios para los
beneficiarios de area del proyecto y, principalmente, por una situacion financiera de iliquidez que no le permitio

8




~

i

P \Ob

"cpbm.las prorratas. ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A, responderia en menor grado, en la medida en que
#  siendo obligatoria su firma en la escritura como vocera del Fideicomiso y como titular de la propiedad de los

bienes a transferir, debe explicar su decision de abstenerse de suscribir el documento. Para probar lo dicho, en
poder de mi representada se encuentra la copia de una comunicacion del 22 de junio de 2018 (que se anexa como
prueba documental) dirigida a la cesionaria y demandante MARIA NIDIA PINZON ROJAS por el sefior German
Florez Dévila, Gerente General y Representante Legal d¢ AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION
S.A.S. con la referencia *“Trdamite escrituracion Apto 304 PALMARES DE TOSCANA". En ese documento el
sefior Fl6rez manifiesta que "¢/ proceso de escrituracién del proyecto PALMARES DE TOSCANA ha presentado
retrasos generados primero por la demora en la entrega de las matriculas inmobiliarias y segundo porque como
consecuencia de este retraso, algunos de los créditos aprobados a los clientes gue adguirieron sus unidades de
vivienda en el mismo proyecto, se les vencieron los créditos, lo cual obligé a reiniciar el tramite de recoleccion
de documentos, firmas y solicitudes de renovacion de los mismos. Lo anterior trae como consecuencia que a la

fecha tenemos todavia 4 unidades con créditos en proceso y que estan préximos a salir aprobados. De esta

manera, aplicados los créditos mencionados deben quedar saldos a favor con los cuales buscamos realizar el
pago de la prorrata de este apartamento.

Asi mismo, nuestra compaiiia estd a la_espera de recursos que permitan _adelantar los pagos de saldos de
prorratas pendientes, para proceder a tomar las firmas de la Fiduciaria y del banco y finalmente radicar las
escrituras en la oficina de registro.” **'1"%

(Subrayados y negrilla por fuera del texto original)
Véase entonces, con toda claridad, que esta prueba documental describe con detalle las causas del incumplimiento
en la escrituracion y, por ninguna parte, aparece el nombre de mi representada MARY LUZ BUSTAMANTE DE

~.ARROTA como responsable directa o indirecta del fallido proceso. Por el contrario, en el documento el R.L.
e AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. reconoce sin ruborizarse no solo las razones por las

cuales no habia podido cumplir entre las cuales esta su iliquidez sino que remata la comunicacion sefialando las
gestiones que no ha hecho para culminar el proceso de escrituracion entre ellas, el pago de la prorratas, la de
obtener las firmas del Banco v la Fiduciaria y las de registro de la escritura, actividades todas a su cargo y de su
TOTAL responsabilidad contractual con los beneficiarios de area y que, hasta la fecha de esta demanda, parece
NO HABER CUMPLIDO segun lo relatan los demandantes.

Y para que haya todavia mas claridad, si ella ¢s requerida, sobre el cumplimiento real de la sefiora MARY LUZ
BUSTAMANTE DE LARROTA como CEDENTE en relacion con las obligaciones del contrato de cesion de
posici6n contractual y el Acuerdo Privado firmados el 14 de noviembre de 2017 y sobre la manera como ella
entregd oportunamente los recursos a AREA URBANA DISENO Y C ONSTRUCCION S.A.S. para la
escrituracion respectiva a favor de LOS CESIONARIOS, se anexa prueba documental consistente en certificacion
del sefior German Flérez Davila, como Representante Legal de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION
S.A.S. del 8 de junio de 2018 mediante la cual deja constancia que MARIA NIDIA PINZON ROJAS y
PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN, hoy demandantes, habian aportado como cesionarios del
~ontrato de fiducia mercantil inmobiliaria la suma de $275.960.480 que es exactamente el valor por el cual se
dz0 la escritura fallida del 7 de diciembre de 2017 ¥¥il!7l, Esos dineros, procedieron de la seiiora MARY LUZ

BUSTAMANTE DE LARROTA quien, a su vez, los recibi de los demandantes. Habia un valor previo de
$85.920.480.00 que ya habia adelantado mi representada a la firma constructora dentro del cronograma
de pagos, los cuales ella recuperé con la cesién de sus derechos fiduciarios a los demandantes por
$305.000.000.00. El resto del dinero ($190.040.000) se entregé, una parte mediante cheques de gerencia y

otra depositando directamente en cuentas bancarias de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION
S.A.S. Yiiill8l. Jos cheques fueron retirados por el seiior Nicolds Ramirez Muiioz empleado de la
constructora_debidamente autorizado por_esta*™'’! y quien aparece firmando los recibos que se
adjuntan*?l. Fue entonces AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. quien incumplié con
sus obligaciones contractuales de hacer firmar la escritura por el banco v la Fiduciaria y de registrarla y
entregar la copia a _los demandantes y si esas acciones se hubieran realizado de manera eficiente y

conjuntamente con el apoyo de ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. como vocera del Fideicomiso,
9
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esta demanda no estaria desgastando la administracién de justicia ni afectando los intereses patrlmo‘male (-
de mi poderdante ni los de los demandantes. ;

Pero hay mds pruebas documentales que refuerzan la tesis en el sentido de que el real incumplido del
proceso, sin descartar a la Fiduciaria, es AREA URBANA DISENQ Y CONSTRUCCION S.A.S, quien no

aparece extrafiamente aqui demandado: En efecto, se anexa con el presente escrito la impresion de un correo
electrénico dirigido por el Representante Legal de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.AS.el 8
de junio de 2018 a los demandantes PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON
ROJAS con el cual, PRIMERO, se entiende que los destinatarios naturales de explicaciones sobre la demora en
la escrituracién eran los CESIONARIOS que ya eran los titulares de los derechos fiduciarios de los inmuebles
del FIDEICOMISO PALMARES DE TOSCANA y, SEGUNDO, que, en anticipacion a la carta del 22 de junio
de 2018 arriba transcrita en lo pertinente, ya AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. advertia
de los diferentes problemas que tenia para dar cumplimiento a la titulacién notarial de esos derechos y se

mencionaba, entre otras cosas, que “esperamos en el menor término posible estar adelantando el tramite final

de toma de firmas y protocolizacion de la escritura de su apartamento, con el compromiso de que tan pronto
tengamos avances les estaremos suministrando mds informacion al respecto”. xil21l (Subrayados por fuera del

texto original)

En este punto y dado que no es demandada en este proceso la Constructora como FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR en una decisién que no se entiende adoptada por la parte actora, vale la pena mencionar
que los propios demandantes, que se encuentran, al parecer, en posesion de los bienes desde diciembre de 2017
en su condicién, como ellos mismos la denominan, de propietarios del apartamento 304 y los parqueaderos 11y .
12 del Edificio Palmares de Toscana, ya reconocian expresamente a AREA URBANA DISENO Y/
CONSTRUCCION S.A.S. como destinatario de sus solicitudes en cuanto a reclamos con relacion a los inmuebles
recibidos después de la firma de la escritura fallida como lo prueba una comunicacién original en poder de mi
representada del 31 de enero de 2018 dirigida por ellos a la Constructora y en la cual piden un cambio en la

asignacion de parqueaderos.™(??!

b) es necesario que haya un dafio resarcible causado "%/

No puede desconocerse la existencia de un perjuicio en cabeza de los demandantes PASCUAL ALFONSO
CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS si se demuestra que no han sido titulados los
inmuebles a su nombre pero ese dafio no seria ocasionado por MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA
como se ha precisado y demostrado ampliamente a través de este escrito.

¢) es necesario que haya un nexo de causalidad*"?%lo una relacion de causa a efecto, de la conducta en mencion,
con el perjuicio ocasionado.

En un litigio de responsablhdad civil contractual es fundamental analizar el nexo causal. Es crucial entonce ™
probar por la parte actora “la existencia de un vinculo de causalidad entre el dafio o detrimento sufrido por und
persona, en forma de interés juridicamente tutelado, y la conducta o el hecho realizado por otra, de caracter
antyurtdzco 7 xxv(23]

Para el caso presente, ha quedado establecido que a MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA, mas
alli de toda duda, no se le puede atribuir un dafio que no ha originado v, en consecuencia, esta roto el nexo
causal. Esta ruptura, . también llamada interrupcién del vinculo causal, se da precisamente cuando otro evento u
otra persona ha sido la determinante para la produccién del perjuicio, en este caso, la conducta omisiva y activa
de la sociedad AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. y no se sabe, a ciencia cierta, si también
incidié en la causacion del dafio la conducta de ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. como vocera del
Fideicomiso PALMARES DE TOSCANA.

3.2.2. CONCLUSION:
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2 Entéhces, al no configurarse dos de los elementos de la Responsabilidad Civil en cabeza de la demandada, esto

. s, ni la presencia de una conducta activa u omisiva originadora de dafio ni el nexo causal mismo, no pueden
prosperar la pretensiéon No. 1 de la parte actora.
Adicionalmente, es obvio que teniendo en cuenta que la Pretensién No. 2 de declaracion de incumplimiento y del
decreto de perjuicios por $60.000.000 es consecuencial de la Pretension No. 1 que se ataca directamente con esta
excepcion de fondo, el medio defensivo antes elaborado debe. inexorablemente, enervar esta pretension No. 2
porque si no hay responsabilidad civil contractual atribuible a la sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE
LARROTA, no puede haber condena por perjuicios.

Como consecuencia de lo anteriormente expuesto, solicito se declare probada la excepcion de mérito
propuesta denominada INEXISTENCIA DE RESPONSABILIDAD CIVIL CONTRACTUAL EN CABEZA
DE LA DEMANDADA POR ESTAR LA OBLIGACION DE ESCRITURAR A CARGO DE AREA URBANA
DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. y ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. Y, cOmo consecuencia, se
absuelva a MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA de las condenas pretendidas en la demanda y se
condene en costas a la parte actora.

3.3. Excepcion segunda subsidiaria denominada IMPOSIBILIDAD JURIDICA PARA QUE LA DEMANDADA
COMPAREZCA A FIRMAR L4 ESCRITURA DE TRANSFERENCIA DEL DOMINIO 4 FAVOR DE LOS
DEMANDANTES A TITULQO DE BENEFICIO DE AREA DE LOS INMUEBLES DEL FIDEICOMISO
PALMARES DE TOSCANA dirigida contra las pretensiones [°y 2°

Esta excepcion surge con particular fuerza porque no es sélo que la demandada MARY LUZ BUSTAMANTE
DE LARROTA no tenga la obligacion contractual de firmar la escritura de transferencia de dominio de los
~ “1muebles de los cesionarios dentro del Fideicomiso PALMARES DE TOSCANA como quedé demostrado
INO que ella tampoco puede hacerlo juridicamente hablando si se le impusiera judicialmente este deber porque
ni es ni nunca ha sido la titular del derecho de dominio de las unidades inmobiliarias cuya titulacion se reclama
que lo es ACCION SOCIEDAD FIDUCARIA S.A. tal como consta en los certificados de tradicién de los
inmuebles objeto del FIDEICOMISO PALMARES DE TOSCANA (aportados con la demanda) ni tiene la sefiora
MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA facultades para hacerlo pues el unico que legalmente las tiene. a
la luz de las normas sobre fiducia mercantil inmobiliaria, es ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. por
instrucciones expresas del Fideicomitente Desarrollador AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION
S.A.S. quien es el que indicaba al Fiduciario, de manera exclusiva, a quién se le debian escriturar las unidades
seguin la especifica asignacion convenida con los beneficiarios de éarea, en este caso, los cesionarios hoy
demandantes PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS.
Adicionalmente, es obvio que teniendo en cuenta que la Pretension No. 2 de declaracion de incumplimiento y del
decreto de perjuicios por $60.000.000 es consecuencial de la Pretension No. 1 que se ataca directamente con esta
excepcion de fondo, el medio defensivo antes elaborado debe. inexorablemente, enervar esta pretension No. 2
también con fundamento en los mismos plantcamientos porque si no hay incumplimiento atribuible a la sefiora
MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA por no estar habilitada juridicamente para firmar la escritura, no

nuede haber condena por perjuicios.

Como consecuencia de lo anteriormente expuesto, solicito se declare probada la excepcion de mérito
propuesta denominada IMPOSIBILIDAD JURIDICA PARA QUE LA DEMANDADA COMPAREZCA A
FIRMAR LA ESCRITURA DE TRANSFERENCIA DEL DOMINIO A TITULO DE BENEFICIO DE AREA
DE LOS INMUEBLES DEL FIDEICOMISO PALMARES DE TOSCANA a favor de los demandantes y,
como consecuencia, se absuelva a MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA de las condenas
pretendidas en la demanda y se condene en costas a la parte actora.

3.4. Excepcion tercera _subsidiaria_dirigida contra la pretension No. 2 denominada “INEXISTENCIA DE
CLAUSULA PENAL DENTRO DE LOS CONTRATOS DE CESION DE DERECHOS:

3.4.1. La parte actora en el escrito de subsanacion radicado el 2 de septiembre de 2019 expreso **12¢lque “que
luego declararse el incumplimiento del contrato por parte de la demandante (sic) **"?’! se condene a la misma
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(sic) ™12 g pagar la clausula penal establecza’a dentro del contrato por la suma de SESENTA MILLONES DE
PESOS (860.000.000) " 29

Se fundamenta este medio exceptivo en que, revisando minuciosamente tanto el CONTRATO DE CESION DE
POSICION CONTRACTUAL como el denominado ACUERDO PRIVADO CESION APARTAMENTO 304
EDIFICIO PALMARES DE TOSCANA firmados por las partes el 14 de noviembre de 2017 y aportados por los
actores, no hay ninguna estipulacién a titulo de cldusula penal que haya sido pactada en esos documentos
por las partes. Recuérdese que, segtn la Doctrina y la Jurisprudencia, LA EXISTENCIA DE UNA CLAUSULA
PENAL EN UN CONTRATO releva a la parte cumplida que la pretende hacer efectiva de realizar una estimacion
de perjuicios pues el valor de la misma bilateralmente acordado en ese contrato o en una promesa de contrato, se
considera un pacto libre de voluntades que fija previamente su limite. Se entiende, entonces, que, en las
condiciones anotadas, seria imposible condenar a perjuicios a mi representada por no existir esa clausula penal
que los haya determinado contractualmente porque asi fueron solicitados y asi fueron objeto del JURAMENTO
ESTIMATORIO que se contrajo a sefialar el valor de la presunta pena sin més consideraciones.

3.4.2. CONCLUSION:

En ausencia del pacto contractual expreso de una cldusula penal, no puede mantenerse incélume, juridicamente
hablando, la Pretensién No. 2 sobre perjuicios y, por substracciéon de materia, el juez debe abstenerse de
considerarla como una peticién procedente para el caso objeto de litigio.

Como consecuencia de lo anteriormente expuesto, solicito se declare probada la excepcién de mérito
propuesta denominada INEXISTENCIA DE CLAUSULA PENAL DENTRO DE LOS CONTRATOS DE

CESION DE DERECHOS y, como consecuencia, se absuelva a MARY LUZ BUSTAMANTE D

LARROTA de las condenas pretendidas en la demanda por este concepto y se condene en costas a la parte
actora.
iv. EN CUANTO A LAS PRUEBAS APORTADAS POR LA PARTE ACTORA

Debe asignarse la validez probatoria por parte del operador judicial de los documentos aportados por los
demandantes segin las normas procesales y en el acapite correspondiente a las objeciones al juramento
estimatorio nos referiremos puntualmente a la falta de soporte para sustentar la valoracion de perjuicios.

V. PRUEBAS

5.1. Ademas de las pruebas documentales aportadas por la parte actora anexas al expediente y citadas
expresamente en el presente escrito con su ubicacién en folios. solicito se decreten y practiquen las siguientes
pruebas DOCUMENTALES que se remiten escaneadas en PDF segiin lo dispuesto en el Decreto Legislativo 806
de 2020:

5.1.1.

Carta de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. dirigida a__lw_]\ywo_”w

fechada el 22 de junio de 2018 en la cual se dan las explicaciones y excusas a la sefiora Nidia Pinzén por la
demora en el proceso de escrituracion.

5.1.2. Originales de los comprobantes de expedicion de cheques de gerencia entregados por mi representada a
favor de la sociedad AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. por $114.000.000.00 y de
consignaciones en BANCO POPULAR en la cuenta corriente # 110026159236 a favor de AREA URBANA
DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. por $76.040.000.00 para un valor total de $190.040.000.

5.1.3. Carta de autorizacion al empleado Nicolas Ramirez del 21 de noviembre de 2017 firmada por el sefior
German Florez Davila R.L. de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. para reclamar cheques

a su favor entregados por mi representada.
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' 5.1.4. Recibos del cheque No. 89820-0 del BANCO DAVIVIENDA por valor de $100.001.536.00 y del cheque
.No. 89821-4 del BANCO DAVIVIENDA por valor de $13.998.464.00, ambos suscritos por el empleado
autorizado de la Constructora Sr. Nicolas Ramirez Mufioz.
5.1.5. Impresion de correo electronico de LUIS GERMAN FLOREZ DAVILA como R.L. de AREA URBANA
DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. del 8 de junio de 2018 dirigido a los demandantes con copia a mi
representada en el cual se reiteran las excusas y explicaciones sobre las demoras en el proceso de escrituracién y
en que se anexa una Certificacién suscrita por el R. Legal d¢ AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION
S.A.S. del 8 de junio de 2018 mediante la cual se deja constancia del aporte de los demandantes por
$275.960.480.00 constitutivos de la cesion de los derechos de los inmuebles que ya habian sido pagados por la
sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE y que prueba que mi representada cumplié plenamente con sus
obligaciones.

5.1.6. Original de comunicacion del 31 de enero de 2018 suscrita y dirigida por los demandantes al sefior LUIS
GERMAN FLOREZ DAVILA como R.L. de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. en la que
le solicitan reasignacion de parqueaderos en el Edificio Palmares de Toscana.

5.1.7. Contrato de cesion de posicidn contractual en el FIDEICOMISO PALMARES DE TOSCANA presentado
de manera completa en la que se incluye el folio 3 que tiene la firma de LUIS GERMAN FLOREZ DAVILA
como R.L. de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S.

5.1.8.  Certificado actualizado de existencia y representacion legal de AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. expedido por la Camara de Comercio de Bogota.

%2 INTERROGATORIOS DE PARTE:

Solicito se decreten interrogatorios de parte de los demandantes PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN
y MARIA NIDIA PINZON ROJAS identificados con las cédulas de ciudadania Nos. 19.056.993 y 35.466.938.
respectivamente, para ser formulados oralmente por el suscrito apoderado en la audiencia presencial o/o virtual
que se cite para el efecto por el Despacho de conocimiento.

5.3. OFICIOS:

Se solicita OFICIAR al Banco Popular para que certifique la titularidad de la cuenta corriente No. 110026159236
en cabeza de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. para la época de los hechos y que se
consignaron y se hicieron efectivos en esa cuenta cheques de gerencia de Banco Davivienda solicitados por mi
representada por $57.503.916.00 el 30 de noviembre de 2107 y $20.000.000 el 11 de diciembre de 2017 a favor
de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S.

vi. OBJECION AL JURAMENTO ESTIMATORIO

Con fundamento en lo establecido en el Art. 206 del Codigo General del Proceso en relacion con la objecion al
juramento estimatorio, me permito formular la siguiente objecion de fondo y preciso la_inexactitud en los
siguientes términos:

Siendo completamente coherentes con la excepcion de mérito antes formulada como Excepcion Tercera
Subsidiaria que se denomind “INEXISTENCIA DE CLAUSULA PENAL DENTRO DE LOS CONTRATOS
DE CESION DE DERECHOS?, la parte actora incurrié en lo que podriamos denominar validamente una falta
de determinacion de los perjuicios dentro de los pardmetros del art. 206 del C.G. del P. La anterior afirmacién
se hace teniendo en cuenta que si no habia clausula penal en los contratos de cesién de derechos firmados entre
los demandantes, mi representada y AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. como quedd
establecido en la sustentacion de la excepcion mencionada, deberia haberse efectuado por ¢l demandante una
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estimacion detallada de los perjuicios en la demanda o'en la subsanacion, lo cual no sucedi6. El Art. 206 del C.G. K
del P. es muy claro en el sentido de exigir que la valoracién del monto de perjuicios a titulo de juramento -

estimatorio se efecttie “razonadumente, ...discriminando cada uno de sus conceptos” *x/30] En el presente caso,
esa estimacion razonada y la discriminacién por conceptos, no existen a pesar de la exigencia legal y del
requerimiento expreso del juez de conocimiento comoquiera que en el auto de inadmisién del 26 de agosto de
2019 se reclamé a la parte actora que se hiciera el juramento estimatorio “discriminando y determinando cada
concepto e indicando como se generan, producen o de donde provienen” **P!l'y esto no se cumplié en lo
absoluto, desde nuestro punto de vista. En efecto, en el escrito de subsanacion radicado el 2 de septiembre de
2019 y aportado a instancias de la decision judicial de inadmisién de la demanda por, entre otras cosas, no
contener el juramento estimatorio de los perjuicios presuntamente causados, la parte actora expresé que “luego
de la declaracion del incumplimiento del contrato, la firma de la escritura, la demandada debe cancelar la
cldusula penal correspondiente a SESENTA MILLONES DE PESOS (360.000.000) que se encuentra en el
contrato firmado por las partes esta afirmacion se hace bajo la gravedad del juramento” ***. Obsérvese c6mo
el demandante no especifica si esa estimacion la realiza a titulo de dafio emergente o de lucro cesante que son los
conceptos del dafio o perjuicio, sino que se refiere al monto de una cliusula penal que nunca fue pactada por las
partes en los contratos ya aludidos ampliamente, incluyendo a AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION
S.A.S. En consecuencia y teniendo en cuenta que revisando minuciosamente tanto el CONTRATO DE CESION
DE POSICION CONTRACTUAL como el denominado ACUERDO PRIVADO CESION APARTAMENTO
304 EDIFICIO PALMARES DE TOSCANA firmados por las partes el 14 de noviembre de 2017 y aportados

por los demandantes, no hay ninguna estipulacién a titulo de cldusula penal que haya sido pactada por las
partes, se concluye ficilmente que no hay monto estimado de perjuicios a titulo de juramento estimatorio.

Entonces, LA INEXACTITUD a la que se refiere el inciso 1° del Art. 206 del C.G. del P. y que se sefiala
expresamente COMO OBJECION podria explicarse afirmando que los demandantes precisaron un valolw/

de perjuicios (360.000.000.00) con fundamento en un pacto contractual inexistente habiendo omitido la

estimacion razonada y la discriminacion de los conceptos del dafio recibido y, por lo tanto, esta solicitud
de condena por perjuicios en contra de mi representada debe ser desestimada por sustraccién de materia,
sin que se requieran mds pruebas o la intervencion de peritos.

vil. NOTIFICACIONES

El suscrito ya entregd estos datos de notificacion en el memorial del recurso de reposicion contra el auto
admisorio de la demanda radicado el 25 de febrero de 2020 pero no sobra reiterar que el suscrito APODERADO
las recibira en la secretaria de su Despacho o en mi oficina ubicada en la Carrera 8 # 16-88 Of. 607 de esta ciudad.
Tel. 2830445 Cel. 310-8961427. Correo electrénico: joseguid8@hotmail.com.

Se afiade la informacién de mi representada MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA quien recibira las
notificaciones en la Transversal 85 G No. 24 C-59 Casa 11 Cel. 315-3365024 Bogota D.C. Correo electrénico:
marylbustamente@hotmail.com.

Expresamente se autoriza al envio de notificaciones e informaciones a las cuentas de correo electrénico de
suscrito apoderado vy de la demandada arriba suministradas. en concordancia con lo dispuesto en Decreto 806 de
2020.

wiiill] Folios 67 a 71 del Cd. Unico expediente 2019-00606

w2l Folio 68 del Cuaderno tnico.

w31 Aportada en copia auténtica por los demandantes a Folios 34 a 52 por anverso y reverso, E.P. 2293 otorgada en la Notaria 41 de
Bogota y aportada por la parte actora con la demanda.

wildl Folio 64 del Cuaderno unico

xiils] CODIGO GENERAL DEL PROCESO, PARTE GENERAL, Héctor Fabio Lépez Blanco, Pag. 608, Dupre Editores, 2016
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o xeiiipy) poctrina extraida de articulo “Naturaleza de la excepcion previa de falta de legitimacion en la causa en la ley 1395 de 2010 “del doctor
NATTAN NISIMBLAT publicado en su Web Page.
* x7l Sentencia de la Sala de Casacién Civil de la Corte Suprema de Justicia, 14 de agosto de 1995, Exp. 4268
“8) MORALES MOLINA, Hernando. Curso de Derecho Procesal Civil, Parte General, Ed. ABC, Bogota, 1983, Pag. 150
¥i%l Folio 3 anverso CUADERNO UNICO
¥ili9l Folio 16: Ver Clausula Cuarta del contrato: EFECTOS DE LA CESION
<l Folios 7 a 12 ibidem
\iv2] Folio 11 ibidem
¥MU3I Esa es la expresion que se usa literalmente en la demanda y en la subsanacién cuando deberia ser “BENEFICIARIA”
Wil JORGE SANTOS BALLESTEROS, Responsabilidad Civil, Parte General, TOMO I, Pag. 496, Editorial Temis, Nov. 15-2012

*hillsl JAVIER TAMAYO JARAMILLO, Tratado de Responsabilidad Civil, TOMO I, Pag. 188, Editorial Legis, 2007

swiiillel Carta de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. dirigida a la demandante NIDIA PINZON fechada el 22 de
junio de 2018 y que se aporta con el presente escrito como PRUEBA DOCUMENTAL

W17l Se anexa como PRUEBA DOCUMENTAL certificacién suscrita por el R. Legal de AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. del 8 de junio de 2018 mediante la cual se deja constancia del aporte de los demandantes por $275.960.480.00
constitutivos de la cesion de los derechos de los inmuebles ya pagados por la sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE. En los Folios 34 a
52 por anverso y reverso, se encuentra la copia de la E.P. 2293 otorgada en la Notaria 41 de Bogota y aportada por la parte actora con
la demanda.

81 Como PRUEBA DOCUMENTAL se anexan copias de los comprobantes de expedicion de cheques de gerencia del BANCO
DAVIVIENDA entregados por mi representada a favor de la sociedad AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. por
$114.000.000.00 y de consignaciones en BANCO POPULAR en la cuenta corriente # 110-026-159236 a favor de AREA URBANA
DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. por $76.040.000.00 para un valor total de $190.040.000. Se consigné un valor adicional de
$1.463.916 por concepto de aporte de la sefiora MARY LUZ BUSTAMENTE a los gastos de escrituracion.

11 Como PRUEBA DOCUMENTAL se anexa carta de autorizacion al empleado Nicolas Ramirez del 21 de noviembre de 2017
firmada por el sefior German Florez Davila R.L. d¢ AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.AS..

il20] Se anexan como PRUEBA DOCUMENTAL los recibos del cheque No. 89820-0 del BANCO DAVIVIENDA por valor de
s 100.001.536.00 y del No. 89821-4 del BANCO DAVIVIENDA por valor de $13.998.464.00, ambos suscritos por el empleado

autorizado de la Constructora Sr. Nicolas Ramirez Muioz.

lill211 Se anexa como PRUEBA DOCUMENTAL, copia de correo electrénico enviado a los demandantes el 8 de junio de 2018 por
German Flérez Davila R.L. de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S.

221 Se anexa como PRUEBA DOCUMENTAL comunicacion del 31 de enero de 2018 suscrita y dirigida por los demandantes a al
sefior LUIS GERMAN FLOREZ DAVILA como R.L. d¢ AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.AS.

M2 [bidem, pag. 247

NI |bidem, pag. 248

Wil2S1 JORGE SANTOS BALLESTEROS, Responsabilidad Civil, Parte General, Relacién de causalidad en la responsabilidad civil
capitulo VIII, TOMO 1, Pag. 375. Editorial Temis, Nov. 15-2012

Wiiil26) Escrito de subsanacion que reposa folio 64 del expediente.

ixI271 a parte actora cometio, se supone, un LAPSUS porque se refirio a la declaracion de incumplimiento del demandante LO CUAL
ES UN CONTRASENTIDO.

X281 Se supone, siguiendo el sentido de lo dicho antes, que se refiere a la demandada

Nil29) Folio 64 del Cd. Unico expediente 2019-00606

Wiil30l [nciso 1° del Art. 206 del C.G. del P. JURAMENTO ESTIMATORIO.
Will3!] Folio 62 del expediente 2019-00606
™3 Folios 67 a 71 del Cd. Unico expediente 2019-00606

Se anexa el presente correo como mensaje de datos segun lo exigido por el Decreto 806 de 2020 v se adjuntan este mismo
escrito y las pruebas documentales anunciadas en PDF. Los correos de los demandantes v su apoderado se toman de la

demanda presentada.

JOSE GUILLERMO MEIJIA DAVILA

7.P.63.735C.S. DE LA J.
CARRERA 8 # 16-88 OF. 607 BOGOTA D.C.
15



CEL. Y WHATSAPP 310-8961427

Aviso confidencial: Este mensaje incluyendo cualquier anexo contiene informacion confidencial que es de propiedad
exclusiva de JOSE GUILLERMO MEJIA DAVILA, se encuentra protegido por la Ley y sélo puede ser utilizado por la persona
o compafiia a la cual estd dirigido. Si usted no es el receptor, el autorizado, o por error recibe este mensaje, favor
informeme y bérrelo inmediatamente. Cualquier retencion, difusion, distribucion, copia o toma de cualquier
accién basados en su contenido, se encuentran estrictamente prohibidas. La inobservancia de este aviso es contra la ley.

Antes de Imprimir este correo tenga en cuenta su responsabilidad con el medio ambiente.
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A QUIEN INTERESE

Yo LUIS GERMAN FLOREZ DAVILA identificado con cedula de ciudodonic:_ No.
19.463.244, en mi calidad de REPRESENTANTE LEGAL de AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION $.A.S., sociedad debidamente constitvida mediante Escritura
Publica nimero dos mil novecientos nueve (2.909) del veintiuno (21 ) de Ociuk?re de
dos mil cuatro (2004), otorgada en la Notaria Cuarenta y Siete (47) de Bogota D.C.,
con NIT. 830.508.765-9, actuando como FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR cjel
fideicomiso PALMARES DE TOSCANA, certifico que la sefiora MARIA NIDIA PINZON
ROJAS identificada con cedula de ciudadania No. 35.466.938 v el sefior PASCUAL
ALFONSO CARDENAS MARTIN idenfificado con cedula de ciudadania No.

19.056.993 son BENEFICIARIOS DE AREA del Apartamento 304, garajes 11 y 12 del
( fideicomiso PALMARES DE TOSCANA y que han aportado a la fecha Ia suma de
"". DOSCIENTOS SETENTA Y (I

NCO MILLONES NOVECIENTOS SESENTA MIL
CUATROCIENTOS OCHENTA PESOS MONEDA CORRIENTE ($275.940.480 M/CTE).
La presente se expiden la ciudad
junio del dos mil dieciocho (2.018)

o a A

LUIS GERMAN FLOREZ DAVILA
Representante Legal

AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S,
NIT. 830.508.745-9

de Bogotd D.C. a los ocho (08) dia del mes de

Carrera 52 No. 122-30 - Barrio El Batan
Cel.: (57) 320 B41 21 44

PDx.: (57 1) 510 72 09 !. _)
Tel: (57 1) 51091 93 .
Bogotd - Colombia

www.area-urbana.com

drea urbana

CONSTRUIMOS ESPACIOS
PARA DISFRUTAR LA VIDA
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LA MATRICULA MERCANTIL PROPORCIONA SEGURIDAD Y CONFIANZA EN LOS
NEGOCIOS.
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ESTE CERTIFICADO FUE GENERADO ELECTRONICAMENTE Y CUENTA CON UN CODIGO
DE VERIFICACION QUE LE PERMITE SER VALIDADO ILIMITADAMENTE DURANTE

60 DIAS, INGRESANDO A WWW.CCB.ORG.CO
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RECUERDE QUE ESTE CERTIFICADO LO PUEDE ADQUIRIR DESDE SU CASA U
OFICINA DE FORMA FACIL, RAPIDA Y SEGURA EN WWW.CCB.ORG.CO
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PARA SU SEGURIDAD DEBE VERIFICAR LA VALIDEZ Y AUTENTICIDAD DE ESTE
CERTIFICADO SIN COSTO ALGUNO DE FORMA FACIL, RAPIDA Y SEGURA EN
WWW.CCB.ORG.CO/CERTIFICADOSELECTRONICOS
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CERTIFICADO DE EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL O INSCRIPCION DE
DOCUMENTOS.

LA CAMARA DE COMERCIO DE BOGOTA, CON FUNDAMENTO EN LAS MATRICULAS E
INSCRIPCIONES DEL REGISTRO MERCANTIL

| ADVERTENCIA: ESTA SOCIEDAD NO HA CUMPLIDO CON LA OBLIGACION LEGAL DE|
| RENOVAR SU MATRICULA MERCANTIL. POR TAL RAZON LOS DATOS CORRESPONDEN]
I A LA ULTIMA INFORMACION SUMINISTRADA POR EL COMERCIANTE EN EL [
| FORMULARIO DE MATRICULA Y/O RENOVACION DEL ANO : 2017 |

CERTIFICA:
NOMBRE : AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S A S
N.I.T. : 830.508.765-9 ADMINISTRACION : DIRECCION SECCIONAL DE
IMPUESTOS DE BOGOTA
DOMICILIO : BOGOTA D.C.
CERTIFICA:
MATRICULA NO: 01433847 DEL 26 DE NOVIEMBRE DE 2004
CERTIFICA:

RENOVACION DE LA MATRICULA :29 DE MARZO DE 2017
ULTIMO ANO RENOVADO : 2017
ACTIVO TOTAL : 27,262,421,726

CERTIFICA:
DIRECCION DE NOTIFICACION JUDICIAL : CARRERA 45A N° 120-72
MUNICIPIO : BOGOTA D.C.
EMAIL DE NOTIFICACION JUDICIAL : INFORAREA-URBANA.COM
DIRECCION COMERCIAL : CARRERA 45A N° 120-72
MUNICIPIO : BOGOTA D.C.
EMAIL COMERCIAL : INFO@AREA-URBANA.COM

CERTIFICA:



CONSTITUCION: QUE POR ESCRITURA PUBLICA NO. 0002909 DE NOTARIA 47 DE
BOGOTA D.C. DEL 21 DE OCTUBRRE DE 2004, INSCRITA EL 26 DE NOVIEMBRE DE
2004 BAJO EL NUMERO 00964080 DEL LIBRO IX, SE CONSTITUYO LA SOCIEDAD
COMERCIAL DENOMINADA AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S A S.
CERTIFICA:
QUE POR ACTA NO. 09 DE LA JUNTA DE SOCIOS, DEL 12 DE NOVIEMBRE DE
2010, 1INSCRITA EL 18 DE NOVIEMBRE DE 2010 BAJO EL NUMERO 1429594 DEL
LIBRO 1IX, LA SOCIEDAD DE LA REFERENCIA SE TRANSFORMO DE SOCIEDAD
LIMITADA A SOCIEDAD POR ACCIONES SIMPLIFICADA BAJO EL NOMBRE DE: AREA
URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S.
CERTIFICA:
REFORMAS :
DOCUMENTO NO. FECHA ORIGEN FECHA NO.INSC.
2555 2008/09/03 NOTARIA 47 2008/11/05 01253875
0002555 2008/09/03 NOTARIA 47 2008/11/25 01257965
0002555 2008/09/03 NOTARIA 47 2008/11/25 01257966
0002555 2008/09/03 NOTARIA 47 2008/11/25 01257967
0002555 2008/09/03 NOTARIA 47 2008/11/25 01257968
1350 2009/03/24 NOTARIA 47 2009/03/26 01285334
3180 2010/06/25 NOTARIA 68 2010/06/30 01395180
09 2010/11/12 JUNTA DE SOCIOS 2010/11/18 01429594
14 2011/12/27 ASAMBLEA DE ACCIONIST 2012/03/23 01619030
017 2013/02/28 ASAMBLEA DE ACCIONIST 2013/03/04 01710921
019 2013/03/22 ASAMBLEA DE ACCIONIST 2013/04/16 01722611
23 2014/03/20 ASAMBLEA DE ACCIONIST 2014/03/26 01819828
CERTIFICA:
VIGENCIA: QUE EL TERMINO DE DURACION DE LA SOCIEDAD ES INDEFINIDO
CERTIFICA:
OBJETO SOCIAL: LA SOCIEDAD QUE SE TRANSFORMA EN SAS PODRA REALIZAR
CUALQUIER ACTIVIDAD COMERCIAL O CIVIL, LICITA, COMO QUIERA QUE LOS
ACCIONISTAS MANIFIESTEN QUE LA SOCIEDAD PODRA REALIZAR CUALQUIER
ACTIVIDAD LICITA. PERO QUE SERA SU PREDILECCION LAS ACTIVIDADES QUE A
CONTINUACION SE TRANSCRIBEN, SIN QUE ELLO SIGNIFIQUE LIMITACION ALGUNA
A LA VOLUNTAD AQUI EXPRESADA POR LOS SOCIOS: EL DISENO, LA
CONSTRUCCION PROMOCION, GERENCIA Y VENTA DE TODO TIPO DE PROYECTOS DE
CONSTRUCCION; COMPRA, VENTA DE INMUEBLES Y EQUIPOS EN GENERAL Y
ESPECIALMENTE LOS RELACIONADOS CON LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION,
CON EL PROPOSITO DE VENDERLOS O ARRENDARLOS. EN CUMPLIMIENTO DE ESTE
OBJETO LA SOCIEDAD PODRA DESARROLLAR CUALQUIER ACTIVIDAD DE COMERCIO
TALES COMO IMPORTACIONES Y EXPORTACIONES DE EQUIPOS, SOLUCIONES Y
SERVICIOS, ASf COMO TAMBIEN PODRA CELEBRAR CONTRATOS DE DEPOSITO, DE
VENTA Y DE ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES Y EQUIPOS; LA
REPRESENTACION DE COMPANIAS NACIONALES Y EXTRANJERAS QUE DESARROLLEN
ACTIVIDADES SIMILARES Y/O ACCESORIAS. ADICIONALMENTE EN DESARROLLO DE
SU OBJETO SOCIAL PODRA ADQUIRIR, GRAVAR O LIMITAR EL DOMINIO DE BIENES
MUEBLES E INMUEBLES ASI COMO ENAJENARLOS. ABRIR A SU NOMBRE CUENTAS
CORRIENTES Y DE AHORRO EN ENTIDADES FINANCIERAS NACIONALES Y
EXTRANJERAS, CARTA DE CREDITO Y DEMAS OPERACIONES DE COMERCIO
INTERNACIONAL EN MONEDA NACIONAL O EXTRANJERA, TOMAR DINERO EN MUTUO,
ADQUIRIR CREDITOS Y CELEBRAR TODO TIPO DE OPERACIONES FINANCIERAS A
NIVEL NACIONAL FE INTERNACIONAL, ASI COMO OPERACIONES QUE LE PERMITAN
OBTENER RECURSOS ACTIVOS NECESARIOS PARA EL DESARROLLO DE SUS
ACTIVIDADES, SUSCRIBIR CONTRATOS DE FIDUCIA Y EN GENERAL LAS QUE
FUEREN DEL CASO EN CUMPLIMIENTO DE SUS ACTIVIDADES; FUNDAR OTRAS
COMPANIAS O TOMAR INTERESES COMO SOCIOS O ACCIONISTAS DE OTRAS
SOCIEDADES QUE TENGAN FINES SIMILARES O COMPLEMENTARICS, HACER APORTES
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EN DINERO, EN ESPECIE O EN SERVICIOS A DICHAS EMPRESAS, FUSIONARSE CON
ELLAS O ABSORBERLAS Y EN GENERAL CELEBRAR O EJECUTAR SEA EN SU PROPIO
NOMBRE O POR CUENTA DE TERCEROS EN PARTICIPACION CON ESTOS, TODOS LOS
ACTOS O CONTRATOS Y TODAS LAS OPERACIONES SOBRE BIENES MUEBLES O
INMUEBLES, QUE SEAN NECESARIOS O CONVENIENTES PARA LA REALIZACION QUE
ELLA PERSIGUE O QUE PUEDA FAVORECER O DESARROLLAR SUS ACTIVIDADES Y
QUE DE MANERA DIRECTA GUARDE RELACION CON EL OBJETO SOCIAL DE LA
COMPANIA. TAMBIEN PODRA ADQUIRIR, ENAJENAR, GRABAR, ADMINISTRAR POR
CUENTA PROPIA Y DE TERCEROS TODA CLASE DE BIENES, SEAN MUEBLES O
INMUEBLES, ABRIR, COMPRAR, VENDER, ARRENDAR ¥ LIMITAR ESTABLECIMIENTOS
DE COMERCIO NECESARIOS PARA LA VENTA DE SUS PRODUCTOS Y LA PRESTACION
DE SUS SERVICIOS, ADQUIRIR, CUALQUIER TITULO, NEGOCIAR, LIMITAR Y
DISPONER DE CONCESIONES, LICENCIAS, MARCAS, PATENTES Y DEMAS BIENES
MERCANTILES, GIRAR, ACEPTAR, NEGOCIAR, DESCONTAR TODA CLASE TITULOS
VALORES, LA INVERSION EN BONOS, CREDITOS, TITULOS NEGOCIARLES
CUALESQUIERA SEA SU CLASE, VALORES BURSATILES Y DEMAS DCCUMENTOS
COMERCIALES Y CIVILES, TOMAR PARTE COMO SOCIA DE OTRAS SOCIEDADES,
CELEBRAR ACUERDOS, CONVENIOS O ALIANZAS CON ENTIDADES EN EL EXTRANJERO
QUE PRESTEN SERVICIOS SIMILARES, CONEXOS O COMPLEMENTARIOS DE LOS QUE
LA SOCIEDAD PRESTA, PARA CUANDO SEA DEL CASO LA REALIZACION DE
ACTIVIDADES EN EL EXTERIOR, PORQUE LOS CLIENTES ASI LO REQUIERAN,
OTORGAR GARANTIAS REALES O PERSONALES PARA ASEGURAR EL CUMPLIMIENTO Y
PAGO DE ©LAS OBLIGACIONES SOCIALES TALES COMO HIPOTECAS, PRENDAS,
FIANZAS Y EN GENERAL A CELEBRAR TODOS LOS CONTRATOS CIVILES Y
MERCANTILES OQUE SEAN NECESARIOS PARA EL DESARROLLO DEL OBJETO SOCIAL,
PUDIENDO INTERVENIR EN LICITACIONES, BIEN SEA PUBLICAS O PRIVADAS;
PUDIENDO LLEVAR A CABO TODAS AQUELLAS ACTIVIDADES DE NATURALEZA CIVIL,
COMERCIAL Y ©1LOS TRAMITES JUDICIALES O ADMINISTRATIVOS QUE SEAN
NECESARIAS PARA EL DESARROLLO DE SU OBJETO SOCIAL, TALES COMO LA
CELEBRACION DE CONTRATOS DE ASOCIACION O RIESGO COMPARTIDO, CONVENIOS
DE COLABORACION TECNICA, ECONOMICA Y ADMINISTRATIVA CON OTRA U OTRAS
PERSONAS NATURALES O JURIDICAS, EL ALQUILER DE BIENES INMUEBLES, EL
OTORGAMIENTO DE FRANQUICIAS, LA INVERSION EN BIENES TANTO MUEBLES COMO
INMUEBLES, SU NEGOCIACION, ADMINISTRACION, PARA LO CUAL PODRA EJERCER
TODOS LOS ACTOS Y CONTRATOS RELACIONADOS CON LO ANTERIOR, AVALAR
OBLIGACIONES DE TERCEROS.

CERTIFICA:
ACTIVIDAD PRINCIPAL:
4111 (CONSTRUCCION DE EDIFICIOS RESIDENCIALES)
ACTIVIDAD SECUNDARIA:
4112 (CONSTRUCCION DE EDIFICIOS NO RESIDENCIALES)
OTRAS ACTIVIDADES:
4663 (COMERCIO AL POR MAYOR DE MATERIALES DE CONSTRUCCION, ARTICULOS
DE FERRETERIA, PINTURAS, PRODUCTOS DE VIDRIO, EQUIPO Y MATERIALES DE
FONTANERIA Y CALEFACCION)



4922 (TRANSPORTE MIXTO)

CERTIFICA:

CAPITAL:

** CAPITAL AUTORIZADO **
VALOR : $2,000,000,000.00
NO. DE ACCIONES : 2,000.00
VALOR NOMINAL : $1,000,000.00

** CAPITAL SUSCRITO **
VALOR : $1,400,000,000.00
NO. DE ACCIONES : 1,400.00
VALOR NOMINAL : $1,000,000.00

** CAPITAL PAGADO **
VALOR : $1,400,000,000.00
NO. DE ACCIONES : 1,400.00
VALOR NOMINAL : $1,000,000.00

CERTIFICA:
REPRESENTACION LEGAL: LA REPRESENTACION LEGAL DE LA SOCIEDAD ESTARA A
CARGO DE UNA PERSONA NATURAL O JURIDICA, DESIGNADA POR LA ASAMBLEA
GENERAL DE ACCIONISTAS. LA TOTALIDAD DE LAS FUNCIONES DE
REPRESENTACION LEGAL DE LA SOCIEDAD Y DE ADMINISTRACION DE LA MISMA
ESTARAN A CARGO DEL GERENTE O REPRESENTANTE LEGAL, EL SUBGERENTE O
GERENTE SUPLENTE O REPRESENTANTE LEGAL SUPLENTE, SIENDO INDISTINTO LA
DESIGNACION QUE SE LE DE, REEMPLAZARA AL PRINCIPAL EN SUS AUSENCIAS
TEMPORALES Y DEFINITIVAS, COMO TAMBIEN CUANDO PARA ALGUN CASO SE
DECLARE IMPEDIDO. EL SUPLENTE TENDRA LAS MISMAS ATRIBUCIONES QUE EL
GERENTE CUANDO ENTRE A REEMPLAZARLO, SALVO AQUELLAS LIMITACIONES QUE
HAYAN SIDO ESTABLECIDAS EN FORMA ESPECIFICA.

CERTIFICA:

** NOMBRAMIENTOS **

QUE POR ACTA NO. 09 DE JUNTA DE SOCIOS DEL 12 DE NOVIEMBRE DE 2010,
INSCRITA EL 18 DE NOVIEMBRE DE 2010 BAJO EL NUMERO 01429594 DEL LIBRO
IX, FUE (RON) NOMBRADO (S):

NOMBRE IDENTIFICACION
REPRESENTANTE LEGAL
FLOREZ DAVILA LUIS GERMAN C.C. 000000019463244

QUE POR ACTA NO. 018 DE ASAMBLEA DE ACCIONISTAS DEL 15 DE MARZO DE
2013, INSCRITA EL 16 DE ABRIL DE 2013 BAJO EL NUMERO 01722608 DEL
LIBRO IX, FUE (RON) NOMBRADO (S):

NOMBRE IDENTIFICACION
REPRESENTANTE LEGAL SUPLENTE
MARTELO PEREZ DORA CECILIA C.C. 000000039684536
CERTIFICA:

FACULTADES DEL REPRESENTANTE LEGAL: EL GERENTE O REPRESENTANTE LEGAL,
ESTA FACULTADO PARA EJECUTAR, A NOMBRE DE LA SOCIEDAD, TODOS LOS ACTOS
Y LOS CONTRATOS RELACIONADOS CON EL OBJETO SOCIAL CON LA LIMITACION
ANUNCIADA EN EL PARAGRAFO 1 DE ESTA CLAUSULA. SE ENTIENDE EN FORMA
ENUNCIATIVA QUE SON FUNCIONES DEL CARGO, LAS SIGUIENTES: 1.
CONSTITUIR, PARA PROPOSITOS CONCRETOS, LOS APODERADOS ESPECIALES QUE
CONSIDERE NECESARIOS PARA REPRESENTAR JUDICIAL O EXTRAJUDICIALMENTE A
LA SOCIEDAD. 2. CUIDAR DE LA RECAUDACION E INVERSION DE LOS FONDOS
SOCIALES. 3. ORGANIZAR ADECUADAMENTE LOS SISTEMAS REQUERIDOS PARA LA
CONTABILIZACION, PAGOS Y DEMAS OPERACIONES DE LA SOCIEDAD. 4. VELAR
POR EL CUMPLIMIENTO OPORTUNO DE TODAS LAS OBLIGACIONES DE LA SOCIEDAD
EN MATERIA IMPOSITIVA. 5. CERTIFICAR CONJUNTAMENTE CON EL CONTADOR DE
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LA COMPANIZ LOS ESTADOS FINANCIEROS EN EL CASO DE SER DICHA
CERTIFICACION EXIGIDA POR LAS NORMAS LEGALES. 6. DESIGNAR LAS PERSONAS
QUE VAN A PRESTAR SERVICIOS A LA SOCIEDAD Y PARA EL EFECTO CELEBRAR
LOS CONTRATOS QUE DE ACUERDO A LAS CIRCUNSTANCIAS SEAN CONVENIENTES;
ADEMAS, FIJARA LAS REMUNERACIONES QUE LES CORRESPONDAN, 7. DENTRO DE
LOS LIMITES ESTABLECIDOS EN EL PRESUPUESTO ANUAL DE INGRESOS Y
EGRESOS. 8. CELEBRAR LOS ACTOS Y LOS CONTRATOS COMPRENDIDOS EN EL
OBJETO SOCIAL DE LA COMPANIA Y NECESARIOS PARA QUE ESTA DESARROLLE
PLENAMENTE LOS FINES, PARA LOS CUALES HA SIDO CONSTITUIDA, TALES COMO.
9. CUMPLIR LAS DEMAS FUNCIONES QUE LE CORRESPONDAN SEGUN LO PREVISTO
EN LAS NORMAS LEGALES, EN ESTOS ESTATUTOS Y QUE SEAN COMPATIBLES CON
EL CARGO, 10. PODER REPRESENTAR A LOS ACCIONISTAS EN LAS ASAMBLEAS DE
ACCIONISTAS. 11. EN GENERAL DESARROLLAR TODAS LAS ACTIVIDADES, LOS
ACTOS Y ©LAS ACCIONES QUE SEAN NECESARIAS PARA EL DESARROLLO DE LA
ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD. 12. EL GERENTE DE LA SOCIEDAD EN EJERCICIO
DE SU CARGO PODRA EJECUTAR O CELEBRAR CUALQUIER ACTO O CONTRATO QUE
ESTE DENTRO DEL GIRO REGULAR DE LOS NEGOCIOS DE LA COMPANIA. 13. PODRA
EN CONSECUENCIA REPRESENTAR A LA COMPANIA JUDICIAL Y
EXTRAJUDICIALMENTE, ADQUIRIR, VENDER, GRAVAR, Y LIMITAR EL DOMINIO DE
BIENES CON EL FIN DE DESARROLLAR EL OBJETO DE LA SOCIEDAD. 14. DAR Y
TOMAR DINERO EN MUTUO, OTORGAR PODERES PARA QUE LA COMPANIA SEA
REPRESENTADA JUDICIAL Y EXTRAJUDICIALMENTE. 15. TRANSIGIR, DESISTIR,
COMPROMETER Y RECIBIR CUENTAS CORRIENTES Y DE AHORRO A NOMBRE DE LA
COMPANIA EN ENTIDADES FINANCIERAS NACIONALES Y EXTRANJERAS, OTORGAR
CARTAS DE CREDITO Y DEMAS OPERACIONES DE COMERCIO INTERNACIONAL. 16.
TOMAR DINERO EN MUTUO, ADQUIRIR CREDITQS Y CELEBRAR TODC TIPO DE
OPERACIONES FINANCIERAS A NIVEL NACIONAL E INTERNACIONAL, ASI CoOMO
OPERACIONES QUE LE PERMITAN OBTENER RECURSOS O ACTIVOS NECESARIOS PARA
EL DESARROLLO DE LAS ACTIVIDADES DE LA COMPANIA, GIRAR, NEGOCIAR,
PROTESTAR, AVALAR, TENER Y PAGAR TITULOS VALORES CORRESPONDIENTES A LA
SOCIEDAD. CUMPLIR Y HACER CUMPLIR LAS DECISIONES DE LA ASAMBLEA. 17.
CONVOCAR A LA ASAMBLEA DE SOCIOS DE ACUERDO CON LO PREVISTO EN ESTOS
ESTATUTOS. 18. DIRIGIR Y VIGILAR LA ACTIVIDAD DE LA EMPRESA Y DAR LAS
INSTRUCCIONES NECESARIAS PARA QUE 1LOS OBJETIVOS DE LA MISMA SE
CUMPLAN. 19. RECOMENDAR A LA ASAMBLEA LA ADOPCION DE NUEVAS POLITICAS.
20. ELABORAR CON DESTINO A LA ASAMBLEA DE SOCIOS UN INFORME SEMESTRAL
SOBRE SU GESTION, CONJUNTAMENTE CON EL BALANCE GENERAL Y EL ESTADO DE
RESULTADOS DE LA COMPANIA. 21. SOLICITAR A LA ASAMBLEA DE SOCIOS LAS
AUTORIZACIONES QUE SEAN NECESARIAS DE ACUERDO CON ESTOS ESTATUTOS. 22.
PRESENTAR A LA ASAMBLEA DE SOCIOS EN LA REUNICN ORDINARIA, EL PROYECTO
ANUAL DE DISTRIBUCION DE UTILIDADES A LOS SOCIOS, DE LA CONSTITUCION
DE LA RESERVA LEGAL Y DE LA CANCELACION DE LAS PERDIDAS SOCIALES SI
LAS HUBIERE. 23. PRESENTAR ANUALMENTE A LA ASAMBLEA DE SOCIOS EN LA
REUNION ORDINARIA LOS PRESUPUESTOS DE GASTOS Y DE VENTAS ASI COMO LOS
PLANES ESTRATEGICOS COMERCIALES Y DE GESTION ADMINISTRATIVA DE LA



00T“9 § : ¥OTVA
0I0¥AWOD 3d YHVYWYD YT dd OIMVLIIYDES TH

RV T T T T L L L L R R R R R R R R R R ki R
¥ X *NOIDIQHdXd NS FJ YYOH X V¥HOHA VT YILSYH AVYAdIDOS ¥ %
*x ¥l 9d ¥OIAIdNL NOIDVALIS Y1 ¥YLHTJIY OdVDIAILIAD dLSH X x
VNV I S T T TR R T E R R R R R R e i R ol i

*SINOIDNYS ALIAHE °“SOYAIONUYNIA SOAVLISH YILIWIA ¥ Yavy91I1d0 VYISHd VYSHAdWA
NS IS MYIDIJATYIA W¥Yd 0D A09° SAAVAIIDOSYEANS "MMM ¥ dVSHYONI JadINOdd

*600¢ ad
GzS OLA¥OId X 0007 ¥d 06G XAIT "ONY ¥EDYAL Td NI %6Z A A ONY OOANADES
Td NT %0S 3d ‘YSAMAWE QS dId NOIDALILSNOD dd ONY ¥IWI¥dd TI3 NI 3SL
9d SATYDSIAVEYd SOT dd 09¥d Td NI OININDSEA NN JIIDIY ¥ OHOIYHEA INAIL
d4LsSn ‘SAYOAYLYEVdl 002 3d SONIW IA TVNOS¥Id Id VINYTId WNOD X AWTIKWS
000°0€ ¥ STUOIYAINI SOAILOV INIIL VSHAIdWA 0AS IS ‘OI9YST¥YdNE  JONIS

810¢ 4d

TIGWIIAON Hd 2 : TVIINISIA NOIDVANVYTId ¥ NOIDVWMOANI dd OIANI 3d VYHOWUA

SOAILYWIOAINI NOS TVIIMISIA NOIDYANYTd FYd0OS SOIVA SHINIINDIS SOT
YIGYININITAWOD NOIDVAJOANT

* ¥ ¥ 0OSYD NAONIN NI OLNIIWYNOIDNAL * * ¥
x % ¥ 90 OSIWYId FANALILSNOD ON OdV¥DIJILYID FLNISHEd TH * x x

*y10909 3d OIDWIWOD
90 YMYWYD VT Wuvd SITIEYH SYId OWOD VINIAD NI SOUINZL NOS ON SOQVEyS
SOT -0SdndHY 3d OLALEO NYIS ON 30 TYdWIIS ‘NQIOVIONY HINIIANOSTIYOD
¥l 9a VHOEA VI ©d S$3INdSIA  STTIIAYH S¥YIA (0T) 2ZHIA  IWIId NI
NYAFIN0 SOAVIIAIINED IOV OMISIOAM dd SOATIVMISINIWAY SOIOY SOT ‘5002
90 796 ATT VI 30 A OAIILVYISINIWNAY OSOIONAINOD OT @d X OAILVYLSININAY
OINZIWIQEOOWd d 09IA0D Td NI 0dIDITEYIST OT NOD dYAINJOdNOD Ed
:YOIATIYED
*TYNOIDALILSNOD FIN0D ¥ Fd €0/129-O VIONIAINIS YT NI SOQYTYNIS SOLDHAAF
SOT NOD ‘YIDNZYEATY VI 3d d¥AIIDOS W1 dd FIINITAAS TYOSId  YOSIATY
40 OD¥YD TV OIONANTY ZV¥Id FTTYAO TIANYW NYAL ‘XI 0¥99IT TAd FSEE0610
“ON Td Ofvd ‘ST0Z I O¥ANT @4 9T TH OII¥ISNI ‘$T10Z dd FIGWIIAON
30 pz TAA TYOSII YOSIAEM TEA WAN NIS "ON OQVYAINd OINIWAD0d ¥od End

‘YOIAILEHED
ZTTL9T1ZS0000000 07D YIONT ¥9TO ZANIIYVRH YIIAY
HAINATdNS TYOSId JOSIAIY
NOIDVOIJILNIAI AY9HON

1 (S) OQY¥dWON (NO¥) dnd ‘XI O¥dIfT
TId 989,020 OJAWAN TH OLYd 9102 3d OZYYW dd 8T TH VLIYOSNI ‘6102
9q FINAWIIDIA dd Tz Tdd SYISINOIDOY Hd VATIWYSY dd 9¢ 'ON YLDV d0d and

0GG€8T2S0000000 27D YOITIAONY YIYVW ZATYZNOD
TYdIONIYd T¥ISIA dOSIALY
NOID¥DOIJAILNAQI HIEHON

1 (S) OQYIgWON (NO¥) Ind ‘XI O¥dIT
TAA LE889LT0 OYAWAN Td OLvVd €102 dd IYIWIILAAS FA 9¢ TH WYII¥OSNI ‘€102
90 FINEWAILdIS Ad pZ TId SYLSINOIDODY IA YIATEWYSY dd 0C "ON ¥IOY ¥od dInd
x+x TYOSTA YOSIATY «xx

PYOIJILEED
-gO¥IDUAL Hd SANOIDYOITHO dV¥AdID0S ¥T Id NQIDYINIASIEdHAY NI GVYTYAY
*GZ "ONY T3 W¥¥d SENOISYIANI dd 01SANdNSAYd Td VIJYNIQYO NOQINNIY
¥ N¥ SOIDOS 90 VYATAWYSY VI V¥ JINIWIVANY YVINISIdd °Fc *YINVYARWOD



co Cémara CAMARA DE COMERCIO DE BOGOTA

de Comefcio SEDE VIRTUAL
Co de Bogoté cODIGO VERIFICACION: A20875773665C6

14 DE JULIO DE 2020 HORA 12:27:21

AA20875773 PAGINA: 4 DE 4

 * * * * * * * * * % *x * * * K * Kk * * * &

R R R R R R E R T R A S AR SR E R R R R RS EES SRR R SRR R SRR R I

PARA VERIFICAR QUE EL CONTENIDO DE ESTE CERTIFICADO CORRESPONDA CON LA
INFORMACION QUE REPOSA EN LOS REGISTROS PUBLICOS DE LA CAMARA DE
COMERCIO DE BOGOTA, EL CODIGO DE VERIFICACION PUEDE SER VALIDADO POR
SU DESTINATARIO SOLO UNA VEZ, INGRESANDO A WWW.CCB.ORG.CO

B T e i b i I R e e e e S S
ESTE CERTIFICADO FUE GENERADO ELECTRONICAMENTE CON FIRMA DIGITAL Y
CUENTA CON PLENA VALIDEZ JURIDICA CONFORME A LA LEY 527 DE 1999.

I R R P ST T EEEETEEE R E LSS S EEEEEEEE R R RS R i I i
FIRMA MECANICA DE CONFORMIDAD CON EL DECRETO 2150 DE 1995 Y LA
AUTORIZACION IMPARTIDA POR LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y
COMERCIO, MEDIANTE EL OFICIO DEL 18 DE NOVIEMBRE DE 1996.

Lol



\b

T

92)001029091 0225

S Df\\]l\l/lG;f\i'D/. PARA MIS TRANSACCIONES EN CAJA

o
\l‘i e \__ ) X w
98] s - Th
e $ y 3. ©
TRANSACCIONES A REALIZARS 4k
. J £
f cpOSITO APORTE ARONO DE PRODUCTOS | :EE
| pEs | X "
Ahorros (O Corriente (O Fondo® (> Tarjetade Crédito > 3 J Délares (> Euros [ g Eé
D i 228
cot | D) DaviPlata ¥ Créditos O ! "3‘5;
N | 2 5‘:
| o ks & f cé
L ¢ & geg
g2
’ T
’ L ’f ;"‘ Z?é
| “23
, €
i : s22g
F  Es83
| opEZ
; |<f8e
B ok i . ‘h E | H .g 5 Eé
H Nombre del Beneﬁmano ) » i y i e o Etit
d [™Y ;= 5 . e ey 179 D40 T =gaz
T N A IS )00 LU s -Tpu ded’ocumnntodc identidad: Numero: T i 225
OF IXPRES = e =

':,\/, .'_"f;.." ) Sl 4 L y
Banco Davivienda S A NIT B60 034.311-7 AH-154- 2 Rev- 2015 — CL]ENTE -

Cheque No.

S8 DAVIVIE ND/\

No. CUENTA

4816
\
i
CODNIGO USUARIO  ET7 ‘
j .
|
|
i { B B , | ]
| ELABORADO POR: | AUTORIZADO POR: g&(ml CONFORME: / | INDICE DERECHO }
? ! | i
; Chitie= ||
| | | L8 {63875 Lo B
IMPORTANTE: PARA ENTREGAR £L CHEQUE DFBE PRESENTAR LA CEDULA O NIT. DEL BENEFICIARIO Danco Dovwienda SANT 860038 137 £
- CLIENTE - %
DA NIE N/ PARA MIS TRANSACCIONES EN CAJA “”"m””m I ”’”l ” /I
¥ ,.",;J i | 1.4 4,:
rechs Gbd 1A 24T o | . (92/00102009102231
| beposito APORTE  ABONO DE PRODUCTOS | ' f'ﬁg
Ahorros (> Corriente (> Fondo* (O Tarjetade Crédito (> | l - 559
ot [, Daviflata [ Créditos 1 EH-
L o | | EE
e : 28
ABONOS EXTRAORDINARIOS A CREDITOS ! i<z
- ‘ Valor Cheques** ' 88%
| Adelanto cuotas () Disminucion cuotas () Disminucién plazo O | I ‘ I 52;
| VALORT PR 3l &2
i I oL  $ /0. 00} 5.3 058
: - | ¥iigamc _ (e L 2 : 3z,
" 1) () - L iligenclar Infermacién de cheques al respaldo | < gfg
i i S N 2gro
b e 5 05
W oaisnerno nchEqueDE ineNcin fpii
{1 PARA RETIRO EN CHEQUE DE GER cm VSpkz
' Nombre del EenefrciariO' 589 &
Tyea i p " o A i1 077 =l ) ;;;ggg
] / / i (& L/ ot L 75 O L ]jpo‘défgo_cumemoae Idén!id;‘a:/ o Namero: 23?:2
: gz
OFIXPRES - s ais Teev

Hanco Daviviends S A. NIT. BS0034113.7 AN-164.2 o - 201
s i
— CLIENTE —



[ T

[ TER - T804
OV LSO STO-MIS-dLd 20010 (S0 IAT 1A B0 804 d IO (TPIRITIT OUTE A0 TLXAAVT

7

QLOR5 CO1L A0TSR HEISLLE D0 (5 105 1EAT 1A 500 404 000 [RIRIET DORA TAR D4 YAV

& /,«“ - =
| -
‘). 7 'l_f -’...7 f:f vk n!f"} ),7 g) v( b Puang mq:ad-,uﬂuaf.a'snfpsa; sasey ird
opesuaine epank aueg 12 "SAJUPIE) © SRI0113 JIHGOY G Sonasad LIIeduas
o £ zgg Wy 01903 LANQ AP EINSAED © ¢ 15 UpiR|SY SINDAI 5T

D PTHS] IE O O] TVO el ot Vst i e
pOSDNSSE kALED Tel~ — 5 .
A o R gﬁus%wﬁgf‘&ﬁofﬁag [ =000 000 0@

Teat E3uan] o3 5003
TNON  IMIT  vSEREER
(000D00000ROCO700D0000000D0000
00°000°000° 02 3N03H
i) 0AT10343
3i7 041l 97745192001 201044
S04 DINYE L OIYZ THOLAY _
eUOTITPY 18E 6 TEiST TTRTLTOZ 620 anY k\

[SE

|
g NOIQOVSNY | -

¥

Npmavsuvulaualu€k;adwoo

— FLNATD —
e gy e
pepnuapl a;_otlf(uz;}u?’lj’i;?% iy ; /T Y SCRT

\

e

OWIDNYNI EOUINNSHOD

IINISTH 13 NOD SYAYNOIVIY SIHOIDVOIE0

S¥1 30 OLNIWINAWND 1A Q¥QIgYsHOdsSIY V1 |

JWNSY ¥'S S3IHOO3HHOD vanN3WAvYG 'S

FONTA

se1on> ugNUIWSIA
a3 [ado
) eejdined Q1

3 T oupaid 2P malie; (] .opuod :Q’}'GWE!!JJD:J ¢} souoyy |
sOLINA0¥d 30 onogyY 3LH0dV oLsQdad

R = g m &,m.n:;.;ﬂ:(smvn-sﬁm

SININVQA &2

() soan3 ) saei0d

T JINIHY OLVHLNOD

= ZINIMS -
OVIDIANIS 130 LN O ¥ING3D V1 UVINISIHd 1830 IN0IHI 13 BYOIHINT VYA TANVINOIHI

O ANV O ey
~ i . 8 HSFa /s |

|

|

f
Qd 0avzZiyoLnv l HO4 00VHOaV 13
s i S e ]

i

LA OTMWNSA 0DIACY ]

prcogrezoogy  MINTAD TN




o coMPRwTE DE TRANSACCION

L0039 A 10317 ﬂ 503 [urnd
iic WJHI' rl

gy (f.:;’s!'.'-
;H_!'i A BAEFE36 rieo:
-:_!_ o {4 1y ‘.] ”U
e 21 504, 914,00
L OARAnO000aoeot: Anno m{;.mﬂ a0

' L THEA f s H:L

33 ¥ (0T
Hul‘ 1\11 18 IlF(i 'r!‘fF‘-
- 400, an ]a' i 11, 500 . oo

“ VYalor
) 0
1 51,.503.910.00) et
( e 7'. Ht‘”, K 7
i Bt de 1 e L il rin  inpeess i
o T G e ||r|n|!
‘ i | a /\! RAY ¢ 9
Ll o quuda autortzato [/ 0 O 2 / / 5( ;
IIA\.VlllIIlﬂ-III'rVIllIH 2 mtllr ll,'IJII FoR_008 V12311 ls]ncx( FIT *:mu:shml 1101 K010

@CH? c@

@ >20° Y CO”3+/uc.cf’6.
i 65 -9

I:l {

(O ERRRNE ' 4 1
Iy A

i ftente
SRR \e
g oo O

L .
;-‘..“ H' J1G 00
L0 YL 00

LOH00 q 2 3 6

1
el ;‘(‘l' ]
' ‘ .
i rr'.ril.'.w!]ll
T ey

o 56. 00O O
575039/ IHEZ gb &




- B AP ) Llo _A - — . =

Bogoid D.C. 21 de Noviembre de 2.017

Sefior(a):

MARY LUZ BUSTAMANTE
Ciudad

Respetado(a) sefor(a):

¢

Por medio de la presente yo LUIS GERMAN FLOREZ DAVILA actuando en representacion
legal de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION $.A.S., autorizo al senor NICOLAS
RAMIREZ MUNOZ identificado con cedula de ciudadania N° 1.018.463.893, para que
reclame cheques a nombre de la compania.

Agradezco su colaboracion,

Cordialmente,

LUIS GERMAN FLOREZ DAyILA
CC 19.463.244 de Bogota

Representante Legal ,
AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S.

NIT 830.508.765-9

carrera 52 No. 122-30 - Barrio El Batan

ol (57) 320 841 21 64
opx.: (57 1) 510 72 09
1ol (571) 5109193 |I

sogold - Colombia area urbana
ww.area_urbcna":om CONSTRUIMOS ESPACIOS

PARA DISFRUTAR LA VIDA




Corrao - nmrylbuslamanta@holmail.com

RV: Apartamento 304 - Palmares de Toscana

Area Urbana - German Florez<german.florez@area-urbana.com>
~i2 8/05/2018 411 pm

Coen

capeleriab2@gmail.com <papeleriab2@gmail.com>;

T2 maryibustamante@hotmail. com <marylbustamante@hotmail.com>;

B 1archivos adjuntos {397 KB)

Certificacion Apto 304 Toscana Junio 8 de 2018.pdf;

“yreciados Nidia y Pascual

De antemano pedimos disculpas por fodos los retrasos que se hayan podido presentar en su proceso
de escrituracion, los cuales se han debido en gran medida a gue la gestion que hacemos depende de

terceros implicados en el proceso, pero gueremos que sepan Que estamos  trabajando

comprometidamente en poder brindarles la mejor asesoria y acompanamiento durante su experiencia
de compra.

La presente con el propdsito de informarles acerca del avance del proceso de normalizacion de las

escrituras de nuestro proyecto PALMARES DE TOSCANA. Circunstancias que han impedido la
culminacion del protocolo normal de las mismas.

En primer lugar deseamos hacer claridad del hecho de que los recursos No pasen por el patrimonio
autébnomo del proyecto, no quiere decir que dichos recursos no se encuentren invertidos en el mismo.
Por lo anferior y para mayor tranquilidad de ustedes, nos permitimos enviarles en archivo adjunto una
certificacion expedida por AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION donde certificamos el ingreso del

dinero aportados por ustedes a través de la anterior beneficiaria, con quienes ustedes realizaron la
_gociacion.

£n la actualidad nos encontramos a la espera de que se hagan los cambios en el portal de Accidn
Fiduciaria informando de la cesion de derechos aceptada por ellos, dado que ya nos fue informado
que la cesion habia sido aprobada por la fiduciaria pero que dicho cambio se veria reflejado solo
hasta el sabado 9 de Junio de 2018, lo cual es ya un paso importante para poder seguir gestionando el
proceso de escrituracion. Adicionalmente nos encontramaes en la gestion de obtener saldos a favor de
apartamentos que pagaron sus cuotas finales con creditos, con el fin de abonar dichos saldos a las
prorratas de los apartamentos que siguen, dentro de los cuales se encuentra el de ustedes, para que
de esta manera sea aplicado el pago por el banco financiador del proyecto.

Esperamos en el menor termino posible poder estar adelantando el tramite final de toma de firmas y

Drotocolizcu:ic')n de la escritura de su apartamento, con el compromiso de que tan pronto tengamos
avances les estaremos suministrando mas informacion al respecto.

sin embargo, es importante tener en cuenta que los trdmites que faltan deben gestionarse ante
entidades privadas y publicas sobre las cuales no tenemos control en términos de tiempo. De hecho
Ustedes son testigos de que la sola cesidn de derechos en la Fiduciaria demord varias semanas. Por !c;
gnterior, agradecemos nuevamente su comprension y paciencia.
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271812018 Carrea - marylbustamante@hotmail.com

: g soluciones
Pueden estar seguros que seguiremaos trabajando permonen’remenfe en la busqueda de

que beneficien a fodos nuestros compradores.

Un Saludo

GERMAN FLOREZ DAVILA

Gerente General

AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S.
Av. Calle 127 # 13 A — 54, Oficina 303

PBX: (57) (1) 300 3684

Bogotd - Baranquilla - Sincelejo
www.area-urbana.com

ler Descripcidn: Descripcién: logo firmale Descripcion: cid:imageOOZ.png@OlCEOBSB.BAZOOOlO
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Carrera 52 No. 122-30

Bogota, D.C., Junio 22'de 2018

Sefiora
NIDIA PINZON -
La Cludad

Ref. Tramite Escrituracion Apto 304 PALMARES DE TOSCANA
Apreciada Sefora:

La presente con el objeto de dar

tramite de nuestrg gestion en

respuesta a su solicitud en cuanto at procedimiento y al
re
apartamentos de g

lacion con lo esarituracion Y pago de la prorata del
referencio.

Taly como informamaos anteriormeanie, 2l proceso de escrituracion del proyecte PALMARES
DE TOSCANA ha presentade retrasas generados primero por la demora en la entrega de
las matriculas inmobiliarias Y segundo porque como consecuencia de este refraso.
algunos de los crédito aprobados a los clientes que adquirieron sus unidades de vivienda
en el mismo proyecto, se les vercieron los ereditos. lo cual obligd a reiniciar el tramite de
recoleccion de documentos, firmas y solicitudes de renovacion de los mismos. Lo anteror
trae como consecuencia qQue a

la fecha tenemaos todavio 4 unidades con créditos en
Proceso y que estan préximos o salir aprobados. De esta manera, aplicados los créditos
mencionados deben quedar saldos

a favor con los cuales buscamos realizar el pago de
la prorrata de este aporiamento.

Asi mismo, nuastra compania esia a la espera de recurses que permitan adelantar pagos
de saldos de proratas pendientas, para proceder primero a la escrituracién Y segundo al
pago de les mismas, para de esta

manera proceder a tomar las firmas de la Fiduciaria Y
del bonco y finalmente radicar las escrituras en la oficina de registro.

En consecuencia con lo anterior, podemaos manifestarles que tenemos programada la
ferminacion de este proceso a mas tardar el dia 30 de Jul

o de los comientes, fecha en la
cual confiamos haber superado el inconveniente presentado.

Agrodecemos a ustedes su paciencia y comprension a esta situacion im

ha dependido Unicamente de nuestra gestion, sino de la de terceros in

prevista, que no
proceso.

volutrados en el

Sin ofro particular ;
Al
ilic . A A

GERMAN FLOREZ DAVILA
Gerente General

Bamo Bl Batan

Celo [57) 320 841 21 64

Frix

(52115107209
Tol (57 1) 510 91 93
Bogota - Colombia
www.area-urbana.gom
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Bogotd D.C. 31 de encro 2018 ¢ =, Vo) Q

Seiiores: ~
AREA URBANA, DISENO Y CONSTRUCCION 5.A.S.

Atte. DOCTOR LUIS GERMAN FLOREZ DAVILA
Representante Legal
Ciudad

REF .: Solicitud cambio de Parqueaderos — Apartamento 304 Palmares de Toscana.

Comedidamente Nosotros, Marfa Nidia Pinzon Rojas y Pascual Alfonso Cdrdenas Martin,
propietarios del apartamento 304 y parqueaderos [1'y 12 del Ediflicio Palmares de Toscana,
nos dirigimos a ustedes para dar respuesta al oficio Ref: Respuesta cambio de parqueaderos,
de fecha 25 de enero de 2018, sobre lo cual manifestamos lo siguiente:

Haciendo claridad que el dafio de la placa alecta ¢s directamente a los parqueaderos 11y 12,
situacién que no se nos fuc manifestada al momento de la compra de los inmuebles, motivo
del cual estariamos completamente seguros hubiera perjudicado la negociacion y posterior
compra del mismo. aun mas cuando estuvimos reu nidos en su oficina ustedes hacfan infulas
de haber sido un proyecto que no presento problema alguno y miren ahora en lo que nos
encontramos, ademds no logramos entender el porqué de solucionarlo hasta ahora cuando el

agua por todo este tiempo ayudo mds en su deterioro.

En conclusién, para nosouros la mejor solucién como dijimos en el documento anterior,
enviado a ustedes el 14 de diciembre del afio pasado, es que sc nos sean asignados de manera
definitiva los parqueaderos 17 y 18 que son los que tenemos en uso por nosotros en este

momento desde la entrega del apartamento.

Sabemos y entendemos que la asignacién de los parqueaderos para los diferentes
apartamentos es de total y libre autonomia de ustedes, sin importar el numero de matricula
inmobiliaria que tenga cada uno. Independientemente de estar firmada o no la escritura de
compraventa del apartamento, sabemos que la nueva asignacién de parqueaderos se puede
legalizar en cualquier momento allegando los documentos correspondientes; no queremos
mal entender que por el hecho de vender como sea, nos hayan enredado en mentiras y falsas
promesas de las cuales ustedes mismos saben que son muy dilicil de cumplir, porque seamos
honestos una solucién tan superficial no nos va a dar la tranquilidad y garantia efectiva y

duradera.
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Entonces si la solucién no la hace alguien profesional en la materia, se incurrird en un
incumplimiento permanente, cuando nosotros creimos y confiamos en lo que nos ofrecieron
y vendieron en su momento, ademiis con la scguridad que ustedes manifestaban sobre el buen
estado del edificio y el poder habitarlo de inmediato, lo cual no fue asi.

Finalmente nosotros cstarfamos dispucstos a asumir el total de los costos gencrados para
legalizar este cambio.

Esperamos contar con una respuesta pronta y afirmativa a esta solicitud.

Cordialmente;

ari’ /{/a//a Prozo— J? /’/
M’arlan Nidia Pinzén Ro;/ 1S ' Pascual AIV 0nso CMrtm
C.C.35.466.938 C.C. 19.056.993

c.c.. GERENTE COMERCIAL, JURIDICA Y ARQUITECTURA.



CONTRATO DE CESION DE POSICION CONTRAGTUAL

SONTRATO OF VINCULACION FIDEICOMISO PALMARES DE TOSCANA

¥

o

DNCLICC ANTERCR 1200000478
SNCARGC NUEVS 120CE3ess

= oS ssoms MARY LUZ SUSTAMANTE DE LARROTA. mayor de edad, de
'&Uaiu*a: —icrozrs =r Zcriciic en Begoi D.C. identificado con la cédula de
sLemeariz W L7 332257 2e astzec S scitErz S0 rign marital de hecho, quien en
—osiere == asrcrirers LA CEDENTE y PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN, mayor
£ =cdec =& ~sccraicac Caicrmiarz. cor comicio &n Bogaté D.C.. idenificado con la
=adz oe suceceriz NeTE ~Z5.5C3 Ze esteco oivil saftsra, sin unidn maritzl de hecho 'y
WASIA MDA SINZON RGEAS &

Tgyor 22 scaC. Cé ~zcicnzlided Colambiana, con domicilio
= Scooz 2.0 oErTiCECE X0

"z ~&5Uis ce cudadanis No. 35.4558.938, de estado civil

—cece ouer s Fecms J creserts cecumena se decominaran LOS CESIONARIOS,
oy —edc 8 IrESerE JCCUTErS

ceierr=mas ConTEio de cesion de sosicién contractual
- serzcrcs ¥ coigecores e € CoTEs ce \Virculecién &l FIDEICOMISO PALMARES
~E TISIANS Srcaroe Ne TZL00ELTE, —sierrece mediants documento privado de fecha
- - —agrzs e 2074 £ preserts SKUiTEs de ~esién se regird cor s siguientes:

--
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FOALS

DIRLCCION DE naun 1+

W

CLAUSULAS

o W) 4/

duon by

SoIEREA - O2JETO: LA CEDENTE cede 2 favor ¢e LOS CESIONARIOS &l (100%) de
CS ferecrcs Ce D ElCC O2 Zrez y COICECCres coreiz=vss 2 ellos derivados de su calidad
= EENEFIDIARID OF AREA del zcaraTento <4/ micado 2n la carera 19 ANo. 143 A -
-7 or. 'z Silec 02 Bogoz 5.C. esighedcs Somo progpiedad

'es garajes nmero 11y 12 en
ceriorore X werlodc ecgEmiE del ctrs en semisétanc i €l denésito 18 comun de uso

zymighee = semisdEre. derc Ce
~e

Spt WARES OF FCSCANA secin o
e ~zrzs oe 2512, =sE

ceTimenic auineae denominadc FID/EICOMISO
—2-5 ce vreezciéa No. 1200040479 de feche: 10

o WAERIAN.DAPIMNZONROMS un ceccerize cel (30%).
580U FLFONSO CARDENAS MARTIN un porcentaje det (70%).

SEGUMDA.- MANIFEST. ACION ESPECIAL: LOS CESIONARIOS manifiesta que conoce
y ecEgre XS ténrines, modaidadss, reglamentacién legal. dereches. obligaciones ¥
wdwesdeimao&% =cén No. 1200040479.dawaisededvalaposédén
contrachea yderedaosq:e;ae’ COESEME Contrain se cede; y que por Jo tanto, se chliga
aaxp&rm%Mﬁ%@WJam&a&mmmqmmwjma
s regies ¥ Uoligetores.
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" TERCERA.- RESPONSABILIDAD DE EL CEDENTE.- LA CEDENTE respondera éltf;ﬁz
LOS CESIONARIOS por la existencla y validez det contrato cedido en el porcentd)
sefialado en la clausula primera anterior.

. CUARTA.- EFECTOS DE LA CESION: El presente contrato de Cesion .produce efectos

' entre LA CEDENTE y LOS CESIONARIOS desde la fecha de celebracion del presente

. acto, y respecto del contratante cedido y de terceros, sélo produce efectos desde SdU

| notificacion y aceptacion por parte de ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. socleda‘ ,
esta ultima, que se reserva el derecho de aceptarla o no.

QUINTA.- La presente cesion constituye un acuerdo completo y total acerca de su objeto,

reemplaza y deja sin efecto cualquier otro contrato verbal o escrito celebrado entre las
partes con anterioridad al presente. '

SEXTA.- IMPUESTOS Y GASTOS. Todos los gastos que se causen con ocasion de la
presente cesion seran asumidos por las partes en proporciones iguales, en cuanto a los
Impuestos seran asumidos por quién de conformidad con la ley sea responsable del pago.

SEPTIMA.- Para todos los efectoé idel presente contrato, las partes recibiran notificaciones
en la ciudad de Bogota D.C. en las siguientes direcciones:
CESIONARIOS: Calle 25 No. 35 =39 Blogue B2 Apartamento 403 Bogota. -
{
CEDENTE: Transversal 85 G No. 24,C - 59 Casa 11 Bogota.

Para constancia se firma el presén'te documento por las partes en cuatro ejemplares al
mismo tenor en Bogota D.C., a los catorce (14) dias del mes de noviembre de 2.017.

LOS CESIONARIOS:
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Suscribe el presente documento LUIS GERMAN FLOREZ DAVILA, mayor de edad.
domiciliado y residente en la ciudad Bogota, identificado con la cédula de ciudadania No.
19.463.244 en calidad de representante legal de AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION SASS. en su condicion de FIDEICOMITENTE, en sefial de aprobacién
del contrato de cesion que por este documento se efectia. De igual manera. el
FIDEICOMITENTE autoriza a través de su firma el traslado de los recursos que se
encuentren en el encargo fiduciario No. 1200040479 con destino al nusvo encargo que sea
creado con ocasidn de la presente cesion.

. —;ﬂl/t/*‘)*/ -

EL FIDEICOMITENTE
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Serior
JUEZ 23 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA \(L/}
E.S.D.

REF.  Proceso Verbal de Incumplimiento de Contrato de PASCUAL ALFONSO
CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS contra MARY LUZ
BUSTAMANTE DE LARROTA

RADICACION # 023-2019-00606

ASUNTO: CONTESTACION DE DEMANDA CON PROPOSICION DE EXCEPCIONES
DE MERITO

JOSE GUILLERMO MEJiA DAVILA, en mi condiciéon de apoderado acreditado de la
demandada MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA, me permito, dentro del término
procesal., CONTESTAR LA DEMANDA de la referencia CON FORMULACION DE
EXCEPCIONES DE MERITO advirtiendo preliminarmente que se tiene en cuenta para la
presente contestacion tanto lo dispucsto en el Decreto Legislativo 806 del 4 de junio de 2020
en relacion al uso de tecnologia de la informacion enviando este escrito por correo electrénico

%« y PDF asi como los anexos en PDF, como también que el presente escrito se basa en el texto
de la demanda que fue presentada como parte de la subsanacion radicada el 2 de septiembre
de 2019' aunque no tiene modificaciones frente a la original y el escrito de subsanacién
mismo que contiene la modificacion de la Pretension No. 2 y con base en las siguientes
consideraciones:

i EN CUANTO A LOS HECHOS:

1°. ES CIERTO en cuanto a que se firmé entre los demandantes y mi poderdante el 14 de
noviembre de 2017 una cesion de posicion contractual dentro del contrato de vinculacion al
Fidecomiso PALMARES DE TOSCANA que habia suscrito la sefiora MARY LUZ
BUSTAMANTE DE LARROTA en su condicién de futura beneficiaria de area con
ACCION SOCIEDAD FIDUCARIA S.A. como Fiduciarioy AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. como Fideicomitente Desarrollador, posicién como CEDENTE
relativa al apartamento 304, los garajes 11 y 12 en servidumbre y el derecho de uso exclusivo
del depdsito 18 en semisétano ubicados en la Carrera 19 A No. 143 A-07 de Bogota D.C.
denominados como Unidad 304 FA-2114 y se aclara que NO es una cesién de “posesion”
como aparece en el texto original de la demanda pero NO ES CIERTO que sean sélo la
sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA como cedente, hoy demandada, y
PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS como
cesionarios, hoy demandantes, los tinicos participantes en el contrato de cesion de posicion
contractual pues se desprende, de la lectura y firmas de ese documento, que interviene
también el Fideicomitente Desarrollador AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION
S.A.S. en cabeza de su Representante Legal Luis German Flérez Dévila y no podia ser de
otra manera pues, como se vera mas adelante en este escrito, es esta sociedad constructora
quien adquiere las obligaciones frente a los cesionarios, hoy demandantes, y que se e¢stiman
errdneamente incumplidas por la demandada con ocasion de no haberse culminado el proceso
de escrituracion de los inmuebles.

2° ES CIERTO en cuanto a que. en la misma fecha, 14 de noviembre de 2017, los
demandantes y mi poderdante firmaron un documento denominado “ACUERDO PRIVADO
CESION APARTAMENTO 304 EDIFICIO PALMARES DE TOSCANA™ que no es algo
distinto a una cesion de los derechos fiduciarios sobre el apartamento 304, los garajes 11y
12 en servidumbre y el derecho de uso exclusivo del depdsito 18 en semisdtano ubicados en
la Carrera 19 A No. 143 A-07 del fideicomiso PALMARES DE TOSCANA, ya resefiados
en la contestacion al Hecho Precedente, de los que era titular hasta el 13 de noviembre de

' Folios 67 a 71 del Cd. Unico expediente 2019-00606
|



2017 mi poderdante MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA y que fueron cedidos
efectivamente a PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN y MAR{A NIDIA PINZON
ROJAS en esa fecha. Mediante el citado documento se pretendi6 fijar de manera mas
detallada las condiciones del contrato de cesion de la posicion contractual y precisa muy bien
las reales obligaciones asumidas por las partes del mismo. Pero NO ES CIERTO en cuanto
a que, como se infiere por omision, sean sélo la sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE
LARROTA como cedente, hoy demandada, y PASCUAL ALFONSO CARDENAS
MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS como cesionarios, hoy demandantes, los
Gnicos participantes en el contrato pues se observa, de la lectura y firmas de ese documento,
que interviene también el Fideicomitente Desarrollador AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. en cabeza de su Representante Legal, para comprometerse al

cumplimiento de obligaciones de mucha trascendencia y cuyo analisis, en parte posterior de
este escrito, constituiran la base de las excepciones que seran propuestas.

3°. ES CIERTO.

4°, ES CIERTO en cuanto a que se recibié el precio alli citado y en cuanto a que los
demandantes firmaron la escritura en esa fecha tal como fue pactado. Pero NO ES CIERTO
cuando se afirma en este hecho de la demanda (que refiere, por cierto, varios hechos en el
mismo ordinal) que “la escritura fue rechazada por lu NO FIRMA de la contraparte el cual
no se realizé la firma de la Escritura estipulada en el Acuerdo mcumplzendo el contrato y
acuerdo firmado por las partes en cuanto al inmueble mencionado ™ 'y esto es fundamental
para el litigio, puesto que cuando se habla de contraparte partiendo de la base que los actores
se refieren a la sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA , ella NUNCA estuvo
obligada a suscribir la escritura publica contentiva de la restitucion de la fiducia mercantil
sobre los inmuebles va descritos a favor de los demandantes teniendo en cuenta gque esa
responsabilidad recaia_en la sociedad fideicomitente desarrollador AREA URBANA
DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. tal como consta verificando los documentos firmados
el 14 de noviembre de 2017 tanto el de cesién de posicion contractual dentro del contrato de
vinculacion al Fidecomiso PALMARES DE TOSCANA como el denominado “ACUERDO
PRIVADO CESION APARTAMENTO 304 EDIFICIO PALMARES DE TOSCANA”. Mas
adelante en este escrito, se ahondara en detalle en esta situacion que se constituird en uno de
los pilares de la defensa mediante las correspondientes excepciones. Debe constar que
MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA nunca fue parte en la escritura publica No.
2293 del 7 de diciembre de 2017 3 como se verifica facilmente al revisar ese documento y no
podria haber sido jamas uno de los suscriptores de ese acto por cuanto las reales contrapartes
en el acto escriturario fallido eran ACCION SOCIEDAD FIDUCARIA S.A., AREA
URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. como fideicomitente desarrollador y los
beneficiarios de drea, hoy demandantes, PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTiN y
MARIA NIDIA PINZON ROJAS y actuaba también BANCOLOMBIA S.A. como acreedor
hipotecario para la cancelacion de la prorrata del gravamen en mayor extension.

TAMPOCO ES CIERTO que la seiiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA
entreed el 7 de diciembre de 2017 los inmuebles a los demandantes pues esa entrega con
Acta fue efectuada por delegados de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION
S.A.S. tal como era su obligacién segiin se desprende de la interpretacion literal de los

contratos aportados por los actores.

5°, ES CIERTO, advirtiendo que esa comunicacién del 8 de junio de 2018 de ACCION
SOCIEDAD FIDUCARIA S.A. implica que la cesion de derechos fiduciarios, que ya surtia
efectos legales desde el 14 de noviembre de 2017 entre MARY LUZ BUSTAMANTE DE
LARROTA como CEDENTE a favor de PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN y
MARIA NIDIA PINZON ROJAS como CESIONARIOS, habia sido ya registrada
exitosamente por el Fiduciario.

2 Folio 68 del Cuaderno unico.
3 Aportada en copia auténtica por los demandantes a Folios 34 a 52 por anverso y reverso, E.P. 2293 otorgada
en la Notaria 41 de Bogota y aportada por la parte actora con la demanda.
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6°. ES CIERTO que la carta del 25 de junio de 2018 fue suscrita por mi representada pero \(\4\\
NO ES CIERTA la interpretacion y efectos que le asigna la parte actora a la misma. En
efecto, mi poderdante preocupada de buena fe por no haberse protocolizado la escritura que
transferia el dominio a titulo de fiducia mercantil, mediante ese documento le explicé a los
CESIONARIOS, hoy demandantes. la situacion de incumplimiento que se habia presentado
por parte d¢ AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. que no habia pagado
la prorrata a BANCOLOMBIA como banco acreedor del proyecto PALMARES DE
TOSCANA para poder terminar el tramite de escrituracion de los inmuebles a pesar de haber
recibido los dineros correspondientes de parte de la sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE
DE LARROTA. Se precisa que el proyecto, que habia empezado en 2014, ya habia superado
el punto de equilibrio y los recursos de las ventas se entregaban directamente a AREA
URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. y era esta empresa la que debia encargarse
de estas operaciones no solo por las caracteristicas propias de esta clase de fideicomisos
inmobiliarios sino por los compromisos adquiridos por el fideicomitente desarrollador tanto
en la cesion de posicion contractual como en el acuerdo privado de cesién ya referidos,
suscritos el 14 de noviembre de 2017.

7°. No me consta que no se haya realizado el acto escriturario porque mi representada nunca
fue parte del mismo y se afirma enfaticamente que NO ES CIERTO que mi representada
%/ haya aducido excusas y evasiones para no firmar la escrituracién de los bienes inmuebles del
w proyecto PALMARES DE TOSCANA puesto que no estaba obligada a suscribir ese
documento segiin consta no sélo en la Cesién de Posicion Contractual y el Acuerdo Privado
apartamento 304 edificio Palmares de Toscana ya citados anteriormente, sino en la Escritura

Publica No. 2293 del 7.12.17 que finalmente no corrié la Notaria 41 de Bogota.

ii. EN CUANTO A LAS PRETENSIONES:

Me opongo de fondo a todas las pretensiones incoadas por la parte demandante con
fundamento en las excepciones de mérito que formularé a continuacion en este escrito. Se
advierte que la pretension No. 2 de la demanda original fue modificada a instancias del Juez
de conocimiento cuando los demandantes subsanaron la demanda * y la pretension No. 2
quedd asi: “Que luego de declararse el incumplimiento del contrato por parte de la
demandante se condene a la misma a pagar la clausula penal establecida dentro del contrato
por la suma de SESENTA MILLONES DE PESOS (560.000.000).”

iii. EXCEPCIONES DE MERITO

3.1.: Excepcién Unica Principal contra ambas pretensiones: FALTA DE LEGITIMA CION
EN LA CAUSA POR PASIVA:

En el presente proceso, en concepto del suscrito. procede como EXCEPCION PRINCIPAL
la_de la FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR PASIVA considerando, en
principio, que la seiiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA nunca debio ser
llamada al litigio por no ser la obligada a responder por las pretensiones incoadas por
la_parte actora. Es importante, previamente, acudir a tratadistas nacionales que ya se han
pronunciado sobre esta clase de medio defensivo que exige analizar preliminarmente si la
relacion juridico material que surge de los hechos de la demanda y los documentos que los
soportan, se ha trabado realmente entre el demandante y el demandado. Al respecto, Hernan
Fabio Lopez Blanco al referirse en uno de sus textos al referirse a las excepciones como
mecanismos de defensa de accionado. expresa lo siguiente:

“Excepciones perentorias de raigambre netamente procesal cuando no existe legitimacion
en la causa respecto de cualquiera de las partes como sucede, por ejemplo, si quien demanda
no esta asistido del derecho sustancial o cuando estandolo la dirige contra quien no es el
obligado, hipdtesis que es diversa a las de las excepciones perentorias definitivas materiales

* Folio 64 del Cuaderno unico



y las perentorias temporales pues estas parten de la base de que la relacion juridico material
se dio entre las partes. mientras que en la wltima jamds ha existido ™

Nattan Nisimblat, otro ilustre tratadista y ex-Juez 20 Civil del Circuito de Bogota, se refiere
asi al tema:

“La legitimacion en el proceso pertenece exclusivamente al derecho procesal por
ende no se puede ligar con el derecho material siendo propia de la pretension la cual
es considerada por la Doctrina como una declaracion de voluntad, esto es, de lo que
anhela el demandante como resultado del proceso, mientras que la legitimacion en
la causa segun la definicion del maestro Hernando Devis Echandia, "consiste en ser
la persona que, de conformidad con la Ley sustancial puede formular o contradecir
las pretensiones contenidas en la demanda o en la imputacion penal por ser el sujeto
activo o pasivo de la relacion juridica sustancial pretendida o del ilicito penal
imputado, que deben ser objeto de la decision del Juez, en el supuesto de que aquella
o0 este exista, o ser el sujeto activo o pasivo de una relacion juridica sustancial que
autorice para intervenir en el proceso ya iniciado se deja asi bien claro que no se
trata de la titularidad del Derecho o la obligacion sustancial, porque puede que esto
no exista, y que basta con que se pretenda su existencia; por eso puede ser perfecta
la legitimacion en la causa, y sin embargo declararse que dicho derecho y tal
obligacion o el ilicito penal alegado o imputados no existen realmente" .

Jaime Guasp, la estima como la consideracion especial en que tiene la Ley, dentro
de cada proceso, a las personas que se hallen en una determinada relacion con el
objeto del litigio, y en virtud de la cual exige, para que la pretension procesal, pueda
ser examinada, en cuanto al fondo, que sean dichas personas las que figuren como
partes en tal proceso; agregando que sea por activa o por pasiva, se trata de la
necesidad de que una cierta demanda sea propuesta a ciertas personas que son las
legitimadas para actuar como partes en un proceso determinado.

Para Hugo Rocco, la legitimacion para obrar indica si el actor y el demandado,
respecto de quienes debe declararse con certeza la existencia de una determinada
relacion juridica, estdn realmente autorizados por la norma procesal para pretender
la declaracion. La cuestion de la legitimacion es preliminar al juicio sobre la
existencia o inexistencia de la relacion juridico sustancial.

La titularidad del interés a su vez -segun Devis Echandia- consiste en la "afirmacion
de ser titular del derecho o relacion material objeto de la demanda (demandante), o
la persona facultada por la Ley para controvertir esa afirmacion. Aun cuando
ninguna obligacion a su cargo pueda deducirse de ella (demandado), en el supuesto
de que exista ese derecho o relacion juridica material).”

La Sala de Casacién Civil de la Corte Suprema de Justicia también se ha pronunciado
ampliamente sobre el tema de la legitimacion en la causa:

“Para que la pretension sea acogida en la sentencia es menester, entre otros requisitos, que se haga
valer frente a la persona respecto de la cual el derecho puede ser reclamado (...) pues si el

demandante no es titular del derecho que reclama o el demandado no es persona obligada, el fallo

ha de ser adverso a la pretension de aquél” 7

Otros doctrinantes como el ilustre tratadista HERNANDO MORALES MOLINA afirman lo
siguiente:

5 CODIGO GENERAL DEL PROCESO, PARTE GENERAL, Héctor Fabio Lopez Blanco, Pag. 608, Dupre
Editores, 2016

6 Doctrina extraida de articulo “Naturaleza de la excepcion previa de falta de legitimacion en la causa en la ley 1395
de 2010 “del doctor NATTAN NISIMBLAT publicado en su Web Page.

7 Sentencia de la Sala de Casacién Civil de la Corte Suprema de Justicia, 14 de agosto de 1995, Exp. 4268
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“La ausencia de legitimacion en la causa tanto por activa como por pasiva, no constituye
impedimento para desatar el litigio sino motivo para desatarlo en forma adversa al actor, pues es
obvio que si se reclama un derecho por quien no es su titular o frente a quien no es el llamado a
responder, debe negarse la pretension del demandante en sentencia que tenga fuerza de cosa
Jjuzgada material a fin de terminar definitivamente el litigio™” *

Descendiendo al caso en concreto se observa lo siguiente:

3.1.1. En el CONTRATO DE CESION DE POSICION CONTRACTUAL del 14 de
noviembre de 2017 la sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA transfiere como
cedente en favor de los demandantes cesionarios LA TOTALIDAD de los derechos que le
asistian dentro del fideicomiso PALMARES DE TOSCANA vy en la clausula Primera se lee
que: “La cedente cede en favor de los cesionarios el 100% de los derechos de beneficio de
drea v obligaciones correlativos a ellos derivados de su calidad de BENEFICIARIO DE
AREA del apartumento 304 ubicado en la carrera 19 A No. 143 A07 en la ciudad de Bogotd
(otros inmuebles), dentro del Patrimonio auténomo denominado FIDEICOMISO
PALMARES DE TOSCANA. ..." y en la siguiente se declara el conocimiento por parte de
LOS CESIONARIOS de todas esos derechos y obligaciones. En la Clausula Tercera del
mismo se lee lo siguiente: “RESPONSABILIDAD DE LA CESION: LA CEDENTE
responderd ante LOS CESIONARIOS por la existencia y validez del contrato™” ° Es
indiscutible que mi representada cumplié con esa que era su principal responsabilidad
contractual pues es transparente dentro del expediente que, segin la prueba documental, ante
ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA eran los cesionarios. hoy demandantes. los titulares de
los derechos fiduciarios sobre los inmuebles del PALMARES DE TOSCANA ya referidos.
lo cual acredita la existencia y validez del contrato. Como si fuera poco, queda claro en el
contrato que los efectos de la cesion se surtian de inmediato entre la cedente y los cesionarios
a partir de la fecha de la cesion, es decir, del 14 de noviembre de 2017 '°. Es decir que, a
partir de esa fecha, se reemplaza la posicion contractual de mi poderdante y quienes quedan
obligados frente a LOS CESIONARIOS son ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A.
como Fiduciario pero, sobre todo, AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S
como el Fideicomitente Desarrollador. Lo importante de destacar aqui es que suscribe
también ese contrato, LUIS GERMAN FLOREZ DAVILA identificado con c.c. #
19.463.244 precisamente en representacion de AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. en su condicién de FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR
aprobando el contrato de cesion v autorizando el traslado de los recursos del encargo
fiduciario anterior al nuevo que se constituia a favor de los cesionarios, hoy demandantes.
De la lectura de ese contrato, finalmente, queda también claro segin lo expresado en la
Clausula Segunda que LOS CESIONARIOS, hoy demandantes, manifiestan “conocer y
aceptar los términos, modalidades, reglamentacion legal, derechos, obligaciones y
condiciones del contrato de vinculacion No. 1200040479 del cual se deriva la posicion
contractual y derechos que por el presente contrato se cede; y que por lo tanto, se obliga al
cumplimiento de todas las obligaciones derivadas de dicho contrato quedando sujeto a sus
reglas y obligaciones”

3.1.2. Pero es en ¢l ACUERDO PRIVADO CESION APARTAMENTO 304 EDIFICIO
PALMARES DE TOSCANA '' donde se detallan con mas especificidad las obligaciones de
las partes y en ese sentido se transcribe lo pertinente de ese clausulado: “QUINTA. FIRMA
DE LA ESCRITURA PUBLICA: La escritura piblica que dard cumplimiento al presente
documento sera firmada el dia 7 de diciembre de 2017 en lu Notaria 41 entre EL
FIDEICOMITEMTE DESARROLLADOR _es _decir AREA URBANA DISENQ Y

8 MORALES MOLINA, Hernando. Curso de Derecho Procesal Civil, Parte General, Ed. ABC, Bogota, 1983,
Pag. 150

? Folio 3 anverso CUADERNO UNICO

19 Folio 16: Ver Clausula Cuarta del contrato: EFECTOS DE LA CESION

" Folios 7 a 12 ibidem



CONSTRUCCION S.A.S. y LOS CESIONARIOS. Es decir, no aparece como obligacién de
MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA la de firmar la escritura publica.

Pero mas adelante en las clausulas adicionales de ese contrato se pacta lo siguiente:

“EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR es decir AREA _URBANA_ DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. se hard cargo de la entrega, firma y registro de las escrituras a
LOS CESIONARIOS” "2

De acuerdo con lo transcrito la empresa constructora no solo se hacia cargo de la firma del
acto escriturario, sino del tramite de registro y de la entrega de la escritura ya registrada a los
cesionarios, hoy demandantes, es decir, que su obligacion era triple porque A) Debia firmar
su representante legal y responsabilizarse obviamente de la firma de la Fiduciaria y del Banco
Acreedor como se precisard mas adelante B) Registrar la escritura en la Oficina de Registro
de Instrumentos Puiblicos-Zona Norte y C) Después de tramitar exitosamente el registro,
entregar la copia correspondiente de la escritura a los beneficiarios de area que eran ya los
cesionarios PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON
ROJAS y fue AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. quien no cumplié
con ninguna de esas obligaciones y la de la firma quedd a medias pues aunque un apoderado
especial del representante legal de la constructora la suscribio, AREA URBANA DISENO
Y CONSTRUCCION S.A.S. no obtuvo ni la de la Fiduciaria a la que tenia que darle la
instruccion de firma ni la del Banco acreedor.

Antes de entrar en las consideraciones siguientes para sustentar ]a excepcion de FALTA DE
LEGITIMACION EN LA CAUSA POR PASIVA, recordemos la pretensién No. 1 de la
demanda que se busca enervar con este medio defensivo y en la cual se expresa que “la
demandada MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA procederad a otorgar y suscribir la
Escritura Publica protocolaria del contrato de transferencia de dominio a titulo de
beneficencia (sic)'* en fiducia a favor de los demandantes PASCUAL ALFONSO
CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS respecto al apartamento 304
ubicado en la Carrera 19 A No. 143 A-07 en la ciudad de Bogota D.C. asignados como
propiedad los garajes niimeros 11y 12 en servidumbre uno delante del otro en semisétano
y el depésito numero 18 comiin de uso exclusivo en semisotano, lo cual deberd hacerse en la
Notaria 42 del Circulo de Bogotd, dentro de los tres (3) dius siguientes a la ejecucion de la
sentencia .

3.1.3. Teniendo en cuenta, como se ha visto por las disposiciones descritas en el
CONTRATO DE CESION DE POSICION CONTRACTUAL y en el ACUERDO
PRIVADO CESION APARTAMENTO 304 EDIFICIO PALMARES DE TOSCANA que
la_obligacion de suscripcion, entrega y registro de la escritura no le corresponde a la
demandada MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA. mal podria exigirle la parte
actora a mi representada la ejecucidén de ese acto imposible y no debido por las siguientes
razones:

3.1.3.1. La obligacidn no esta estipulada a su cargo en los contratos firmados por ella y LOS
CESIONARIOS como quedd analizado, sino que se encontraba en cabeza, de manera
expresa, d¢ AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. como Fideicomitente
Desarrollador y de ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. quien como vocera del
Fideicomiso Palmares de Toscana era la titular inscrita de la propiedad para que transfiriese
el dominio a titulo de beneficio en fiducia mercantil, por instruccion expresa del
fideicomitente, a quienes son los actuales titulares de esos derechos, es decir, los cesionarios
PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS. Es
decir, debian firmar los representantes legales d¢ AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. y ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., los cesionarios
como beneficiarios de drea y, eventualmente, el acreedor hipotecario por existir hipoteca e
mayor extension del constructor.

I Folio 11 ibidem
'3 Esa es la expresion que se usa literalmente en la demanda y en la subsanacién cuando deberia ser
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3.1.3.2. Los actores olvidan un aspecto crucial del negocio que les genera la confusién sobre
el obligado u obligados a firmar la escritura y es que la cesién de los derechos fiduciarios a
titulo de beneficio de area que a su favor efectu6 MARY LUZ BUSTAMANTE DE
LARROTA el 14 de noviembre de 2017 dentro del fideicomiso inmobiliario PALMARES
DE TOSCANA, no implicaban la propiedad de los inmuebles en cabeza de mi representada
sino que el lote y las construcciones del proyecto estaban a nombre de ACCION SOCIEDAD
FIDUCIARIA S.A. pues AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S,
propietario original como lo demuestran los certificados de tradicién aportados por los
actores, se los habia transferido a titulo de fiducia mercantil para que fuera asignando los
beneficios de drea a los compradores, seglin sus instrucciones.

3.1.3.3. Se concluye, entonces, que la parte actora no ha efectuado la correcta interpretacion
de quiénes son los reales obligados a suscribir la escritura de sus inmuebles: En efecto, en la
fallida escritura ptiblica No. 2293 del 7 de diciembre de 2017 se observa que debian
comparecer y/o firmar, PRIMERO, los beneficiarios de area PASCUAL ALFONSO
CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS quienes asistieron y firmaron;
SEGUNDO, el representante legal de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION
S.A.S quien asisti6 y firmo6 a través de apoderado debidamente reconocido; TERCERO, el
representante legal de ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. sefior PAULO
ARMANDO ARANGUREN RIANO cuya firma no aparece en la escritura y que de acuerdo
con lo previsto en la pagina 12 de la copia de la escritura aportada, se autorizd por el Notario
41 de Bogota que el presente instrumento fuera suscrito por las precitadas personas fuera
del recinto Notarial en las oficinas de las entidades que representan... advirtiendo sobre el
plazo de dos (2) meses. para estos efectos establecido por la norma legal. ™ .

Cabe aclarar que, en el presente caso, debia firmar también el sefior CAMILO ENRIQUE
LLANA MEJIA como representante legal d¢ BANCOLOMBIA S.A. en su condicién de
acreedor d¢ AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S para recibir el pago
prorrateado respectivo o dejar constancia de haberlo ya recibido el cual cancelaria la hipoteca
en mayor extension que garantizaba el crédito al constructor AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. El sefior LLANA tampoco firmé y estaba autorizado para hacerlo
en las oficinas de BANCOLOMBIA S.A. Segun la préctica notarial en estos casos especiales
en que se firma por fuera del Despacho del Notario por parte de las entidades fiduciarias y
los bancos, es la propia Notaria con un propio en compaiiia de la constructora quien consigue
o, como se dice, cominmente patina esas firmas. En el presente caso, seglin prueba
documental anexa, consta que la firma de BANCOLOMBIA S.A. no se habia registrado por
no pagarse la prorrata de la deuda de la unidad inmobiliaria por parte d&¢ AREA URBANA
DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. como deudor constructor y fue por esa razon que
MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA remitio la carta del 25 de junio de 2028 a los
demandantes que ya fue citada en acdpite anterior y en la que explicaba esta situacion. En
cuanto a ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. mi poderdante supo que no firmé porque
habia incumplimientos d¢ AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. con esa
entidad sin precisar cudles eran pero que regularmente en esos casos obedecen a saldos
insolutos de las comisiones a favor de la Fiduciaria por la administracion de la fiducia
mercantil inmobiliaria. De cualquier manera, esos eventos no fueron del contro!l de la
demandada MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA vy sucedieron bajo la absoluta
responsabilidlad de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. como
Fideicomitente Desarrollador dentro del FIDEICOMISO PALMARES DE TOSCANA. Es
evidente, como se debera concluir irremediablemente por el operador judicial, que aqui la
prueba aportada tanto por los mismos actores como por mi representada a través del suscrito
apoderado, es suficiente para dar certeza sobre la falta de legitimacion en la causa por pasiva
pues los documentos hablan por si solo en cuanto a las obligaciones de las partes.

3.1.4. OTRA CITA DE DOCTRINA:

El ilustre tratadista Jorge Santos Ballesteros, ex magistrado de la Corte Suprema de Justicia,
afirma sobre el punto de la LEGITIMACION EN LA CAUSA POR PASIVA, lo siguiente:
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“La legitimacion en causa pasiva en la accion de responsabilidad civil en sentido general
(se rige) de conformidad con el Articulo 2343 del Codigo Civil que dice que ‘‘es obligado a
la indemnizacion el que hizo el dario y sus herederos . Se consagra asi en esta disposicion,
en sentido amplio, la obligacion que pesa en conira del responsable de reparar el dafio
causado a otro. Por supuesto que, al existir diversos sistemas de responsabilidad, seran
sujetos distintos los imputados y diferente el régimen aplicable en materia de apreciacion
del hecho causante del perjuicio. "'

3.1.5. CONCLUSION:

En resumen y sin entrar en otras consideraciones que serian materia de excepciones
adicionales mas adelante en este escrito pero que servirdn de apoyo probatorio y juridico a la
presente excepcion, cobra clara estructuracion la que se ha denominado por el suscrito como
FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR PASIVA porque la parte actora estd
reclamando la ejecucion de un acto imposible para mi representada quien no estuvo nunca
OBLIGADA a OTORGAR y/o FIRMAR ESCRITURA de transferencia de dominio a titulo de
beneficio en fiducia mercantil de inmuebles del FIDEICOMISO PALMARES DE TOSCANA
no solo porque para ¢l 7 de diciembre de 2017, fecha pactada de firma. ya habia perdido
MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA su condicion de beneficiaria que habia sido
cedida el 14 de noviembre de 2017 a los cesionarios hoy demandantes PASCUAL ALFONSO
CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA _PINZON ROJAS sino también porque, como
desprende del andlisis previamente realizado en este escrito, los obligados a comparecer a
ese acto eran los demandantes, la fiduciaria ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A y el
fideicomitente desarrollador AREA URBANA DISENQ Y CONSTRUCCION S.A.S..

Es obvio que teniendo en cuenta que la Pretension No. 2 de declaracién de incumplimiento
y del decreto de perjuicios por $60.000.000 es consecuencial de la Pretension No. | que se
ataca directamente con esta excepcion de fondo, el medio defensivo antes elaborado debe,
inexorablemente, enervar esta pretension No. 2 también con fundamento en los mismos
planteamientos precedentes. Es decir, la sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE
LARROTA no puede haber incumplido lo que no estaba obligada a cumplir y, por lo tanto,
no podrian demandarse perjuicios de una omision (la de no firmar escritura) que no se le
podia exigir validamente constituyéndose una auténtica falta de legitimacién en la causa por
pasiva.

Como consecuencia de lo anteriormente expuesto, solicito se declare probada la
excepcion unica principal propuesta denominada “FALTA DE LEGITIMACION EN
LA CAUSA POR PASIVA” y, como consecuencia, se absuelva a mi representada MARY
LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA, se declare la terminacion del proceso y se
condene en costas a la parte actora.

3.2. Excepcion primera subsidiaria denominada INEXISTENCIA DE RESPONSABILIDAD
CIVIL CONTRACTUAL EN CABEZA DE LA DEMANDADA POR ESTAR LA OBLIGACION
DE ESCRITURAR A CARGO DE AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A4.S. y
ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. dirigida contra las pretensiones 1°y 2°:

En el evento en que se considere por el juez de conocimiento que la sefiora MARY LUZ
BUSTAMANTE DE LARROTA si estéd legitimada en la causa por pasiva, se propone este
medio defensivo de manera SUBSIDIARIA. Se fundamenta de la siguiente manera:

3.2.1. Para que se estructure la responsabilidad civil deben concurrir los siguientes elementos
seglin lo han decantado ampliamente la Jurisprudencia y La Doctrina:

14 JORGE SANTOS BALLESTEROS, Responsabilidad Civil, Parte General, TOMO 1, Pag. 496, Editorial
Temis. Nov. 15-2012




a) una conducta activa u omisiva del “agente "’

constitutiva de culpa contractual :

El agente causante del daiio contractual debe realizar una conducta activa u omisiva que
constituya un cumplimiento imperfecto o defectuoso de la obligacion contractual. En el
presente caso, en cabeza de MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA no se advierte la
comision de una conducta, a titulo de culpa contractual, menos de dolo, que le pueda ser
endilgada con fundamento en las pruebas aportadas por la misma parte actora y otras que se
adicionan al presente escrito por parte del suscrito apoderado. Por el contrario, se observa de
parte de mi representada una conducta proactiva en funcién de colaborar en la escrituracion
de los inmuebles constitutivos de la cesion de derechos fiduciarios dentro del FIDEICOMISO
PALMARES DE TOSCANA a favor de los demandantes PASCUAL ALFONSO
CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS. Su obligacion contractual era
la de garantizar la existencia y validez del contrato de fiducia mercantil y hacer efectivo el
cambio de titularidad de los derechos fiduciarios dentro del Fideicomiso como en efecto
sucedio porque pagd todos sus aportes al fideicomiso como se vera mas adelante. Aunque la
cancelacion de la prorrata de la hipoteca en mayor extension d¢ BANCOLOMBIA S.A. le
correspondia a la Constructora AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A S. que
habia recibido los recursos de parte de mi poderdante como se probara, mi representada
presiond la gestidn de ese tramite dentro de sus limitaciones, yendo incluso mas alla de sus
deberes estrictamente contractuales. Debe aclararse que esa prorrata debe ser pagada por el
Constructor al Banco de manera directa después de recibir los pagos del beneficiario de area,
para que éste la abone directamente al crédito de constructor.

Contrariu sensu, los incumplidos aqui son otros. En la sustentacion de la excepcion
precedente se demostrd mas alla de toda duda que quienes tenian la obligacion de suscribir
la escritura eran, en orden de importancia por su grado de responsabilidad dentro del
Fidecomiso, AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. como Fideicomitente
Desarrollador y ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A como vocero del Fideicomiso
PALMARES DE TOSCANA. La constructora, responderia en mayor grado, por ser quien
omiti6 el cumplimiento de los requisitos para sacar adelante la escrituracion aparentemente
por dificultades operativas en el desenglobe del predio (Asignaciéon de Matriculas
Inmobiliarias), en la aprobacion de créditos hipotecarios para los beneficiarios de drea del
proyecto y, principalmente, por una situacion financiera de iliquidez que no le permitio cubrir
las prorratas. ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A, responderia en menor grado, en la
medida en que siendo obligatoria su firma en la escritura como vocera del Fideicomiso y
como titular de la propiedad de los bienes a transferir, debe explicar su decision de abstenerse
de suscribir el documento. Para probar lo dicho, en poder de mi representada se encuentra la
copia de una comunicacion del 22 de junio de 2018 (que se anexa como prueba documental)
dirigida a la cesionaria y demandante MARIA NIDIA PINZON ROJAS por el sefior German
Flérez Davila, Gerente General y Representante Legal d¢ AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. con la referencia “Trdmite escrituracion Apto 304 PALMARES
DE TOSCANA’'. En ese documento el sefior Florez manifiesta que “‘el proceso de
escrituracion del provecto PALMARES DE TOSCANA ha presentado retrasos generados
primero por la demora en la entrega de las matriculas inmobiliarias y segundo porque conmo
consecuencia_de_este_retraso, algunos de los créditos aprobados a los clientes que
adquirieron sus unidades de vivienda en el mismo proyecto, se les vencieron los créditos, lo
cual obligé a reiniciar el tramite de recoleccion de documentos, firmas y solicitudes de
renovacion de los mismos. Lo anterior trae como consecuencia que a la fecha tenemos
todavia 4 unidades con créditos en proceso y que estan proximos a salir aprobados. De esta
manera, aplicados los créditos mencionados deben quedar saldos a favor con los cuales
buscamos realizar el pago de la prorrata de este apartamento.

Asi mismo, nuestra compaiia estd a la espera de recursos que permitan adelantar los pagos
de saldos de prorratas pendientes, para proceder a tomar las firmas de la Fiduciaria y del

banco y finalmente radicar las escrituras en la oficina de registro. " '

15 JAVIER TAMAYO JARAMILLO, Tratado de Responsabilidad Civil, TOMO I, Pag. 188, Editorial Legis,
2007

1 Carta de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. dirigida a la demandante NIDIA PINZON
fechada el 22 de junio de 2018 y que se aporta con el presente escrito como PRUEBA DOCUMENTAL

9

%



(Subrayados y negrilla por fuera del texto original)

Véase entonces, con toda claridad, que esta prueba documental describe con detalle las causas
del incumplimiento en la escrituracion y, por ninguna parte, aparece €l nombre de mi
representada MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA como responsable directa o
indirecta del fallido proceso. Por el contrario, en el documento el R.L. de AREA URBANA
DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. reconoce sin ruborizarse no solo las razones por las
cuales no habia podido cumplir entre las cuales estd su iliquidez sino que remata la
comunicacion sefialando las gestiones que no ha hecho para culminar el proceso de
escrituracién entre ellas, el pago de la prorratas, la de obtener las firmas del Banco y la
Fiduciaria y las de registro de la escritura, actividades todas a su cargo y de su TOTAL
responsabilidad contractual con los beneficiarios de area y que, hasta la fecha de esta
demanda, parece NO HABER CUMPLIDO segtin lo relatan los demandantes.

Y para que haya todavia mas claridad, si ella es requerida, sobre el cumplimiento real de la
sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA como CEDENTE en relacién con las
obligaciones del contrato de cesion de posicion contractual y el Acuerdo Privado firmados el
14 de noviembre de 2017 y sobre la manera como ella entreg6 oportunamente los recursos a
AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. para la escrituracion respectiva a
favor de LOS CESIONARIOS, se anexa prueba documental consistente en certificacion del
sefior German Florez Davila, como Representante Legal d¢ AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. del 8 de junio de 2018 mediante la cual deja constancia que
MARIA NIDIA PINZON ROJAS y PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN, hoy
demandantes, habian aportado como cesionarios del contrato de fiducia mercantil
inmobiliaria la suma de $275.960.480 que es exactamente el valor por el cual se hizo la
escritura fallida del 7 de diciembre de 2017 '”. Esos dineros, procedieron de la sefiora
MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA quien, a su vez, los recibié de los
demandantes. Habia un valor previo de $85.920.480.00 que ya habia adelantado mi
representada a la firma constructora dentro del cronograma de pagos, los cuales ella
recuperé6 con la cesién de sus derechos fiduciarios a los demandantes por
$305.000.000.00. El resto del dinero ($190.040.000) se entreg6, una parte mediante
cheques de gerencia v otra depositando directamente en cuentas bancarias de AREA
URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. '3; los cheques fueron retirados por el
seiior Nicolds Ramirez Muiioz empleado de la constructora debidamente autorizado

por esta' y quien aparece firmando los recibos que se adjuntan®’. Fue entonces AREA
URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. quien incumpli6 con sus obligaciones

contractuales de hacer firmar la escritura por el banco y la Fiduciaria y de registrarla

y entregar la copia a los demandantes y si esas acciones se hubieran realizado de
manera eficiente y conjuntamente con el apoyo de ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA

S.A. como_vocera del Fideicomiso, esta demanda no estaria desgastando la

17 Se anexa como PRUEBA DOCUMENTAL certificacion suscrita por el R. Legal d¢ AREA URBANA
DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. del 8 de junio de 2018 mediante la cual se deja constancia del aporte de
los demandantes por $275.960.480.00 constitutivos de la cesion de los derechos de los inmuebles ya pagados
por la seiiora MARY LUZ BUSTAMANTE. En los Folios 34 a 52 por anverso y reverso, se encuentra la copia
de la E.P. 2293 otorgada en la Notaria 41 de Bogota y aportada por la parte actora con la demanda.

8 Como PRUEBA DOCUMENTAL se anexan coplas de los comprobantes de expedicion de cheques de
gerencia del BANCO DAVIVIENDA entregados por mi representada a favor de la sociedad AREA URBANA
DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. por $114. 000.000.00 y de consignaciones en BANCO POPULAR en la
cuenta corriente # 110-026-159236 a favor de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. por
$76.040.000.00 para un valor total de $190.040.000. Se consignd un valor adicional de $1.463.916 por concepto
de aporte de la sefiora MARY LUZ BUSTAMENTE a los gastos de escrituracion.

1> Como PRUEBA DOCUMENTAL se anexa carta de autorizacion al empleado Nicolas Ramirez del 21 de
noviembre de 2017 firmada por el sefior German Flérez Davila R.L. de AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S..

20 Se anexan como PRUEBA DOCUMENTAL los recibos del cheque No. 89820-0 del BANCO
DAVIVIENDA por valor de $100.001.536.00 y del No. 89821-4 del BANCO DAVIVIENDA por valor de
$13.998.464.00, ambos suscritos por el empleado autorizado de la Constructora Sr. Nicolas Ramirez Muiioz.
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administracion de justicia ni afectando los intereses patrimoniales de mi poderdante ni \F\‘

los de los demandantes.

Pero hay mas pruebas documentales que refuerzan la tesis en el sentido de que el real
incumplido del proceso, sin descartar a la Fiduciaria, ess AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S, quien no aparece extraiiamente aqui demandado: En efecto,
se anexa con el presente escrito la impresion de un correo electrénico dirigido por el
Representante Legal d¢ AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. el 8 de
junio de 2018 a los demandantes PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN y MARIA
NIDIA PINZON ROIJAS con el cual, PRIMERO, se entiende que los destinatarios naturales
de explicaciones sobre la demora en la escrituracion eran los CESIONARIOS que va eran
los titulares de los derechos fiduciarios de los inmuebles del FIDEICOMISO PALMARES
DE TOSCANA y, SEGUNDO, que. en anticipacion a la carta del 22 de junio de 2018 arriba
transcrita en lo pertinente, ya AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S.
advertia de los diferentes problemas que tenia para dar cumplimiento a la titulacién notarial
de esos derechos y se mencionaba, entre otras cosas, que “esperamos en el menor término
posible estar adelantando el trdmite final de toma de firmas y protocolizacion de la
escritura de su_apartamento, con el compromiso de que tan pronto tengamos avances les
estaremos suministrando mds informacién al respecto”. *' (Subrayados por fuera del texto

w original)

En este punto y dado que no es demandada en este proceso la Constructora como
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR en una decisién que no se entiende adoptada por
la parte actora, vale la pena mencionar que los propios demandantes, que se encuentran, al
parecer, en posesion de los bienes desde diciembre de 2017 en su condicién, como ellos
mismos la denominan, de propietarios del apartamento 304 y los parqueaderos 11 y 12 del
Edificio Palmares de Toscana, ya reconocian expresamente a AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. como destinatario de sus solicitudes en cuanto a reclamos con
relacion a los inmuebles recibidos después de la firma de la escritura fallida como lo prueba
una comunicacion original en poder de mi representada del 31 de enero de 2018 dirigida por
ellos a la Constructora y en la cual piden un cambio en la asignacién de parqueaderos.®?

. ~ . 2.
b) es necesario que haya un davio resarcible causado *

No puede desconocerse la existencia de un perjuicio en cabeza de los demandantes
PASCUAL ALFONSO CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS si se
demuestra que no han sido titulados los inmuebles a su nombre pero ese dafio no seria
ocasionado por MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA como se ha precisado y
demostrado ampliamente a través de este escrito.

. . 2 .’
¢) es necesario que haya un nexo de causalidad *o una relacion de causa a efecto, de la
conducta en mencion, con el perjuicio ocasionado.

En un litigio de responsabilidad civil contractual es fundamental analizar el nexo causal. Es
crucial entonces probar por la parte actora ““la existencia de un vinculo de causalidud entre
el dario o detrimento sufrido por una persona, en forma de interés juridicamente tutelado, y
la conducta o el hecho realizado por otra, de cardcter antijuridico”™ *

21 Se anexa como PRUEBA DOCUMENTAL, copia de correo electronico enviado a los demandantes el 8 de
junio de 2018 por German Flérez Davila R.L. de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A S.

22 Se anexa como PRUEBA DOCUMENTAL comunicacion del 31 de enero de 2018 suscrita y dirigida por los
demandantes a al sefior LUIS GERMAN FLOREZ DAVILA como R.L. d¢ AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.AS.

> Ibidem, pag. 247

2 |bidem, pag. 248

3 JORGE SANTOS BALLESTEROS, Responsabilidad Civil, Parte General, Relacion de causalidad en la
responsabilidad civil capitulo 1'11], TOMO I, Pag. 375, Editorial Temis, Nov. 15-2012

11



Para el caso presente, ha quedado establecido que a MARY LUZ BUSTAMANTE DE
LARROTA, mis alla de toda duda, no se le puede atribuir un daiio que no ha originado

y, en consecuencia, esta roto el nexo causal. Esta ruptura, también llamada interrupcion
| vinculo causal, se da precisamente cuando otro evento u otra persona ha sido la

de )

determinante para la produccién del perjuicio, en este caso, la conducta omisiva y activa de
la sociedad AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. y no se sabe, a ciencia
cierta, si también incidié en la causacién del dafio la conducta de ACCION SOCIEDAD

FIDUCIARIA S.A. como vocera del Fideicomiso PALMARES DE TOSCANA.

3.2.2. CONCLUSION:

Entonces, al no configurarse dos de los elementos de la Responsabilidad Civil en cabeza de
la demandada, esto es, ni la presencia de una conducta activa u omisiva originadora de dafio
ni el nexo causal mismo, no pueden prosperar la pretensién No. 1 de la parte actora.
Adicionalmente, es obvio que teniendo en cuenta que la Pretension No. 2 de declaracion de
incumplimiento y del decreto de perjuicios por $60.000.000 es consecuencial de la Pretensién
No. 1 que se ataca directamente con esta excepcién de fondo, el medio defensivo antes
elaborado debe, inexorablemente, enervar esta pretension No. 2 porque si no hay
responsabilidad civil contractual atribuible a la sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE
LARROTA, no puede haber condena por perjuicios.

Como consecuencia de lo anteriormente expuesto, solicito se declare probada la
excepcion de mérito propuesta denominada INEXISTENCIA DE RESPONSABILIDAD
CIVIL CONTRACTUAL EN CABEZA DE LA DEMANDADA POR ESTAR LA
OBLIGACION DE ESCRITURAR A _CARGQ DE AREA URBANA DISENQ Y
CONSTRUCCION S.A.S. v _ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. y, como
consecuencia, se absuelva a MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA de las
condenas pretendidas en la demanda y se condene en costas a la parte actora.

3.3. Excepcion segunda subsidiaria denominada IMPOSIBILIDAD JURIDICA PARA QUE
LA DEMANDADA COMPAREZCA A FIRMAR LA ESCRITURA DE TRANSFERENCIA
DEL DOMINIO A FAVOR DE LOS DEMANDANTES 4 TITULO DE BENEFICIO DE AREA
DE LOS INMUEBLES DEL FIDEICOMISO PALMARES DE TOSCANA dirigida contra las
pretensiones 1°y 2°

Esta excepcion surge con particular fuerza porque no es solo que la demandada MARY LUZ
BUSTAMANTE DE LARROTA no tenga la obligacion contractual de firmar la escritura de
transferencia de dominio de los inmuebles de los cesionarios dentro del Fideicomiso
PALMARES DE TOSCANA como qued6 demostrado SINO que ella tampoco puede hacerlo
juridicamente hablando si se le impusiera judicialmente este deber porque ni es ni nunca ha
sido la titular del derecho de dominio de las unidades inmobiliarias cuya titulacién se reclama
que lo es ACCION SOCIEDAD FIDUCARIA S.A. tal como consta en los certificados de
tradicion de los inmuebles objeto del FIDEICOMISO PALMARES DE TOSCANA
(aportados con la demanda) ni tiene la sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA
facultades para hacerlo pues el Gnico que legalmente las tiene, a la luz de las normas sobre
fiducia mercantil inmobiliaria, es ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. por
instrucciones expresas del Fideicomitente Desarrollador AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. quien es el que indicaba al Fiduciario, de manera exclusiva, a
quién se le debian escriturar las unidades segun la especifica asignacion convenida con los
beneficiarios de area, en este caso, los cesionarios hoy demandantes PASCUAL ALFONSO
CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS.

Adicionalmente, es obvio que teniendo en cuenta que la Pretension No. 2 de declaracion de
incumplimiento y del decreto de perjuicios por $60.000.000 es consecuencial de la Pretension
No. | que se ataca directamente con esta excepcion de fondo, el medio defensivo antes
elaborado debe, inexorablemente, enervar esta pretension No. 2 también con fundamento en
los mismos planteamientos porque si no hay incumplimiento atribuible a la sefiora MARY

12




LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA por no estar habilitada juridicamente para firmar la
escritura, no puede haber condena por perjuicios.

Como consecuencia de lo anteriormente expuesto, solicito se declare probada la
excepcién de mérito propuesta denominada IMPOSIBILIDAD JURIDICA PARA QUE
LA DEMANDADA COMPAREZCA A FIRMAR LA ESCRITURA DE
TRANSFERENCIA DEL DOMINIO A TITULO DE BENEFICIO DE AREA DE LOS
INMUEBLES DEL FIDEICOMISO PALMARES DE TOSCANA a_favor de los
demandantes y, como consecuencia, se absuelva a MARY LUZ BUSTAMANTE DE
LARROTA de las condenas pretendidas en la demanda y se condene en costas a la parte
actora.

3.4. Excepcion tercera subsidiaria_dirigida contra la pretension No. 2 denominada
“INEXISTENCIA DE CLAUSULA PENAL DENTRO DE LOS CONTRATOS DE CESION
DE DERECHOS:

3.4.1. La parte actora en el escrito de subsanacion radicado el 2 de septiembre de 2019
expresé ®que “que luego declararse el incumplimiento del contrato por parte de la
demandante (sic) -7 se condene a la misma (sic) *® a pagar la cléusula penal establecida
dentro del contrato por la suma de SESENTA MILLONES DE PESOS ($60.000.000) " *°

Se fundamenta este medio exceptivo en que, revisando minuciosamente tanto el
CONTRATO DE CESION DE POSICION CONTRACTUAL como el denominado
ACUERDO PRIVADO CESION APARTAMENTO 304 EDIFICIO PALMARES DE
TOSCANA firmados por las partes el 14 de noviembre de 2017 y aportados por los actores,
no hay ninguna estipulacion a titulo de clausula penal que haya sido pactada cn esos
documentos por las partes. Recuérdese que, segin la Doctrina y la Jurisprudencia, LA
EXISTENCIA DE UNA CLAUSULA PENAL EN UN CONTRATO releva a la parte
cumplida que la pretende hacer efectiva de realizar una estimacion de perjuicios pues ¢l valor
de la misma bilateralmente acordado en ese contrato o en una promesa de contrato, se
considera un pacto libre de voluntades que fija previamente su limitc. Se entiende, entonces,
que, en las condiciones anotadas, seria imposible condenar a perjuicios a mi representada por
no existir esa cldausula penal que los haya determinado contractualmente porque asi fueron
solicitados y asi fueron objeto del JURAMENTO ESTIMATORIO que se contrajo a sefialar
el valor de la presunta pena sin mas consideraciones.

3.4.2. CONCLUSION:

En ausencia del pacto contractual expreso de una cldusula penal. no puede mantenerse

incélume, juridicamente hablando. la Pretensién No. 2 sobre perjuicios y, por substraccion

de materia, el juez debe abstenerse de considerarla como una peticién procedente para el caso
objeto de litigio.

Como consecuencia de lo anteriormente expuesto, solicito se declare probada la
excepcion de mérito propuesta denominada INEXISTENCIA DE CLAUSULA PENAL
DENTRO DE LOS CONTRATOS DE CESION DE DERECHOS y, como consecuencia,
se absuelva a MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA de las condenas
pretendidas en la demanda por este concepto y se condene en costas a la parte actora.

iv. EN CUANTO A LAS PRUEBAS APORTADAS POR LA PARTE ACTORA

2 Escrito de subsanacion que reposa folio 64 del expediente.

37 La parte actora cometio, se supone, un LAPSUS porque se refirio a la declaracion de incumplimiento del
demandante LO CUAL ES UN CONTRASENTIDO.

8 Se supone, siguiendo el sentido de lo dicho antes, gue se refiere a la demandada

2 Folio 64 del Cd. Unico expediente 2019-00606
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Debe asignarse la validez probatoria por parte del operador judicial de los documentos
aportados por los demandantes segun las normas procesales y en el acapite correspondiente
a las objeciones al juramento estimatorio nos referiremos puntualmente a la falta de soporte
para sustentar la valoracion de perjuicios.

V. PRUEBAS

5.1. Ademas de las pruebas documentales aportadas por la parte actora anexas al expediente
y citadas expresamente en el presente escrito con su ubicacion en folios, solicito se decreten
v practiquen las siguientes pruebas DOCUMENTALES que se remiten escaneadas en PDF
seeun lo dispuesto en el Decreto Legislativo 806 de 2020:

5.1.1.

Carta de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. dirigida a la demandante
NIDIA PINZON fechada el 22 de junio de 2018 en la cual se dan las explicaciones y excusas
a la sefiora Nidia Pinzon por la demora en el proceso de escrituracion.

5.1.2. Originales de los comprobantes de expedicién de cheques de gerencia entregados por
mi representada a favor de la sociedad AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION
S.A.S. por $114.000.000.00 y de consignaciones en BANCO POPULAR en la cuenta
corriente # 110026159236 a favor de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION
S.A.S. por $76.040.000.00 para un valor total de $190.040.000.

5.1.3. Carta de autorizacién al empleado Nicolas Ramirez del 21 de noviembre de 2017
firmada por el sefior German Flérez Davila R.L. d¢ AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. para reclamar cheques a su favor entregados por mi representada.

5.1.4. Recibos del cheque No. 89820-0 del BANCO DAVIVIENDA por valor de
$100.001.536.00 y del cheque No. 89821-4 del BANCO DAVIVIENDA por valor de
$13.998.464.00, ambos suscritos por el empleado autorizado de la Constructora Sr. Nicolds
Ramirez Mufioz.

5.1.5. Impresién de correo electronico de LUIS GERMAN FLOREZ DAVILA como R.L.
de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. del 8 de junio de 2018 dirigido
a los demandantes con copia a mi representada en el cual se reiteran las excusas y
explicaciones sobre las demoras en el proceso de escrituracion y en que se anexa una
Certificacion suscrita por el R. Legal de AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION
S.A.S. del 8 de junio de 2018 mediante la cual se deja constancia del aporte de los
demandantes por $275.960.480.00 constitutivos de la cesion de los derechos de los inmuebles
que ya habian sido pagados por la sefiora MARY LUZ BUSTAMANTE y que prueba que
mi representada cumpli6 plenamente con sus obligaciones.

5.1.6. Original de comunicacion del 31 de enero de 201 8 suscrita y dirigida por los
demandantes al sefior LUIS GERMAN FLOREZ DAVILA como R.L. de AREA URBANA
DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. en la que le solicitan reasignacion de parqueaderos en
el Edificio Palmares de Toscana.

5.1.7. Contrato de cesién de posicion contractual en el FIDEICOMISO PALMARES DE
TOSCANA presentado de manera completa en la que se incluye el folio 3 que tiene la firma
de LUIS GERMAN FLOREZ DAVILA como R.L. d¢ AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S.

5.1.8. Certificado actualizado de existencia y representacion legal de AREA URBANA
DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S. expedido por la Camara de Comercio de Bogota.

5.2. INTERROGATORIOS DE PARTE:
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Solicito se decreten interrogatorios de parte de los demandantes PASCUAL ALFONSO
CARDENAS MARTIN y MARIA NIDIA PINZON ROJAS identificados con las cédulas de
ciudadania Nos. 19.056.993 y 35.466.938, respectivamente, para ser formulados oralmente
por el suscrito apoderado en la audiencia presencial o/o virtual que se cite para el efecto por
el Despacho de conocimiento.

5.3. OFICIOS:

Se solicita OFICIAR al Banco Popular para que certifique la titularidad de la cuenta corriente
No. 110026159236 en cabeza d¢ AREA URBANA DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S.
para la época de los hechos y que se consignaron y se hicieron efectivos en esa cuenta cheques
de gerencia de Banco Davivienda solicitados por mi representada por $57.503.916.00 el 30
de noviembre de 2107 y $20.000.000 ¢l 11 de diciembre de 2017 a favor de AREA URBANA
DISENO Y CONSTRUCCION S.A.S.

vi. OBJECION AL JURAMENTO ESTIMATORIO

Con fundamento en lo establecido en el Art. 206 del Cédigo General del Proceso en relacion
con la objecion al juramento estimatorio, me permito formular la siguiente objecion de fondo
y preciso la inexactitud en los siguientes términos:

Siendo completamente coherentes con la excepcion de mérito antes formulada como
Excepcion Tercera Subsidiaria que se denominé “INEXISTENCIA DE CLAUSULA
PENAL DENTRO DE LOS CONTRATOS DE CESION DE DERECHOS”, la parte actora
incurrié en lo que podriamos denominar validamente una falta de determinacion de los
perjuicios dentro de los parametros del art. 206 del C.G. del P. La anterior afirmacién se
hace teniendo en cuenta que si no habia clausula penal en los contratos de cesion de derechos
firmados entre los demandantes, mi representada y AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. como qued6 establecido en la sustentacion de la excepcion
mencionada, deberia haberse efectuado por el demandante una estimacién detallada de los
perjuicios en la demanda o en la subsanacion, lo cual no sucedié. El Art. 206 del C.G. del P.
es muy claro en el sentido de exigir que la valoracion del monto de perjuicios a titulo de
juramento estimatorio se efectiie ‘“‘razonadamente, ... discriminundo cada uno de sus

conceptos” 3" En el presente caso, esa estimacién razonada y la discriminacién por

conceptos. no existen a pesar de la exigencia legal v del requerimiento expreso del juez de
conocimiento comoquiera que en el auto de inadmision del 26 de agosto de 2019 se reclamé

a la parte actora que se hiciera el juramento estimatorio “discriminando y determinando cada
concepto e indicando como se generan, producen o de donde provienen” *' 'y esto no se
cumplio en lo absoluto, desde nuestro punto de vista. En efecto, en el escrito de subsanacion
radicado el 2 de septiembre de 2019 y aportado a instancias de la decision judicial de
inadmisién de la demanda por, entre otras cosas, no contener el juramento estimatorio de los
perjuicios presuntamente causados, la parte actora expres6 que “luego de la declaracion del
incumplimiento del contrato, la firma de la escritura, la demandada debe cancelar la
clausula penal correspondiente a SESENTA MILLONES DE PESOS (§60.000.000) que se
encuentra en el contrato firmado por las partes esta afirmacion se hace bajo la gravedad del
Jjuramento” *2. Obsérvese c6mo el demandante no especifica si esa estimacion la realiza a
titulo de dafio emergente o de lucro cesante que son los conceptos del dafio o perjuicio, sino
que se refiere al monto de una cldusula penal que nunca fue pactada por las partes en los
contratos ya aludidos ampliamente, incluyendo a AREA URBANA DISENO Y
CONSTRUCCION S.A.S. En consecuencia y teniendo en cuenta que revisando
minuciosamente tanto el CONTRATO DE CESION DE POSICION CONTRACTUAL
como el denominado ACUERDO PRIVADO CESION APARTAMENTO 304 EDIFICIO
PALMARES DE TOSCANA firmados por las partes el 14 de noviembre de 2017 y aportados

30 Inciso 1° del Art. 206 del C.G. del P. JURAMENTO ESTIMATORIO.
*' Folio 62 del expediente 2019-00606
32 Folios 67 a 71 del Cd. Unico expediente 2019-00606
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por los demandantes, no _hay ninguna estipulacion a _titulo de cldusula penal que haya
sido_pactada por las partes, se concluye facilmente que no hay monto estimado de

perjuicios a titulo de juramento estimatorio. Entonces, LA INEXACTITUD a la que se
refiere el inciso 1° del Art. 206 del C.G. del P. v que se sefiala expresamente COMO
OBJECION podria explicarse afirmando que los demandantes precisaron un valor de
perjuicios ($60.000.000.00) con fundamento_en un_pacto contractual inexistente
habiendo omitido a estimacién razonada y la discriminacién de los conceptos del daifio
recibido_y, por lo tanto, esta solicitud de condena por perjuicios en contra de mi
representada debe ser desestimada por sustraccion de materia, sin_que se requieran
mais pruebas o la intervencién de peritos.

vii.  NOTIFICACIONES

El suscrito ya entregd estos datos de notificacion en el memorial del recurso de reposicién
contra el auto admisorio de la demanda radicado el 25 de febrero de 2020 pero no sobra
reiterar que el suscrito APODERADO las recibird en la secretaria de su Despacho o en mi
oficina ubicada en la Carrera 8 # 16-88 Of. 607 de esta ciudad. Tel. 2830445 Cel. 310-
8961427. Correo electrénico: joseguis8@hotmail.com.

Se afiade la informacién de mi representada MARY LUZ BUSTAMANTE DE LARROTA
quien recibira las notificaciones en la Transversal 85 G No. 24 C-59 Casa 11 Cel. 315-
3365024 Bogotéa D.C. Correo electronico: marylbustamente@hotmail.com.

Expresamente se autoriza al envio de notificaciones e informaciones a las cuentas de correo
electrénico del suscrito apoderado v de la demandada arriba suministradas, en concordancia
con lo dispuesto en Decreto 806 de 2020.
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