CONTRATO MARCO
PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO
CARTAGENA

Entre

MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA
(el Propietario);

y

PRODESA Y CIA. 8.A.
(la Promotora, Constructora y Gerente)

Bogota, D.C., mayo de 2016



CONTRATO MARCO PARA EL DESARROLLO

DEL PROYECTO CARTAGENA

El presente Contrato Marco (en adelante el Contrato) se celebra en Bogota, D.C.,

i)

. alos 2 dias del mes de junio de 2018, entre:

Mauricio José Delgado Piedrahita, ciudadano colombiano, mayor de
edad, domiciliado en Bogoté, de estado civil casado e identificado con la
cédula de ciudadania No. 17133187 de Bogota, obrando en nombre propio,
quien para los efectos de este Contrato se llamara el Propietario.

Prodesa y Cia. S.A., NIT 800.200.598-2, sociedad colombiana, domiciliada
en Bogotd, D.C., constituida a través de la escritura plblica niimero 5.988
del 28/06/93 de la Notaria 292 del Circulo de Bogota, con registro mercantil
y transformada en sociedad andnima con su actual razén social a través de
la escritura publica 10.486 del 27/11/15 aclarada por la nimero 6.837 del
3/12/15 ambas de la Notaria 73 del Circulo de Bogotd debidamente
registradas, y representada legalmente en este acto por Angela Ximena
Ramirez Ramirez , ciudadana colombiana, mayor de edad, domiciliada en
Bogota, D.C. e identificada con la cédula de ciudadania No.
52.375.27319.492.480, tal como consta en el certificado de constitucion y
gerencia y en la copia autenticada del Acta No. [X] del [X}/ 16 de la Junta
Directiva, documentos que hacen parte de este contrato como Anexo 1,
sociedad que para los efectos de este Contrato se denominara la
Promotora, Constructora y Gerente y/o Prodesa.

Para todos los efectos del presente Contrato, la Propietaria, la Promotora y/o
Gerente y la Constructora se denominaran colectivamente como las Partes.

El presente Contrato se regira por las clausulas que mas adelante se estipulan,
previas los siguientes

ANTECEDENTES:

A. A la fecha el Propietario es el titular del pléno derecho de dominic y de la

posesion atil, quieta y pacifica de un inmueble con un area aproximada de
10.24 Hectareas, seguin la escritura numero 1692 del 5 de mayo de 1988 de



la Notaria 25 del Circulo de Bogotd, iocalizado en la zona de expansién -
urbana del municipio de Sibaté, al cual le corresponde el folio de matricula
inmobiliaria No. 051-1666 de la Oficina de Registro de I[nstrumentos
Publicos de Soacha, cuya 4rea y linderos obran en la escritura publica
nimero 2.788 del 08/07/66 de la Notaria 4 del Circulo de Bogota,
debidamente registrada, que se franscriben en este Contrato, predio que en
adelante se llamara el Lote. ;.

B. Para poder desarrollar urbanistica y constructivamente el Lote se hace
necesario y es condicién indispensable obtener de las autoridades
municipales competentes la adopcién mediante Resolucion debidamente
gjecutoriada de un Plan Parcial.

C. Prodesa es una sociedad que tiene por objeto el desarroilo, construccion,
promocion, gerencia y venta de Proyectos Inmobiliarios destinados, entre
otros, a vivienda de interés social (VIS) y vivienda de interés prioritario

(VIP).

D. ‘Las Partes el pasado 21/10/15 suscribieron un documento Hamado Brief del
Negocio, que hace parte de este documento como Anexo No. 2, en el cual
fijaron de manera general la forma en que las mismas podian aunar .
esfuerzos y recursos con miras a lograr desarroilar en el Lote un Proyecto
Inmobiliario de las caracteristicas ahi establecidas, previo el cumplimiento
de unas condiciones; Brief del Negocio que fue modificado parcialmente a
través del Otrosi No. 1 del 08/01/16 y el Otrosi No. 2 del , documentos que
también hacen parte de este Contrate como Anexo No. 3.

E. Con el fin de avanzar en la materializacion de los acuerdos hasta ahora

alcanzados por las Partes y lograr en el Lote el desarrolio urbanistico vy
constructivo del mismo, las Partes, suscriben este Contrato, no solo para
regular las relaciones entre si, sino para disefiar los esquemas fiduciarios
necesarios para instrumentalizar esos acuerdos en busca de seguridad y
transparencia en las relaciones entre si y en las relaciones con los ferceros
adquirentes de unidades de dominio privado del Proyecto Inmobiliario, asf:

CLAUSULAS:
Clausula 1°.-Definicicnes:
Para los efecios del presente Contrato, se definen los siguientes términos,

independientemente de otras definiciones que a lo largo de este acuerdo se hayan
dado:



Condicion para el Desarrollo del Proyecto: Es la obtencién por parte del érgano
de la administracion municipal competente de Sibaté de la norma que permita la
adopcion del Lote al suelo urbano del municipio, a mas tardar dentro del plazo que
- se preve para el efecto mas adelante, adopcion que es indispensable para poder
llevar a cabo el Proyecto Inmobiliario que cumpla con las caracteristicas
establecidas en la Clausula 3 del presente documento en el Lote.

Conjunto de Uso Residencial: Es la clase de conjunto que se desarrollard en
cada Manzana Util del Proyecto Inmobiliario, gue se sometera al régimen de
propiedad horizontal v en el que las Unidades de Dominio Privado estaran
sometidos a vivienda. La comercializacién y construccién de estos Conjuntos
podran realizarse por Etapas.

El Lote: Se frata del predio identificadc actualmente con el folio de matricula
inmobiliaria No. 051-1666 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Soacha, cuya area obra en este Contrato y cuyo dominio, y posesidn son
ostentados en la actualidad por e Propietario. El Propietario manifiesta que La
tenencia en este momento la detenta el Sefior Manuel Garcia en virtud de contrato
de arrendamiento de predio rural cuya vigencia expira el treinta (30) de noviembre
de 2016Sin embargo, el propietario se obliga a eniregar el inmueble a Prodesa
una vez el Comité Fiduciario lo defina.

. Fase de Adopcion: Corresponde al periodo en que se gestionard ante la
autoridad competenie en el Municipio de Siberia, la adopcidn del Plan Parcial de
tal modo que el Lote haga parte del suelo urbano de Sibaté y, por ende, se pueda
Hevar a cabo en el mismo el Proyecto inmobiliario.

Fase de Urbanismo: Significa el periodo durante el cual se disefia y construye la
infraestructura basica del Lote, consistente en vias, equipamiento comunal y redes
de servicios plblicos requeridas para lograr la urbanizacion del Lote, asi como la
entrega y transferencia del espacio publico a las autoridades competentes.

Fase Pre-constructiva: Se entenderd por esta fase el periodo comprendido
desde la fecha de suscripcion del Contrato de Fiducia Mercantil que dé origen a
cada Fideicomiso de Desarrollo Inmobiliario hasta la consecucion oportuna de las
Condiciones de Iicioc de la Obra. Los Conjuntos de Uso Residencial se
desarrollan por Etapas. ‘

Fase Constructiva: Se entendera por esta fase el periodo comprendido desde el
dia siguiente a la fecha de suscripcidn del Acta de Finalizacidén de la Fase Pre-




Constructiva una vez se cumplan las Condiciones de Inicio de Obra de cada Etapa
hasta la fecha de suscripcion del Acta de Entrega de cada Conjunte de Uso
Residencial al Administrador Definitivo levantado en cada Manzana Util, entrega
que podra ser hecha por Etapas y de la que se debera dejar constancia en un .
Acta, sin perjuicio de la enajenacion de las unidades de dominio privado del
Proyecto Inmobiliario que para ese momento todavia no se hayan vendido y de las
tareas propias de la de post-venta, Afunciones que podran continuar siendo
gjercidas por Prodesa o de quien ella contrate para el efecto.

Fideicomiso de Parqueo: Se entendera por éste el patrimonio auténomo que
sera constituido por el Propietario con en Alianza Fiduciaria S.A., en adelante Ia
Fiduciaria, y al cual se obliga a transferir el Lote por escritura publica debidamente
registrada, en la oportunidad que se sefiala mas adelante.

Fideicomisos de Desarrollo Inmobiliario: Se entendera por éstos cada
patrimonio auténomo al cual se debera transferir cada Manzana Util del Proyecto,
para llevar a cabo la construccién y ventas del Conjunto Residencial de Vivienda y
del que serén partes la misma Fiduciaria como vocera del Fideicomiso de Parqueo
en su calidad de Fideicomitente Aportante y Prodesa en su calidad de
Fideicomitente Promotor, Gerente y Constructor del Proyecto.

Fiduciaria: Sera Alianza Fiduciaria S.A., entidad de servicios financieros,
constituida a través de la escritura publica nimero 545 del 11 de febrero de 1986
de la Notaria Decima del Circulo de Cali, con registro mercantit y permiso de
funcionamiento de la Superintendencia Financiera de Colombia, Fiduciaria que
salvo decision por escrito de las Partes, sera la vocera de todos Ios patrimonios
autonomos que sean utilizados por las Partes, para el desarrolio vy
comercializacion del Proyecto Inmobiliario.

Promotor, Gerente y Constructor: Es Prodesa y Cia. S.A., previamente
identtficada.

El Propietario: Es Mauricio José Delgado Piedrahita, previamente identificado.
Las Partes: Son el Propietario y Prodesa.

Obras de Urbanismo: Se entiende por las mismas todas las obras viales, de
equipamiento, de redes de servicios publicos y demés que deban ser acometidas

por el Constructor con miras a que el Proyecto Inmobiliario pueda operar conforme
a las exigencias impuestas por las autoridades municipales.



Cambio de Control. Significa cualquier transaccion ¢ serie de transacciones
- después de la suscripcion de este Contrato, como resultado de la(s) cual(es)
hubiere cambio en los beneficiarios reales del Propietario o de Prodesa.

Condiciones para la Transferencia: Significa las condiciones a cuya ocurrencia
el Fideicomiso de Parqueo debe transferir a titulo de aporte a cada Fideicomiso de
Desarrollo Inmobiliario la Manzana Utit correspondiente al desarrolio constructivo
del Conjunto. '

Las condiciones a saber son:

La obtencién de la Licencia de Urbanismo, debidamente ejecutoriada.

La Constitucion de la urbanizacion.

La Licencia de construccion del Conjunto.

Punto de equilibrio Financiero para la primera etapa del Conjunto de Uso
Residencial que se comercialice.

el e

Derechos de Beneficio: Significan los derechos econémicos del Propietario y de
Prodesa que se establecen mas adelante.

Manzanas: Significa las porciones o lotes (tiles en que se subdivide el Lote, como
consecuencia de su urbanismo.

Plan de Seguros: Significa el conjunio de pdlizas de seguros que amparen los
riesgos del Proyecio Inmobiliario, debidamenie olorgadas por una compafifa de
seguros legalmente establecida en la Repiblica de Colombia.

Proyecto: Significa el plan integral de desarrolio urbanistico y constructivo del
Lote.

Norma del Lote: Significa la obtencion de la norma, a través de la adopcién del
Plan Parcial, que permita el desarroilo del Lote para ia construccién de vivienda de
interés social (VIS) y vivienda de interés prioritario (VIP).

Proyecto Arguitectonico: Significa el conjunto de disefios de los elementos
estructurales y no estructurales del Proyecto, elaborados por el arquitecto
responsable.

Punto de Equilibrio Financiero: Significa la consecucion del porcentaje de
recursos dinerarios determinados por el Comité de Negocio, necesarios para la



construccion de cada Conjunto Residencial o sus Etapas, sobre cada Manzana,

por las siguientes fuentes: (i) aportes de capital de Prodesa: (i) encargos

fiduciarios de separacién/preventas/promesas de compravenia/compraventa de

Unidades Inmobiliarias que representen ingresos al Fideicomiso de Desarrollo del -

Conjunto o de sus Etapas, porcentaje definido por el Comité de Negocios; (iii)
cartas de compromiso de otorgamiento de crédito construcior a Prodesa o al
Fideicomiso de Desarrollo Inmobiliarip.,, emitidas por entidades financieras,
legalmente establecidas en la Republica de Colombia.

Separacion: Significa el acto por el cual un potencial comprador expresa de
buena fe el interés en adquirir la Unidad Inmobiliaria y en seftal de confirmacién
entrega a la Fiduciaria, en beneficio del Vendedor, una suma de dinero que en
caso de perfeccionarse el negocio se imputa al precio de venta Yy que, en caso de
retracto, se restituye al interesado.

Transferencias Permitidas: Significa los siguienies actos de disposicion de los
derechos derivados del presente Contrato, del Fideicomiso de Parqueo y de los
Fideicomisos de Desarrollo Inmobiliarios: (i) Traspasos a un Beneficiario Real, (ii)
Traspasos que ocurran por razdn de la muerte o declaracién judicial de presuncién
de muerte, ausencia o interdiccién del Propietario, (iii) Traspasos que ocurran por
razon de la fusién de una Parte con una subsidiaria 100% de propiedad de dicha
Parte o con ofra sociedad cuyos accionistas sean jos mismos que los de dicha

Parte, y (iv) transferencias que haga una Parte a una subsidiaria 100% de -

propiedad de dicha Parte 0 a otra sociedad cuyos accionistas sean los mismos
que los de dicha Parte.

Unidades Inmobiliarias o Unidades de Dominio Privado: Significa las unidades
de vivienda que se construyan y vendan en desarrollo del Proyecto agrupadas por
Conjuntos de Usc Residencial sometidos al régimen de propiedad horizontal.

Urbanizacion: Significa la configuracién en el Lote del espacio publico y de las
Manzanas o Lotes Utiles, al amparo de la correspondiente Licencia Urbanistica.

Utilidades Netas: Significa el valor remanente que resulta de descontar del
ingreso total por concepto de la venta de todas las Unidades Inmobiliarias
construidas y vendidas el total de los costos incurridos para el desarrollo del
Prayecto.

Ventas Netas: Significa el valor efectivamente recibido por la venta de cada
Unidad Inmobiliaria de acuerdo con la escritura publica de compraventa
respeactiva.



- Clausula 2°,- Objeto:

El objeto del presente Contrato es: (i) Establecer las condiciones generales bajo
las cuales se desarrollara el Proyecto Inmobiliario; (ii) Fijar las aportaciones y
responsabilidades a cargo de cada una de las Partes en las distintas Fases del
Proyecto Inmobiliario; (iii) Determinar las condiciones generales bajo las cuales se
negociaran los contratos, documentos y demas instrumentos necesarios para
gjecutar el Proyecto; y (iv) La obligacion genérica de cada Parte de actuar de
buena fe y bajo pardmetros de lealtad y buenas practicas comerciales.

Clausula 32.-Descripcion del Proyecto:

El Proyecto consiste en: (i} La adopcién de un Plan Parcial que permita que el
Lote haga parte del suelo urbano del municipio de Sibaté y, por ende se pueda
desarrollar urbanistica y constructivamente en los términos acordados en este
Contrato y especialmente los siguientes: a) La norma urbanistica que se obtenga
debe permitir al menos el desarrollo de edificios de 6 pisos para un total de 1.632
Unidades Inmobiliarias y una relacion de parqueaderos como méximo de 1:3 para
la vivienda VIS y de 1:4 para la vivienda VIP, b} E| proyecto de vivienda se
desarrollard sobre 5.585 hectdreas, quedando un area de futuro desarrollo de
1.512 hectareas. b) Dentro del Proyecto se debera dar cumplimiento a la
obligacion prevista en el Decreto 75 del 2013 del Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio de destinar como minimo el 20% del area Gtil del mismo a vivienda VIP.
c) El Proyecto debera formar parte del perimetro urbano del municipio de Sibaté y
tener conexion a las redes de servicios plblicos domiciliarios.  (ii) Realizar el
urbanismo del Proyecto de conformidad con la(s) Licencias Urbanisticas obtenidas
para el efecto y demas permisos requeridos para acometerlo, entregando y
transfiriendo los predios constitutivos del espacio publico a las autoridades
municipales competentes, si se obtiene la adopcién del Lote al suelo urbano del
municipio de Sibaté. (iii} Desarrollar y construir los Conjuntos Residenciales que
se levantaran en cada Manzana, promocionar, comercializar, vender y entregar las
Unidades de Dominio Privado y las zonas comunes de cada Conjunto de Uso
residencial.

Paragrafo 1°: Se adjunta a este Contrato como Anexo No. 4 la Factibilidad, en
adelante FCT, base de este acuerdo, en donde se establece la posibilidad de que
en el érea Util del Lote se puedan construir en total 1.632 viviendas, destinando el
'20% del &rea dtil del Lote a vivienda VIP y el resto a vivienda VIS Tipo 1, pudiendo



el Comité de Negocio modificar esta factibilidad, siempre respetando el porcentaje
que por mandato legal se debe destinar a vivienda VIP. Desde ya se acepta por
las Partes que aunque el precio de la venta de las viviendas esta definido en

salarios minimos del 2015, el valor real de. las ventas serd ol que resulte de -

multiplicar los salarios minimos a los que se ofrezca el Proyecto multiplicado por el
valor del salario minimo del afio en que se escrituren cada una de esas unidades
de dominio privado. i
Paragrafo 2°: Si como consecuencia de un cambio normativo en e municipio de
Sibaté el Lote queda incorporado al suelo urbano y se liega a permitir en el Lote o
en parte del mismo desarrollos diferentes a los establecidos en la FCT anexa a
- este contrato, las Partes acordaran en un Otrosi a este Contrato las nuevas
condiciones de participacion y de beneficios derivados de ese cambio, asi como
todas las demés modificaciones a este acuerdo de voluntades que estimen
convenientes, incluida fa revisién de la FCT. En todo caso las cifras del Proyecto
no podran ser inferiores a las presentadas en la FCT que se adjuntd a este
Contraio y que es la misma que hace parte del Brief del Negacio.

Paragrafo 3°: Respecto del drea de futuro desarrollo de 1.512 hectareas libres, se
propondra tantos usos complementarios como la norma del Plan de Ordenamiento
Territorial lo permita, con el fin de maximizar el valor futuro de dicha Area. Esta
area no estara incluida bajo la premisa que seré desarrollado de forma exclusiva
por Prodesa, manteniendo solo el derecho a la primera opcién, es decir a
desarrollario igualando la oferta que un tercero presente por el area de futuro
desarroilo. La localizacion de esta manzana se presenta en el plano urbanistico
ANEXO n.

Clausula 4°-Fase de Adopcion:

Finalidad: La Fase de Adopcién tiene como finalidad lograr que la autoridad
competente del municipio de Sibaté adopte el Plan Parcial gue permita que como
minimo en el Lote se pueda adelantar un Proyecto de las especificaciones
establecidas en la clausula tercera del presente documento.

Recursos: Los recursos necesarios para reunir y presentar toda la documentacicn
que se requiera ante las autoridades municipales competentes para lograr el
cometido de esta Fase, seran aportados por Prodesa, por cuenta del Proyecto en
el evento en que este se materialice o como capital de riesgo si no se lleva a cabo
el Proyecto. -



Plazo: El plazo que establecen las Partes para tratar de lograr el cometido de la
- Fase de adopcion sera de dos (2) afios contados a partir de la fecha de
suscripcion de este Contrato, prorrogable por una vez mas por un periodo igual,
siempre que las Paries estén de acuerdo con esa prérroga de o que se dejara
constancia por escrito.

Condicién Resolutoria: En el evento de que no se logre dentro del ptazo o de la
prorroga acordada la adopcién del Lote al suelo urbano de Sibaté y que en el
mismo no se pueda desarrollar un Proyecto gque como minimo tenga las
caracteristicas previstas en la clausula 32 de este acuerdo, este Contrato se
resolvera de pleno derecho, sin necesidad de declaracion judicial o extrajudicial a
la cual las Partes renuncian expresamente, y sin sancidn aiguna para las mismas.
En este evento, el Lote le deberd ser restituido por la vacera del Fideicomiso de
Parqueo al Propietario, previa la certificacion a la Fiduciaria por parte de Prodesa
de que el Propietario le reembolsé a satisfaccion todos los anticipos recibidos por
el Lote, restitucion que se debera llevar a cabo a més tardar dentro de los dos (2)
meses siguientes a la fecha al vencimiento del plazo para lograr la adopcion del
Plan parcial. Cualquier demora en la restitucién de estos dineros sera sancionada
con intereses moratorios a la tasa maxima legal permitida, sin perjuicio de las
acciones en cabeza de Prodesa. Mientras la restitucion de los recursos y el pago
. de los intereses y demas sanciones a favor de Prodesa no hayan sido pagados la
Fiduciaria no podra ceder los derechos fiduciarios ni los de beneficio, a titulo
alguno, dentro del Fideicomiso de Pargqueo, ni podra enajenar a titulo alguno el
Lote, sin la previa autorizacion por escrito de Prodesa.

Manifestacion Expresa: De acuerdo con lo anterior, el Propietario manifiesta que
conoce y acepta que el desarrollo del Proyecto Inmobiliario de que se da cuenta
en este Contrato, queda condicionado no solo a que dentro del plazo se obtenga
ta adopcidn del Plan Parcial, sino que el desarrollo que del mismo se autorice
como minimo tenga las caracteristicas establecidas en la cldusula 32 de este
Contrato.

Clausula 5°.-Fase de Urbanismo:

La Fase de Urbanismo iniciara una vez se obtenga la adopcion del Plan Parcial en
las condiciones minimas de desarrollo previstas en la clausula 32 de este Contrato
y tendra fa duracién necesaria para obtener las licencias urbanisticas y permisos
correspondientes y ejecutar todas las obras de urbanismo y cumplir con todas las
obligaciones de urbanismo en el plazo establecido por las licencias urbanisticas
correspondientes y por la ley que regula la materia, incluidas las especialmente las
‘de ejecutar dichas obras, entregarlas a la autoridad competente y transferir a




través del Fideicomiso de Parqueo, los lotes constitutivos del espacio publico a las
autoridades gue corresponda del Municipio de Sibaté, con el lleno de los requisitos
correspondientes. :

El Comité de Negocios sera el encargado de adoptar el urbanismo que finalmente
se vaya a acometer en el Lote y establecer las etapas en que el mismo se llevara
a cabo.

Recursos: Los recursos necesarios para realizar el Urbanismo, seran aportados
por Prodesa, por cuenta del Proyecto.

Clausula 6°.-Fase de Construccion:

Cada Etapa de Construccion que se desarrolle dentro de las Manzanas Utiles
tendrd una duracidn estimada de dieciocho (18) meses, contados desde la fecha
de Inicio de Obra aprobada por el Comité de Negocios. Es entendido por el
Propietario y Prodesa que una vez se cumplan las Condiciones para la
Transferencia, el Fideicomiso de Parqueo deberd aportar a cada uno de los
Fideicomisos de Desarrollo inmobiliarios, la Manzana correspondiente al Conjunto
de Uso Residencial a desarrollar.

Clausula 7°.-Uso de esquemas fiduciarios:

Para el desarrollo del Proyecto, las Partes se obligan a utilizar esquemas
fiduciarios, bajo la modalidad de contratos de fiducia mercantil celebrados con la
misma sociedad Fiduciaria que se designa mas adelante, la cual esta sometida a
vigilancia por parie de la Superintendencia Financiera de Colombia, en virtud de
los cuales se constituyan los siguientes patrimonios autdnomos afectos
exclusivamente a dicha finalidad y que en lo sustancial reflejen los términos y
condiciones establecidos en el presente Contrato:

1} Fideicomiso de Parqueo.

2) Fideicomisos de Desarrollo Inmobiliario.

Paragrafo: Las Partes convienen en seleccionar a Alianza Fiduciaria S.A.,
sociedad de servicios financieros legalmente establecida en Colombia y sometida
a inspeccion y vigilancia por parte de la Superintendencia Financiera de Colombia,
como administradora y vocera de los Patrimonios Auténomos gue se constituyan
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para el desarrollo del Proyecto, incluidos los Fideicomiso de Desarrollo
Inmobiliario. En caso de remocién o renuncia de la Fiduciaria, el sustituto sera
designado de comin acuerdo entre las Partes, haciendo la seleccidn entre las
sociedades fiduciarias legalmente establecidas en la Replblica de Calombia, que
tengan calificacion de riesgo Triple A (AAA) otorgada por una agencia calificadora
de riesgo y reconocida experiencia en la gestion de negocios de fiducia
inmobiliaria.

Clausula 8°.-Roles y responsabilidades en la Fase de Urbanismo y de
Construccion:

1) El Propietario se obliga a aportar el Lote al Fideicomiso de Pargueo de que
trata la cldusula siguiente y a suscribir la Carta de Instrucciones Irrevocables a
la Fiduciaria de que se da cuenta mas adelante.

2) Prodesa se obliga a desarrollar durante toda la Fase de Urbanismo y de
Construccion de las Manzanas, y por el tiempo de duracidén del Proyecto,
incluida la etapa de liquidacion, las labores de Gerencia, Construccion. vy
Promocion del Proyecto, asumiendo las gestiones de indole administrativa,
legal, técnica, comercial, financiera y econdmica del Proyecto a que se refiere
la clausula 12° del presente Contrato.

3) Prodesa se obliga a desarrollar durante todo el tiempo de duracién del
Proyecto, en la Etapa de Urbanismo y de Construccion, incluida la etapa de
liquidacion, los trabajos correspondientes a la construccion de las obras, de
acuerdo con el disefio urbanistico, arguitecténico, estudios de ingenieria,
especificaciones y demas planos técnicos aprobados por el Comité del
Negocio, comprendiendo las aclividades a que se refiere la clausula 13° del
presente Contrato.

Clausula 92.-Fideicomiso de Parqueo:

9.1. Obligacion de Constituir y de suscribir la Carta de Instrucciones
Irrevocables: v

a. Fideicomiso de Parqueo: El Propietario se obliga a constituir por documento
‘privado y a transferir por escritura publica debidamente registrada a la Fiduciaria,
como vocera del Fideicomiso de Parqueo, el Lote, a mas tardar dentro del piazo
establecido en el punto 9.3 de esta clausula, y a darle a la Fiduciaria todas las
instrucciones que posibiliten que se lleven a cabo todas las actividades necesarias
para obtener la adopcion del Plan Parcial y la obtencién de los permisos y
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licencias urbanisticas necesarias para hacer el urbanismo del Proyecto y cumplir
con todas las obligaciones emanadas de esas licencias de manera oportuna, para
iniciar la comercializacién de las unidades de dominio privado gue se construiran
en las Manzanas, y para transferir a cada Fideicomiso de Desarrollo Inmobiliaric
las Manzanas, cuando se cumplan las Condiciones para la Transferencia, para
iniciar la construccién, entre otras. Tanto el Contrato de Fiducia Mercanti! con qgue
se dé origen al Fideicomiso de Parqueo como la minuta de transferencia del Lote a
dicho patrimonio auténomo deberan contar con el visto bueno previo y por escrito
de Prodesa.

b. Carta de Instrucciones Irrevocables a la Fiduciaria: Simultaneamente con la
constitucion del Fideicomisc de Parqueo el Propietario se obliga a darle a la
Fiduciaria vocera del Fideicomiso de Parquec a tfravés de una comunicacién
independiente las instrucciones irrevocables necesarias para poder cumplir todos
y cada uno de los acuerdos derivados de este Contrato que deban ser
implementados y/o ejecutados durante la existencia del Fideicomiso de Parqueo,
de tal modo que se preserven todos los derechos y las obligaciones emanados de
este Contrato a favor de las distintas Partes, Carta de Instrucciones Irrevocables
que también debera ser suscrita, en sefial de conocimiento y aceptacidén por
Prodesa y la Fiduciaria en calidad de vocera del patrimonio auténomo de parqueo.
De manera especial en esta Carta de Instrucciones Irrevocables debera quedar
previsto que: (i} Cualquier modificacion, adicidn, cambio, etc. al Contrato de
Fiducia Mercantil que dé origen al Fideicomiso de Parqueo y a la Carta de
Instrucciones Irrevocables, debera contar con el visto bueno previo y por escrito de
Prodesa. (ii) Cualquier transferencia y/o gravamen del Lote o de cualquiera de los
predios que surjan del mismo o que resuiten de su englobe con otros, deberan
contar con el visto bueno y previo por escrito de Prodesa. (iii) Cualquier
transferencia o cesidn, a cualquier titulo de los derechos fiduciarios y de los
derechos de beneficio de! Fideicomiso de Parqueo, requerira de la autorizacion
previa y por escrita de Prodesa. (iv) Las Manzanas Utiles que del Lote se
segreguen solo podrén ser aportados por el Patrimonio Auténomo de Pargueo a
los Patrimonios Auténomos de Desarrollo de ilos cuales seran Fideicomitentes
Prodesa en calidad de Fideicomitente Gerente, Promotor y Constructor y el
Fideicomiso de Parqueo en calidad de Fideicomitente Aportante, toda vez que el
Propietario se ha obligado a desarrollar constructivamente estas Manzanas (nica
y exclusivamente con Prodesa. En consecuencia, cualquier modificacién a este
acuerdo y a esa instruccion requerird de autorizacién previa y por escrito de
Prodesa. (v)En concordancia con el paragrafo segundo de la clausula tercera la
porcién del lote que permita un desarrollo diferente a vivienda sera modificada
mediante un otro si a este contrato marco teniendo PRODESA la primera opcién
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de desarrollo para esa manzana. Queda en estos términos excluida la manzana
denominada “Etapa de Futuro Desarrollo” de las condiciones anteriores.

9.2. Porcentajes de participacion del Propietario en el Fideicomiso de
Parqueo:

El Propietario tendra en el Fideicomiso de Parqueo el 100% de los derechos
fiduciarios.

9.3. Plazo para la Transferencia del Lote:

a. A mas tardar dentro de los treinta dias (30) dias habiles siguientes a la firma de
este Contrato, el Propietario queda obligado a transferir, a titulo de Aporte en
_ Fiducia Mercantil al Fideicomiso de Parqueo el Lote, escritura plblica que debera

ser otorgada en la Notaria Setenta y dos (72) del Circulo de Bogots, a las 3:00
p.m. Los derechos notariales, el impuesto de registro y los derechos de registro
del instrumento publico de que se da cuenta en este punto seran pagados por
Prodesa con cargo al proyecto en el evento en que este se materialice o como
capital de riesgo si no se lleva a cabo el Proyecto. b. El Lote del Proyecto debera
ser aportado al Fideicomiso de Parqueo, libre de gravamenes, limitaciones al
derecho de dominio, afectaciones, medidas cautelares, valorizaciones, efectos de
plusvalia inscritos, condicicnes resolutcrias de dominio, desmembracién del
domino, uso y habitacién, arrendamiento por escritura pablica, desmembracién del
derecho de dominio y en general libre de cualquier medida o afectacién que limite
su transferencia o desarrollo. No obstante lo anterior, el Propietario desde ya
queda obligado a salir al saneamiento en todos los casos previstos por la ley, de lo
que se deberé dejar expresa constancia en la escrifura a con que el Lote sea
aportado al Fideicomiso de Parqueo.

Paragrafo 1°: Para lograr constituir el Fideicomiso de Parqueo y aportarie el Lote
el Propietario se obliga a dar cumplimiento a la clausula de este acuerdo de
voluntades referente a la consulta en las listas restrictivas y el estudio de titulos
“del Lote. '

Paragrafo 2°: Sin perjuicio de la obligacion que tiene Prodesa de construir y
entregar las zonas de cesién de uso piblico del Proyecto a las autoridades
competentes del municipio de Sibaté, la escritura pablica de transferencia de esas
zonas deberd ser otorgada, entre ofras, por la Fiduciaria como vocera del
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Fideicomiso de Parqueo, de acuerde con la minuta que sobre el particular le
presente Prodesa.

Paragrafo 3°: El Propietarioc se obliga a instruir a la Fiduciaria vocera del
Fideicomiso de Parqueo para que suscriba y otorgue todos los documentos,
solicitudes, permisos y poderes especiales que se hagan necesarios para que
Prodesa pueda. obiener las autorizaciones emanadas de las autoridades
competentes, los permisos y las licencias urbanisticas que se requieran para

poder adoptar al Plan Parcial , obtener la disponibilidad y la prestacién de los .

servicios publicos, obtener Ilas licencias urbanisticas y de construccién
efecutoriadas que se requieren para su urbanizacién y construccién y para realizar
todos los demas tramites que requiera para llevar adelante el Proyecto
inmobiliario.

9.4. Beneficiario:

El Beneficiario del Fideicomiso de Parqueo, serd el Propietaric en la misma
proporcion establecida en el numeral 9.2. anterior.

9.5. Celebracion del Fideicomiso de Parqueo en interés de todas las Partes:

Es entendido y aceptado expresamente por el Propietario que el Fideicomiso de
Parqueo se celebrara en interés reciproco de los Partes, asi Prodesa no sea parte
dentro del contrato con que se cree el Fideicomiso de Parqueo, razén por ia cual
Prodesa no solo debera aprobar de manera previa vy por escrito el texto del
Contrato de Fiducia Mercantil a través del cual se cree el Fideicomiso de Pargueo,
sino la minuta de aporte del Lote Proyecto al Fideicomiso de Parqueo; suscribir fa
Carta de Instrucciones lrevocables a la Fiduciaria de que se dio cuenta
previamente, asi como cualquier modificacion, adicion, aclaracion a estos
documentos y aprobar, de manera previa y por escrito, cualquier cesidén o
transferencia a cualquier titulo y/o los gravamenes del Lote o de los predios que
del mismo surjan bien por segregacién o por englobe, a cualquier titulo, asi como
la cesion de los derechos fiduciarios y/o de los beneficios fiduciarios a cualquier
titulo o su gravamen, quedando obligado el Propietario a instruir de manera
irrevocable en este sentido a la Fiduciaria vocera del Fideicomiso de Pargueo en
la Carta de Instrucciones Irrevocabies, tal como quedé dicho previamente, la cual
debera ser suscrita en constancia de aceptacién de sus términos por la Fiduciaria
como vocera del patrimonio auténomo. Esta Carta de Instrucciones Irrevocable
debera facultar al patrimonio auténomo para constituir los gravamenes
hipotecarios sobre las Manzanas Utiles solicitados por las entidades financieras
que otorguen el crédito constructor para el desarrollo de los proyectos, si se
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requieren tramitar antes de haber efectuado el aporte al Fideicomiso de Desarrollo
Inmobiliario.

Clausula 10°.-Fideicomisos de Desarrollo Inmobiliario de las Manzanas Utiles
del Proyecto:

10.1. Obligacion de Constituir:

El Patrimonio Auténomo de Parqueo y Prodesa se obligan a constituir los
Fideicomisos de Desarrollo Inmobiliario con la Fiduciaria, a través de los cuales se
van a construir y comercializar las Unidades de Dominio Privado que se levantaran
en las Manzanas o Lotes Utiles del Proyecto, en el mismo orden en que éstas
vayan a ser desarrolladas. De estos Fideicomisos de Desarrolio Inmobiliario seran
parte el Patrimonio Autdnomo de Parqueo, quien quedara obligado solamente a
. aportar a los mismos las Manzanas Utiles y a responder por el saneamiento de las
mismas; Prodesa, quien adelantard no solo la construccién de los Conjuntos
Residenciales, sino que comercializara las Unidades de Dominio Privado que los
integren y ejercera la gerencia de esos Proyectos, de acuerdo con o que mas
adelante se establece al respecto. Cada Fideicomiso de Desarrollo Inmobiliario
adoptara el nombre de la Manzana correspondiente y para aprovechar los
beneficios fiscales previstos por la Ley, los mismos deberan contener dentro de su
nombre y desde su constitucion la expresion “Fideicomiso VIS™ o “VIP"-segin el
caso-, y dejar establecido dentro del objeto de los mismos que las distintas
Manzanas son aportadas a cada uno de esos patrimonios auténomos para el
desarrollo de Proyectos VIS o VIP, segln el caso-.

Tal como quedd dicho previamente en la Carta de Instrucciones Irrevocables que
acompafiara al contrato con que se cree el Fideicomiso de Parqueo se deberan
dejar establecidas las Condiciones para la Transferencia de cada Manzana del
Fideicomiso de Parqueo al Fideicomiso de Desarrollo Inmobiliario.

a) La transferencia de la respectiva Manzana a cada Fideicomiso de Desarrollo
Inmobiliaric en los términos antes establecidos debera llevarse a cabo en la
.Notarfa Setenta y dos (72) de! Circulo de Bogota, a las tres de la tarde (3.00 p.m.)
del décimo quinto (15°) dia habil siguiente a aquel en que se cumplan las
anteriores Condiciones para la Transferencia de cada Manzana del Fideicomiso de
Parquea al Fideicomiso de Desarrollo. Los derechos notariales, el impuesto de
registro y los derechos de registro de esta escritura serdn pagados por Prodesa,
por cuenta del Proyecto a desarrollarse en esa determinada Manzana. (b) Ninguna




Manzana podréd someterse al régimen de propiedad horizontal, mientras le
pertenezca al Fideicomiso de Parqueo.

10.2. Condiciones para el Inicio de'Obra: .

Se entendera que se tienen alcanzadas las Condiciones de Inicio de Obra, para
cada una de las etapas constructivasien que se desarrolle cada Conjunto

Residencial en cada Manzana, la entrega a la Fiduciaria vocera del Fideicomiso de .

Desarrollo Inmobiliario, previa aprobacién del Comité de Negocio, de los
siguientes documentos:

() La certificacién del nlimero exacto de unidades de dominio privado que
conforman la respectiva etapa del Conjunto Residencial.

(i} La Licencia de Construccién debidamente ejecutoriada v el permiso de ventas
o la radiacion que hace sus veces ante la autoridad competente.

(iif) El nimero de separaciones de Unidades de Dominio Privado que defina el
Comité de Negocio para cada una de las etapas.

(iv) El Presupuesto de ingresos y costos proyectados correspondiente a la
respectiva etapa, y el respectivo flujo de caja proyectado.

(v) El Presupuesto de financiacion definido por el Comité de Negocio para cada
etapa.

Clausula 11°.- Gerencia del Proyecto y Ventas:

11.1. Alcance de la Gestién:

Prodesa serd responsable de las labores de Gerencia del Proyecto, en sus
aspectos de indole administrativa, legal, ética, comercial, econémica y financiera,
de conformidad con las politicas, acuerdos y decisiones adoptados con el
Propietario.

11.2. Términos de Referencia:

Se adjuntan y forman parte integral del presente Contrato como Anexo No. 5, las
funciones del Promotor v Gerente.
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Clausula 12°. -Constructor:
12.1 Alcance de la Gestidn:

Prodesa sera responsable de la realizacién de los trabajos correspondientes a la
ejecucién de las obras de urbanismo del Proyecto y de ejecucion de las obras
constructivas de los desarrolios inmobiliarios que se adelantaran en las Manzanas,
de acuerdo con los disefios, permisos, ficencias urbanisticas aprobadas vy
ejecutoriadas, el Proyecto Urbanistico, el Proyecto Arquitecténico, los estudios de
ingenieria, especificaciones y planos técnicos aprobados por el ente competente,
teniendo en consideracion el presupuesto y la programacion del Urbanismo del
Proyecto y de la construccién de cada Manzana. La obligacién de Prodesa en este
sentido comprende:

1) Compra de materiales, herramientas y alquiler de equipo;

- 2) Celebracién de subcontratos;

3) Pago del personal de la obra;

4) Rendicion periddica de cuentas, segtin el tipo de contrato;

5) El cumplimiento de todas aquelias actividades necesarias para la completa
terminacion de los trabajos que se le hayan encomendado, incluyendo las
obligaciones fiscales y parafiscales propias de la construccién, cuyo pago se
hara con cargo a los recursos del Proyecto.

12.2. Términos de referencia:

Se adjuntan y forman parte integral del presente Contrato como Anexo No. 6, las
funciones de Prodesa como Constructor.

Clausula 13°.-Gobierno del Proyecto:
13, Organos:
Son érganos de direccion del Proyecto los siguientes:

1) Comité de Negocio o Comité de Desarrolio Inmobiliario.
2} Interventoria. -

13.1. Comité de Negocio o Comité de Desarrollo Inmobiliario:
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Comité de Negocio: Es el 6rgano encargado de tomar las decisiones atinentes a
la definicion del Proyecto en su Fase de Gestion y en la Etapa de Urbanismo.
Estard conformado por dos (2) representantes de Prodesa y dos (2)
representantes del Propietario, todos con voz y voto, y debidamente designados
para el efecto y con facultades de obligar y comprometer. Las decisiones gque
adopte el Comité de Negocios deberdn ser tomadss de manera unanime, quedar
plasmadas en Actas suscritas por quienes, actiten como Presidente y Secretario de

la respectiva reunion y seran obligatorias para todas las Partes. E| Comité de ,

Negocios se reunirda en el lugar, dia y hora que sea acordado por el mismo
Comité, y al mismo asistiran ademas de sus integrantes las demas personas gque
se quiera invitar, todos estos con voz pero sin voto. Si de las decisiones que
adopte el Comité de Negocio llegan a comportar una modificacién a algunas o
alguna de las estipulaciones de este Contrato o de los que se suscriban en
desarrollo del mismo, las Partes se obligan a suscribir los documentos en gue
queden plasmadas dichas modificaciones. Lo decidido en por el Comité de
Negocio sera obligatorio para las Partes. El Comité de Negocio deberd adoptar
todas las decisiones atinentes al Desarrollo del Proyecto en la Fase de Adopcion y
en la Fase de Urbanismo.

Si el Interventor asiste a las reuniones del Comité de Negocios tendra voz Pero no
voto.

Las inversiones efectuadas por Prodesa que seran con cargo al Proyecto, seran
presentadas y aprobadas por et Comité de Negocios.

Comité Fiduciario: Constituidos los distintos Fideicomisos de Desarrolio
Inmobiliario se configurard con las mismas personas que’ integren &l Comité de
Negocios el Comité Fiduciario, al cual también asistiran con voz pero sin voto un
representante de la Fiduciaria, que hara las veces de Secretario y el Interventor.
El Comité Fiduciario funcionard y adoptara decisiones de la misma manera
prevista para el Comité de Negocio, con las excepciones que se establecen mas
adelante. El Comité Fiduciario debera adoptar todas las decisiones atinentes al
desarrollo constructivo de cada Manzana, entre las cuales se enuncian de manera
no taxativa las siguientes: (i) Definicion del producto. (i) Definicion de las etapas
constructivas. (iii) Definicion del Punto de Equilibrio. (iv) Aprobacién del P y G
proyectado. (v) Autorizacion del Inicio de Ventas. (vi) Autorizacién del Inicio de
Construccion. (vii) Aprobacién de los estados financieros del proyecto v de los
resultados del mismo. (viii) Adopcién de la financiacién del proyecto vy de Ia
obtencién de créditos e hipoteca de las Manzanas. (ix) Aprobacién y suscripcion
de la Factibilidad de Inicio de Ventas (FIV) con la cual se definiran las condiciones
basicas del cada proyecto inmobiliario a ejecutarse en cada Manzana.
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Al Comite Fiduciario se podra invitar a las personas que se estime conveniente,
personas dque tendran voz pero no voto.

Las inversiones efectuadas por Prodesa con cargo al Proyecto, serén presentadas
y aprobadas por el Comité Fiduciario.
Paragrafo: (i) Tanto el Comité de Negocio como el Comité Fiduciario, segln ef
caso, se reuniran ordinariamente por lo menos una vez al mes, conforme al
calendario de reuniones que el mismo Comité. Podra ser convocado
extraordinariamente por cualquiera de sus miembros o por la Fiduciaria cuando de
los Comités Fiduciarios se trate. La citacién para las reuniones se comunicara por
escrito con cinco {5} dias habiles de antelacién, por lo menos, 0 con un término
menor de antelacion cuando en caso de una emergencia asi se requiera, pero
estando reunidos todos los miembros en ejercicio, podran deliberar y decidir
validamente sin necesidad de convocatoria previa. (ii) Tanto el Comité de
Negocio como el Comité Fiduciario se reuniran validamente con la presencia de
.todos sus miembros con derecho a voz y voto v las decisiones deberan ser
adoptadas de manera unanime, por los miembros con derecho a voto.
Comité. (iii} De todas las reuniones, asi como de las decisiones que sean tomadas
por cualquiera de los Comités a que se refiere esta clausula, seglin el caso, se
elaboraran actas que seran llevadas por Prodesa, en el caso del Comité de
Negocio y por la Fiduciaria en el caso del Comité Fiduciario, y en ellas se dejara
constancia de la fecha, hora y lugar de la reunién, ef nombre de los asistentes, los
asuntos tratados, las decisiones adoptadas y el nimero de votos emitidos en
faver, en contra o en blanco, las constancias dejadas por los asistentes, las
designaciones efectuadas, y la fecha y la hora de su clausura. (iv) Lo decidido en
por el Comité de Negocio o el Comité Fiduciario sera obligatorio para las Partes.
{v} Independientemente de la designacion que se le dé en este Contrato a cada
comite, se entendera que se estd hablando del Comité de Negocios, cuando la
reunion de sus miembros verse sobre la Fase de Adopcidén y la Fase de
Urbanismo, y Comité Fiduciario, cuando la reunion de sus miembros verse sobre
la Etapa Constructiva de una determinada Manzana.

13.2. Interventoria:

El Propietario, nombrard un Interventor, de una tema presentada por Prodesa,
cuyo costo serd asumido por el Proyecto. La fecha para su nombramiento y la
remuneracion del mismo sera fijada por el Comité de Negocio.

Seran funciones de! Interventor ademas de las sefialadas el Anexo No. 7 del
presente Contrato, las que por ley le correspondan, las que se le fijen en el
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contrato que se celebre con el Interventor y las que les asignen el Comité de
Negocios o el Comité Fiduciario, segtin el caso.

Son destinatarios de los informes del Interventor el Comité de Negocio y el Comité
Fiduciario, segln el caso.

Clausula 14°.-Beneficios: o
14.1. Beneficios del Propietario:

A. Por el aporte del Lote al Proyecto Inmobiliario el Propietario tiene derecho a
una suma de dinero equivalente al 7% sobre las Ventas Netas del Proyecto,
como contraprestacion del aporte del lote para el desarrollo del proyecto
VIP y del 8% sobre las Ventas Netas del Proyecto, como contraprestacion
del aporte del lote para el desarrolio de los proyectos VIS, suma que sera
cancelada de la siguiente manera: 1) Un 5% del valor atras establecido,
como anticipo, pagadero contra el registro de la escritura ptiblica de
transferencia a titulo de aporte del Lote al Fideicomiso de Parqueo. 2) Un
10% del valor antes establecido, como anticipo, a la obtencion del o de los
actos administrativos debidamente ejecutoriados a través de los cuales la
autoridad municipal competente apruebe el Plan General Urbanistico (PGU)
y la Licencia de Urbanismo de la | Etapa de Urbanismo del Proyecto, que
permitan por lo menos un desarrollo para el Lote en los términos minimos
establecidos en el paragrafo 1° de la clausula 32 de este Contrato. 3) El
saldo, es decir, 85% del valor atréds establecido, pagaderc contra la
escrituracion de las Unidades de Dominio Privado de cada Conjunto,
pagaderas dentro del mes siguiente a la fecha de su escrituracién.

B. El cincuenta por ciento (50%) de la Utilidad Neta del Proyecto, a la
liquidacion de cada Proyecto levantado en cada Manzana, siempre y
cuando la caja del Proyecto lo permita, teniendo en cuenta que para la
construccion de las primeras Manzanas puede llegar a existir una sobre
inversion en las obras de urbanismo requeridas que se tendran que cargar
a etapas constructivas futuras del Proyecto.

14.2. Beneficios para Prodesa:
A. Prodesa, por las labores de promocion, gerencia, comercializacion vy
construccidn tendra derecho a una suma de dinero equivalente al 11.5% del

total de las Ventas Netas de los Proyectos VIS y del 8% del total de las
Ventas Netas para el Proyecto VIP, suma que sera cancelada a prorrata de
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la escrituracion de las Unidades de Dominio Privado resultantes dentro del
mes siguiente a la fecha de su escrituracion y, por consiguiente, durante la
sjecucion de la obra de cada Conjunto no habra desembolsos con cargo a
este rubro.

B. EI cincuenta por ciento (50%) de la Utilidad Neta del Proyecto, a la
liguidacion de cada Proyecto levantado en cada Manzana, siempre y
cuando la caja del Proyecto lo permita, teniendo en cuenta que para la
construccién de las primeras Manzanas puede liegar a existir una sobre
inversion en las obras de urbanismo requeridas que se tendran que cargar
a etapas constructivas futuras del Proyecto.

- Clausula 15°. - -Tenencia del Lote:

15.1. Tenencia del aportado al Fideicomiso de Parqueo:

1)

2)

3)

Una vez finalizado el contrato de arrendamiento que pesa sobre el lote, la
tenencia del Lote y de los inmuebles que del mismo se segreguen, sera
detentada por el Propietario, a titulo de Comodato Precario, hasta que asf lo
decida el Comité de Negocio, por Instruccion Irrevocable que en este sentido le
dara el Propietario a la Fiduciaria vocera de dicho patrimonio auténomo,
Propietaric que en consecuencia tendra la obligaciéon de custodiarlo, vigilario y
conservarlo por su cuenta y riesgo, en los términos del Contrato de Comodato
que se firme para el efecto, por documento privado.

Las Partes entienden y aceptan que en la ejecucién del Contrato prevalece el
interés reciproco en el desarrollo del Proyecto, y a la luz de esta regla debera
gjecutarse la instruccidn de que Prodesa o cualquier persona autorizada por
ella podré ingresar al Lote en cualguier momento, incluso después de que el
mismo sea aportado al Fideicomiso de Parqueo, de tal modo que se puedan
adelantar los estudios, levantamientos topograficos y las obras de urbanismo
del Proyecto. Esta instruccion debera constar en la Carta de Instruccicnes
Irrevocables que acompanara el contrato de constitucidn de!l Fideicomiso de
Pargueo.

Una vez el Comité Fiduciaric decida que la tenencia del Lote, de algunos
segmentos del mismo o de algunos inmuebles segregados del Lote quede en
cabeza de Prodesa, incluido el segmento del predio en el que el Comité de
Negocio decida instalar la infraestructura de ventas (sala de ventas,
apartamento modelo, zona de parqueo, entre otras) y la infraestructura de
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publicidad, Prodesa serd la responsable de realizar |a vigilancia y custodia de
los bienes sobre los gue ostente la tenencia, todo por cuenta del Proyecto. En
este evento se debera celebrar entre la Fiduciaria vocera del fideicomiso duefio
del predio o del segmento del predio del que Prodesa ostente la tenencia el
correspondiente contrato de Comodato Precario por documento privado. Esta
instruccion debera constar en la en la Carta de Instrucciones Irrevocabies que
acompanara el contrato de constitucion del Fideicomiso de Parqueo.

El Propietario manifiesta que a la fecha se encuentra vigente un contrato de

arrendamiento sobre el Lote de fecha 01/11/12, celebrado entre el Propietario y el .

sefior Manuel Garcia, con destino al cultivo de legumbres, hortalizas tubércutos y
cereales. En todo casg el Propistario se compromete de manera expresa, clara y
exigible, dentro de los [¥]60 dias habiles siguientes a la fecha en que ef Comité de
Fiduciario solicite la entrega de la Manzana Util o el segmento de terreno que se
requiera para la infraestructura de ventas del proyecto entregar la tenencia del
inmueble requerido a Prodesa. El incumplimiento de esta obligacién generara a
cargo de Propietario a titulo de multa a favor de Prodesa, el valor equivalente a un
(1) salario minimo mensual legal vigente, por cada dia de mora en Ia entrega.
Clausula 16°.-Asuntos Fiscales y servicios pablicos:

16.1. Impuestos Territoriales:

a. El Lote del Proyecto debera ser aportado por el Propietario al Fideicomiso de
Parqueo en cumplimiento de este Contrato, a paz y salvo por concepto de
impuestos prediales, contribuciones de valorizacion, efectos de plusvalia, tasas,
tributos y gravdmenes en general, causados y/o liquidados hasta la fecha del
otorgamiento de Ja escritura pablica de aporte del mismo al citado patrimonio
autdnomo, quedando desde ya obligado a responder de manera exclusiva por
cualquier reliquidacién, sancion, multa, etc., que se imponga por una falta de pago
o indebida liquidacién de estos tributos.

b. Durante la permanencia del Lote o de los inmuebles que de este se segreguen
en el Fideicomiso de Parqueo, es responsable por las obligaciones formaies de los
impuestos territoriales sobre el o los lotes fideicomitidos el Propietario, en su
calidad de sujeto pasivo. El valor de tales impuestos y de las sanciones a que
eventualmente haya lugar, seré pagado por el Propietario con cargo al proyecto en
el evento en que este se materialice. Una vez la Manzana Util se transfiera al
fideicomiso de desarrollo, el impuesto predial, las contribuciones de valorizacion y
las tasas que se causen y/o liquiden a partir de la fecha antes mencicnada seran
pagados por Prodesa, por cuenta del Proyecto.
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c. Cualquier efecto de plusvalia que se cause y/o liquide y que afecte al Lote 0 a
los predios que del mismo se segreguen correra por cuenta
del proyecto.

16.2. Servicios publicos:

La Parte gue ostente la mera tenencia del Lote, de cualquier segmento del mismo
o de cualiquier predio segregado del Lote estara obligada al pago de los servicios
publicos. Los pagos que haga Prodesa seran por cuenta del Proyecto.

Clausula 17°.-Cesion de Derechos Fiduciarios y de Beneficio:

Cualquier cesion de la posicion contractual o de los derechos fiduciarios o de los
. derechos de beneficio establecidos en los fideicomisos que sirvan de vehiculo
juridico para la implementacion y sjecucion de este contrato, requerira autorizacion
previa y por escrito de la otra Parte, salvo las Transferencias Permitidas a que se
refiere la clausula 1° que podrén realizarse sin el consentimiento de la otra Parte,
por entenderse y aceptarse que este contrato es *intuitu personae®. No obstante
lo anterior, bajo ninguna circunstancia se podra llevar a cabo las Transferencias
Permitidas, si con las mismas se lesionan, modifican, alteran, cambian, reforman,
etc., etc., los derechos y obligaciones de Prodesa. Esta instruccién debera constar
en la Esta instruccion debera constar en la Carta de Instrucciones Irrevocables
que acompafiara el contrato de constitucién del Fideicomiso de Parqueo y en los
contratos con que se creen los Fideicomisos de Desarrolic inmobiliario.

Clausula 18°.- Clausula Penal:

() Clausula Penal: Las Partes establecen como evaluacién anticipada de los
perjuicios del incumplimiento de las obligaciones emanadas de este Contrato
la suma de quinientos millones de pesos ($500.000.000.00), sin que esto sea
obice para que en proceso se puedan probar mas perjuicios por la parte
cumplida o que se allane a cumplir. Desde ya las Partes renuncian a cualquier
requerimiento privado o judicial para la constitucién en mora.

(i} En el evento en que durante los plazos acordados para la gestion del Plan
Parcial o una vez obtenido el mismo, el Propietario unilateraimente decide no
continuar con el negocio objeto de este contrato, se obliga a restituirle a
Prodesa todos los recursos aportados por éste, incluido el capital de riesgo,
este valor correspondera a o aprobado en el Comité de Negocios ¢ en el
Comité Fiduciario dependiendo de la etapa en que se encuentre el Proyecto,
adicional a la suma establecida como cldusula penal.
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Clausula 19° Disposiciones Varias: .
19.1. Acuerdo Total:

El presente Contrato constituye el Acuerdo Total entre las Partes y sustituye
cuaiquier otro acuerdo anterior, ya sea verbal o escrito.

19. 2. Autonomia y ausencia de agencia y vinculo laboral:

Las Partes acuerdan que son auténomas en el desarrollo del presente Contrato y
que no existe una relacion de agencia y/o vinculo laboral entre ellos.

19.3. Comision:

Prodesa ni el proyecto asume ningln tipo de remuneracién econdmica o de
cualquier naturaleza, relacionada con la negociacién que haya gestionado el
Propietario con alglin tercero comisionista o firma inmobiliaria para el desarrollo
del presente negocio.

19. 3. Notificaciones:

Las notificaciones entre las Partes deberan hacerse de acuerdo con la siguiente
informacion:

1) Para el Propietario;

Direccién: [X], Bogota D.C.
Correo electrénico: [X]

2) Para el Prodesa::
Dirigida a: Juan Antonio Pardo Soto
Direccién: Cra 19 No. 80-10, Piso 7, Bogota, D.C.
Correo Electronico: informacion@prodesa.com

19.4. Modificaciones:
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Cualquier modificacion al presente Contrato debera hacerse de mutuo acuerdo
entre las Partes, por medio de un escrito (otrosi) firmado por las personas que
tengan la facultad de representacion de las Partes.

198.5. Ley Aplicable:

Este Contrato se regira, se interpretara y se ejecutard de conformidad con las
leyes de la Reptblica de Colombia.

19.6. Solucidn de controversias:

Cualquier controversia relativa a este Contrato o derivado del mismo, se resolvera
mediante arbitraje administrado por el Centro de Arbitraje y Conciliacién de la
Camara de Comercio de Bogota, de conformidad con las siguientes reglas:

1) El tribunal estara integrado por un (1) éarbitro designado por las Partes de
comun acuerdo. En caso de que no fuere posible llegar a dicho acuerdo, el
arbitro sera designado por el Centro de Arbitraje y Conciliacién de la Camara
de Comercio de Bogota, de la lista “A” de arbitros de diche Centro, a solicitud
de cualquiera de las Partes.

2} Eltribunal decidira en derecho.

3) Elarbitraje se sujetara al Reglamento de Arbitraje del Centro de Arbitraje de la
Camara de Comercio de Bogota.

4) La sede del tribunal sera Bogoté, D.C., Colombia.

5) Sin perjuicio del deber de informacidon o revelacién consagrado en las normas
legales aplicables o en el citado Reglamento, al momento de aceptar su
designacion, los éarbitros deberan manifestar por escrito a las partes su
independencia e imparcialidad para actuar como érbitros en la diferencia o
controversia.

6) Los costos y gastos que se causen con ocasién de la convocatoria y el
funcionamiento del Tribunal, estarén a cargo de |la Parte vencida.

19.7. Consulta listas restrictivas y estudio de titulos:

El Propietario se obliga a:
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a) Obtener resultado favorable del estudio de titulos del Lote que se va a aportar al
Fideicomiso de Parqueo elaborado por un profesional del derecho indicado por la
Fiduciaria y a realizar todas las aclaraciones de los titulos exigidos por el
profesional del derecho indicado de tal modo que el Lote pueda:ser aportado
oportunamente al Fideicomiso de Parqueo.

b} Obtener resultado favorable de la Fiduciaria sobre los titulares del derecho de
dominio del Lote que se aportara al Fideicomiso en toda la cadena de titulacién
incluida en el folio de matricula inmobiliaric asignado a los mismos y en los folios
matrices, en todas las listas de lavado de activos y demas listas restrictivas,
incluso en los aplicativos de consulta especial del sector financiero, de tal modo
que la Fiduciaria acepte que se le transfiera dicho predio.

De no obtenerse alguna de las dos exigencias antes mencionadas, este contrato -

se entendera resuelto de pleno derecho, debiendo el Propietario restituirle a
Prodesa cualquier suma recibida de ésta por cualquier concepto, a mas tardar
dentro del mes siguiente a la fecha en que la Fiduciaria y/o el abogado designado
se pronuncien desfavorablemente en alguno de los temas atras mencionados.

Anexos:

Hacen parte de este Contrato como Anexos todos los citados a lo largo del mismo.

En sefial de aceptacién, se firman dos [X] ejemplares, del mismo valor y tenor en
la ciudad de Bogota, D.C., el [X] de mayo de 2018, ante testigos.

EL PROPIETARIO PRODESA Y CiA S.A.
MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRHAITA ANGELA XIMENA RAMIREZ RAMIREZ
C.C. c.C.

Representante Legal Suplente
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TESTIGOS:

C.C.
TEL:

C.C.
TEL:
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Al Conlestar ¢ite este No,: 20202102772
Qrigen: Secretaria General

Destino: ALCALDIA MUNICIPAL DE SIBAT

Anexos: Fol 1
Dactor
LUIS ROBERTO GONZALEZ PENALOZA 16001/202002:08:34  ALCALDIA MUNICIPAL DE S
Aicalde Munlcipal Al cum;:;r cite oste numelalrlt! lglggggglsigyolmggﬂ m
ALCALDIA MUNICIPAL DE SIBATE Tip. Comun'ension: COMUNICACION OFICIAL EXTEANA R/
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contactenos@sibate-cundinamarca.gov.co Asexos: FOUD{s}

Sibaté (Cundinamarca)

ASUNTO: Resolucion 4578 de 2019
Respelado Doctor:

NOTIFICACION POR AVISO
(Articulo 69 de la Ley 1437 del 2011)

Dando cumplimiento al Arliculo 68 de Ja ley 1437 del 18 de enero de 2011 *Por la cual se expide el Cédigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administralivo”, me permito informarie:

Que se ha expedida la Resolucion No 4578 del 27 de diciembre de 2019, “Por medio del cual se declara el
desistimiento tacite y archivo del proceso de concertacion de fos asuntos amblentales del proyecto dé plan
parcial Cartagena del Municlpio de Sibaté - Cundinamarca”, proferida por e] Director General de la
Corparacion Autdnoma Regional de Cundinamarca CAR, de la cual adjunto en medic magnélico, asi misma le
infarmo que contra esta Resolucion procede el Recurso de Reposicion ante la Direccidn General dentro de los
diez (10} dias siguientes a la nolificacion por aviso, es de advertir que I2 notificacion se considera surtida al
finalizar el dia siguiente al de la entrega de este aviso.

Cordialmente

JOSE ALFREDO SALAMANCA AVILA
Secretario General

Anpxes: 1 aérchivo adjunto

Elabord: Luis Catlos Suarez Gutierrez / SGEN
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: Corporacién Auténoma Regional de Cundinamarca — CAR
R. Direceidn General
1 i . Repibllea de Colombia

RESOLUCION No 4578 27 DIC2018

Por medic del cual se declara el desistimiento tacito y archivo del proceso
de concertacién de los asuntos ambientales del proyecto de Plan Parcial
Cartagena del municlpio’ de Sibaté - Cundinamarca.

EL DIRECTOR GENERAL DE LA CORPORACION AUTONOMA REGIONAL DE
CUNDINAMARCA - CAR, en uso de sus facultades legales, en especial de las que
le confiere el articulo 29 (numeral 1°) de Ia ley 99 de 1993, e! articulo 4° {numeral
19 del Acuerdo CAR No. 022 del 21 de octubre de 2015, el articulo 47 (numeral 17)
de la Resolucidn 703 de 2003, contentiva de los Estatutos de la Corporacion,

CONSIDERANDO:  §

Que la Comporacién Auténoma Regional de Cundinamaica CAR eslablecié los
parémetros sobre determinantes ambientales para pianes parciales en jurisdiccién
ds esta entidad, mediante Resolucion No. 1574 de 2008, con ef objeto de facilitar el
trémite de dichos instrumentos reglamentados a través de los Decretos 2181 de
2006 y 4300 de 2007, hoy compilados en el Decreto 1077 de 2015.

Que el adiculo 2.2.4,1.2.2 del Decreto Nacional 1077 de 2015, sefala los
documentos qus los entes territoriales deben allegar a la autoridad ambiental para
llevar a cabo sl procaso-de concertacion de los asuntos ambientales.

Que el articulo 2.2.4.1.2.3 del Decreto Nacional 1077 de 2015, modificado por el
Decreto 1203 de 2017, sefala que la autoridad de planeacidn municipal o distrital y
ta autoridad ambiental competente dispondrdn de un término de quince (15} dias
hdbiles, contados a partir de! dia siguiente de la radicacidn del proyecto de plan
parcial ante la autoridad ambiental, para adelantar el proceso de concertacion del
mismo vy adoptar las declsiones correspondientes relacionadas con fos asuntos
exclusivamente amblentales.

Que mediante memoranda CAR No 20181139216 del 18 de septiembre de 2018, el
municipio de Sibaté allegd a la Corporacion los documentos para el proceso de
conceracion de los astntos ambientales del Plan Parciat en Suelo de Expansidon
Urbana denominado “Cartagena”, a decir Documento de soporte técnico,
documentos de Identificacién de’ los' propietarios para los predios que hacen la
solicitud, poder debidamente otorgado, cariograffa en escata 1:2000 {planos del
diagndstico, planos normmativos de la formulacién), delimitacién del area de
planiticacion del plan parcial, delimitacidn de las unidades de actuacion urbanistica,
disponibilidad de Sertvicios Publicos y rasolucion de viabilifiad.

Que de acuerdo con el oficic CAR 20182152151 del 05 de Octubre de 2018, la

Comporacién comunicd al municiplo ™ los requerimientos de informacién del plan

parcial relacionados ajos planos imprescs y magnético con la [ocalizacion de los
istemas generales o estructurales proyectados y existentes en el municipio,
ropuesta urbana o planteamiento urbanistico, resolucién de delimitacidn del Plan./
arcial cbjeto de concertacién emanados por el municipio.
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,@'- Corporacifn Auténoma Regional de Cundinamarca - GAR
Direccién General
. Q;&m@ Republica de Golombia

RESOLUCION No 4578
' 27 DIC 2019

Por medio del cual sé declara el desistimiento tacito y-archivo del proceso
de concertacion de'los asuntos ambientales del proyecto de Plan Parcial
Cartagena - Cundinamarca.

»

Que sequn radicado CAR No 20181151717 del 08 de diciembre de 2018, el
municipio allegd algunos de los requerimientos solicitados por ta Corporacion para
continuar con el proceso de c_oncenacign, del Pian Parcial.

Que mediante radicado CAR No. 11191100971 del 02.de mayo de 2019, el
municipio radicé archivo magnético (CD) con la informacion digital y fisica del plano
con curvas de nivel, secciones transversales y seccidn longitudinal de la base de!
canal en el predio Emgesa, desde el lole del Plan Parciat hasla la base del canal
del Rio Mufa, adicionalmente mediante radicado CAR No 20191121542 ds} 07 de
mayo de 2019, se realiza alcance al radicado CAR No 11191100971 -con el fin de
adjuntar en medio magnélict el lsvantamiento topogréfico del area objeto del Plan
Parcial, referenciando curvas de nivel minimo de 20 centimetros.

Que mediante oficio CAR No. 20192137878 del 10 de junio de 2019, la Corporacion
remitié al municipio las consideraciones iniciales sobre asuntos ambientales de la
propuesla def Plan Parcial,

Qué de conforrmidad con el radicado CAR No. 20192166719 del 02 de ociubre de
2019, la Corporacién hizo aclaraciones al municipio con respecto al PSMV del drea
urbana como un detem"ﬁnante ambiental

Que de acuerdo con euad:cado CAH No. 201921?3903 del, 25 de octubre de 2019,
| la Corporacion comunicd al ente territosial of memorando DESCA 20183156000 del
| 16 de octubre de 2019, relacicnade con la dotacldn de sistema de recoleccién y

tratamientoc de residuos lfquitdos y el respectivo permisqg de vertimienios como
detennlnante en el plan parcial,

CONSIDERACIONES DE LA CORPORACION |

Para el caso que nos ocupa,.se obseiva que una vez el municipio radicd ante la
Cormporacion el proyecto del denominado Plan Parcial -de Expansion Urbana
deneminado "Cartagena”, para surtir el proceso de evaluacién y concertacidn de los
asuntos ambientales, la CAR se pronuncié de manera clara y precisa expidiando jos
respectivos requerimientos de cardcter ambiental a la propuesta presentada,
inclusive sa expldi6é el documento de consideraciones mediante radicado del 10 de
iunio de 2019, y posteriormente se remitié el informe det Grupo Técnico de PSMY
de la Direccién de Evaluacidn, Seguimiento y Control Ambiental - DESCA, en el

ual se concluye que todo desarrollo urbanistico que este fuera de la cobertura del

istema de aicantarillado publfico debera dotarse de sistemas de recoleccion y
tlatamiento de residuos liquidos y deberd contar con el respectivo permiso de

artimiento de acuerdo con el Articulo 2.2.3.3.4.10 de! Dacreto MADS 1076 del 26
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i | Corporacién Auténoma Ragion_}?I da Cundinamarca - CAR
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RESOLUCION No. 4578 27 DIC 2019

Por medio dél cual se declara el desistimiento tacito y archivo del proceso
de concertacién de los asuntos ambientales del proyecto de Plan Parcial
Cartagena - Cundinamarca.

de mayo de 2015, conslituyendo en determinante ambiental la capacidad para tratar
las aguas provenientes del area objeto del mancionado Plan Parcial Carlagena.

Que a la fecha, han.transcurrido més de un (1) mes desde el momento en que al
municipio le fue enviado el documento de consideraciones y los oficios relacionados
con el informe det Grupo Técnico de PSMYV, sin que se haya obtenido respuesta por
parte del municipio, o que inflere gue aun cuando existe normatividad especlal para
surtir el proceso de concertacién de los asuntos ambientales de los planes parciales,
aguefla no-excluye la aplicacion eventual del desistimiento tacito, que se prevé no
sclo para peliciones sino para todo tipo de acluaciones administrativas; figura
contemplada en el articulo 17 de ta Ley 1755 de 2015, en Ios siguientes términos:

“Articufo 17. Peticlonas incompletas y desistimienty tdcito. En vittud del
principio de eficacia, cuando la auloridad constate que upga peticion ya radicada
estd incompleta o que el pelicionario deba realizar una gestion de lramite & su
cargo, necesaria para adoplar una decisién de londo, y Efpe la acluacion poeda
conlinuar sin oponerse a fa ley requerird al pelicionario dentro de los diez (10} dfas
siguientes a la fecha de radicacién para que la complete en ef término méximo de
un (1) mes. A parlir del dia siguiente en que el inferesado aporte los documentos
o informes requeridos, se reaclivara el {émminio para resolver la pelicion.

Se entenderd que el pelicionario ha desistido de _su solicitud o de la actisacidn
euantdo_no salisfaga el requerimiento, salvo que antes de vencer ¢l plazo
concedido solicile prorroga hasta por un lérmino igual,

Vencidos los lérminos eslablecidos en este antfeulo, sin quo el paticiopnario haya
cumplido el requerimiento Ia auloridad decrefard el desistimiento y 8l archivo del
expedienle, medianle aclo adminislrativo motivado, gque se notificara
personalmente, conira el cual dnicamente procede recurso de reposicion, sin
perjuicio de que fa respectiva solicitud pueda ser nuevamente presentada con el
Neno de los requisitos legales” (subrayado fuera de texto).

De acuerdo con jo expuesto, se puede observar que sl municipio supero el plazo,
sefalado en el artlculo 17 de la Ley 1755 de 2015, sin pronunciarse con respecto a
los asuntos comunicados, razén por-la cual debe entenderse que fa administracion
municipal de Sibaté, ha desistido t4citamente del proceso de concertacion de los
asuntos ambientales dgl citado. plan parcial radicado ante la Corporacién, situacion
que genera |a necesidad de declarar el desistimiento de ia actuacion adelantada,
junto con el archivo del mismo garantizando el debido proceso que 3m_phca_ entre
avros; prevenir términos indefinidos para resolver las acluagiones administrativas.
: B
mérito de lo expuesto, el Director General de la ('évorporacién Auténoma /
gional de Cundinamarca - CAR, '
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‘@}* Corporaclén Au!énoma Reglonal de Cundinamarca ~ CAR
@ & (o : Direceldn General

Rapublica de Colombisa

RESOLUCION No 4578 97 p1copm

Por medio del cual se declara el desistimiento ticito y archivo del proceso
de concertacion de los asuntos ambientales del proyecto de Plan Parcial
Cartagernia - Cundmamama

‘RESUELVE:

ARTICULO 1°. Declarar el desistimiénio tacho, y, consecuentemente el archivo del
procesa de concertacion de los asuntos ambientales de la propuesta dePlan Parcial
en Sueic de Expansién Urbana denominado “Cartagena” presentado por el
municipio de Sibaté - Cundinamarca, ante la Corporacidn mediante el radicado CAR
No 20181139216 del 18 de sepliembre de 2018, de conformidad con las
conslderaciones expuejtas en este acto.

PARﬁGRﬁFO. Lo disﬁues‘to en el presenmte ariculo no impide al munlcipio de
Sibaté, iniciar nuevaniente ante esta Corporacian, con e lleno de Jos requisitos
legales, la solicitud de concertacion de tos asuntos ambientales para el plan parcial
referido.

ARTICULQ 2°. Notificar el presente acto administrativo a sefior LUIS .ROBERTO
GONZALEZ PENALOZA, Alcalde Municipal de Sibaté — Cundinamarca, o quien
haga sus veces 0 a su apoderado debidamente constituido.

ARTICULO 3¢ Publicar ef presente acto administrativo en el Boletin de la CAR.

ARTICULO 4°. Contra fa presente resolucidn procede el recurso de reposicion, el
cual deberd intérponerse ante el Director de la Corparacion Auténoma Regional de
Cundinamarca CAR, dentro dé los diez (10) dias siguientes a la notificacion del
presente acto administrativo, de confermidagicon los requisitos establecidos en el
articulo 76 de ia Ley 1437 de 2011.

NOTIFIQUESE, PUBLIQUHESE Y CUMPLASE
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Derecho de peticion-Prueba por informe proceso judicial

De: Juan David Zarate {jluanchozarate@yahoo.es)
Para:  info@prodesa.com

Fecha: viernes, 10 de julio de 2020 14:31 GMT-5

Respetados sefiores:

JUAN DAVID ZARATE LOPEZ, mayor de edad, con domicilio y residencia en la ciudad de Bogota, idenfificado civil y
profesionalmente como aparece al pie de mi nombre, an gjercicio del derecho constitucional de peticion consagrade en
el articuls 23 de la Constitucion Politica, de la Ley 1755 de 20115, del articule 275 del Codige General del Proceso,
respetucsamente me dirijo a ustedes como apederado judicial del sefior MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA,
identificado con la Cédula de Ciudadania ntimero 17.133.187 de Bogota, con la finalidad de solicitar se remita la
siguienie documentacion relacionada con mi poderdante, .

1) Ejemplar del contrato marco para el desarrollo del proyecto Cartagena celebrado el 13 de junic de 2016 entre
MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITAy PRODESAY CIAS.A,

2) Toda la documentacion relativa a la adopcién del plan parcial, etapa descrita en el contrato marco, especialmente la
socializacién del proyecto ante el Municipio de Sibaté, la formulacion del plan parcial en suma, todo la relativo a la
gestion de instrumentos urbanos realizados por PRODESA ante el Municipio de Sibaté y fa Corporacion Autdnoma
Regional CAR Cundinamarca.

3) En suma todo lo relacionado con el proyecto.

Me dirijo a ustedes a la direccion de correo electrénico para notificaciones judiciales que aparece en el certlf cado de
existencia y representacion legal de PRODESA,

Adjunto el poder con el que actio y la informacidn del proceso en la pagina de la rama judicial, controversia que gira en
torno a la comision que aspiran los demandantes sea condenado el sefior DBELGADO PIEDRAHITA por la
intermediacién del predio CARTAGENA que realizaron entre el cliado sefior y Prodesa.

Favor informar algln requisito adicional para tramitar este derecho de peticién y si se ha de colmar alguna carga
economica

JUAN DAVID ZARATE LOPEZ
C.C.No. 79.488.743 de Bogota
T.P. Na. 84.962

Celular 3123500727

% Poder Ana W Rozo.docx
AE 113k

:}; Sabana proceso.pdf
W2 114.4k8



Derecho de peticién-Prueba por informe

De:  Juan David Zarate (juanchozarate@yahoo.es)
Para:  notificacionesjudiciales@alianza.com

Facha: viernes, 10 de julio de 2020 14:44 GMT-5

e e s s et L L4 i ememmpe e o e e —em e

Sefiores
ALIANZA FIDUCIARIA S.A.

Se dirige a ustedes JUAN DAVID ZARATE LOPEZ, maycr de edad, con domicilio v residencia en la ciudad de Bogota,
con fundamentc’en el derecho de peticion consgrado en el articulo 23 de la Constitucién Politica, Ley 1755 de 2015y
articulo 275 del Cddige General del Proceso-Prueba por informe. Soy apoderado judicial de MAURICIO JOSE
DELGADOQ PIEDRAHITA, identificado con la Cédula de Ciudadania niimerc 17.133.187 de Bogotd, el sefior DELGADO
FPIEDRAHITA celebrd con la constructora PRODESA 'Y CIA S.A. CONTRATO MARCO PARA EL DESARROLLO DEL
PROYECTO CARTAGENA, en el que se dispuso ulilizar los servicios fiduciarios de ALIANZA FIDUCIARIA S.A.

£n virtud de lo anterior, e| sefior DELGADO PIEDRARITA suscribio el 19 de agosto de 2016 en calidad de
fideicomitente contrato de fiducia mercantil irevocable de administracion y constitucién de patrimonio auténomo
denominado FIDEICOMISO PREDIO CARTAGENA,

Estos dos documentos se requieren para allegarios como prueba por informe al proceso que instauran los corredores
del negocio inmobiliario en contra del sefior DELGADQ PIEDRAHITA.

Adjunto poder con el que achio y reporte del proceso en la pagina de la rama judicial.

Quedo disponible para cualquier requisito indispensable para tramitar este derecho de peticion al igual que cualquier
carga econdmica que tenga gue colmar. '

Este derecho de peticion se dirige a [a direccion electrénica registrada para notificaciones judiciales de Fiduciaria
Aliariza S.A.

JUAN DAVID ZARATE LOPEZ
C.C. No. 79.488.743 de Bogota
T.P. No. 84.962

Celular 3123500727

Poder Ana W Rozo.docx
11.3kB

Sabana proceso.pdf
114.4kB










Sefior
JUEZ SEPTIMO CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA

E.S.D.

Clase de proceso: Declarativo,

Radicacion: 1100131030072019-00400-00
Demandantes: Ana Waldina Rozo y otro.
Demandado: Mauricio Delgado Piedrahita,

Asunto: Contestacion de demanda,

De conformidad al articulo 96 del Cddigo General del Proceso, CONTESTO DEMANDA,
en los siguientes términos:

I- DEMANDADO

Es demandado, MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA, mayor de edad, con
domicilio y residencia en la ciudad de Bogota, identificado con la Cédula de Ciudadania
ntmero 17.133.187 expedida en la misma ciudad.

II- APODERADO DEL DEMANDADO

Es apoderado del demandado, el suscrito, JUAN DAVID ZARATE LOPEZ, mayor de
edad, con domicilio y residencia en la ciudad de Bogots, identificado con la Cédula de
Ciudadania nlimero 79.488.743 expedida en la ciudad de Bogots, abogado en cjercicio y
portador de la tarjeta Profesional niimero 84.962 expedida por el Consejo Superior de la
Judicatura, el poder con el que acto reposa en el expediente desde 9 de octubre de 2019,
fecha en la que me notifiqué del auto de fecha 14 de agosto de 2019 que admite la
demanda, por lo que ruego mes sea reconocida personeria.

III- QOPORTUNIDAD PARA CONTESTAR LA DEMANDA

El auto que admite la demanda es de fecha 14 de agosto de 2019, el suscrito apoderado se
notifico personalmente de ese auto el 9 de octubre de 2019, en conira de esc auto se
interpuso y sustentd recurso de reposicién que resolvid providencia de fecha 10 de
diciembre de 2019 que revoco la admision y concedio el término de cinco (5) dias para
subsanar demanda, carga que cumplié la parte demandante por lo que, se proficre auto de
fecha 26 de febrero de 2020, notificado y anotado ¢n ¢l estado del dia 27 del mismo mes y
ailo, en consecuencia, a partir del 28 de febrero inicié ¢l término de traslado de la demanda,
término que se suspendiden virtud de la Emergencia Sanitaria decretada por el Gobierno
Nacional el 12 de marzo de 2020, debido a la pandemia COVID 19, lo que generd la
suspension de términos judiciales dispuesta en diferentes acuerdos del Consejo Superior de




la Judicatura, suspension que inicid desde el [6 de marzo de 2020 y s¢ extendié hasta el 30
de junio de 2020.

Por lo expuesto, estoy dentro de la oportunidad procesal correspondiente para responder la
demanda.

IV-  PRONUNCIAMIENTO EXPRESO SOBRE LAS PRETENSIONES

A la pretension PRIMERA, a cuyo tenor, “Que se declare que entre MAURICIO JOSE
DELGADO PIEDRAHITA y los sefiores ANA WALDINA ROZO y PAULINO
VASQUEZ GONZALEZ se celebro contrato verbal de corretaje inmobiliario en ocasion a
la negociacién del Predio Urbano denominado “CARTAGENA”, identificado con el
numero de matricula inmobiliaria 051-1666, inscrite en la Oficina de Registro de
Instrumentos Piibiicos de Soacha, cuya cabida y linderos se encuentran consignados en la
escritura publica No 2788 del 8 de julic de 1966 de la Notaria Cuarta de Bogotd..."ME
OPONGO PARCIALMENTEa esta pretension, dado que en efecto entre la
demandanteANA WALDINA ROZQ y el demandado se celebré contrato mediante el cual
se promocionaria el predio contenido en la pretension para ser adquirido por un tercero.

Se ACLARA, el demandado MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA NO
celebrs contrato alguno con el demandante PAULINO VASQUEZ GONZALEZ; ademas
del contacto que tuvo con Ja demandante ANAWALDINA ROZO también participé en
esa relacién ¢l sefior JOSE RAFAEL MAYORGA DUQUE que aparece en dos pruebas
aportadas con la demanda, cuenta de cobro y acta de no conciliacion ante la Procuraduria
General de la Nacion.

A la pretension SEGUNDA, a cuyo tenor, “Que el demandadoMAURICIO JOSE
DELGADQ PIEDRAHITA es responsable del pago de la comision a los demandantes
ANA WALDINA ROZO y PAULINO VASQUEZ GONZALEZ por haberse. concretado el
contrato mencionado.,” ME OPONGQO EXPRESAMENTE a esta pretension, la
-aspiracion procesal no identifica el contrato que se concreto con intervencién de los
demandantes, ¢l valor de ese contrato y el beneficio que recibié del mismo el encargante
del corretaje aqui demandado,

A la pretension TERCERA, a cuyo tenor, “Que se condene a pugar por parte del
demandado MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA, a los aqui demandantes, la
suma que corresponda al TRES POR CIENTO (3%) del valor que se establecié en el
peritazgo allegado con esta demanda, es decir, sobre el valor de CUARENTA ¥ TRES
MIL SEISCIENTOS MILLONES DE PESOS ($43.600.°000.000.00), en ocasion de la
comision que generd la negociacion que hizo con el predio de propiedad del sefior
MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA, suma que serd indexada al momento que
se haga efectivo el cobro.” ME OPONGO EXPRESAMENTE a esta pretension, el
demandado no ha celebrado negocio alguno con el predio de su propiedad por un valor de
CUARENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS MILLONES DE PESOS
($43.600.°000.000.00) que genere la comision a la que aspiran los demandantes les sea
‘pagada.

A la pretension CUARTA, a cuyo tenor, “Que se ordene el reconocimiento y page de
inlereses remuneratorios a la maxima tasa autorizada para los negocios mercantiles, desde
el 22 de agoto de 2016, fecha en que el demandado realizé el negocio donde parqueé el
predio en un fideicomiso, hasta la efecutoria de la sentencia que ponga fin al tramite.”ME




OPONGO EXPRESAMENTE a esia pretension, es consecuencial de las pretensiones
segunda y tercera a las que ya me opuse.

A la pretensién QUINTA, acuyo tenor, “Que se condene en costas al demandado.” ME
OPONGO EXPRESAMENTE a esta pretension, es consecuencial de las anteriores a las
que ya me opuse.

V- PRONUNCIAMIENTO SOBRE L.OS HECHOS DE LA DEMANDA

Respondo los hechos en el mismo orden empleado en el escrito de demanda.

Al hiecho 1, NO ME CONSTA que los demandados se dediquen profesionalmente a la
labor de corretaje inmobiliario, me atengo a lo que resulte probado en el proceso.

Al hecho 2, LO NIEGO, al demandante MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA
lo contactéel sefior JOSE RAFAEL MAYORGA DUQUEque junto con la demandante
ANA WALDINA ROZO verbalmente le ofrecieron promocionar el inmueble de su
propiedad a fin de, tal como lo consigna literalmente el hecho, “...ubicar un comprador
para el mismo.” (Se resalta).

Al hecho 3, NO ME CONSTA, la afirmacion del hecho refiere un inmueble cuyas
caracleristicas reposan en los titulos de tradicion, en consecuencia, me atengo al contenido
literal de esos titulos.

Al hecho 4NO ME CONSTA, la afirmacién del hecho refiere un inmueble cuyas

caracteristicas reposan en los titulos de tradicién, en consecuencia, me atengo al contenido
literal de esos titulos.

Al hecho 5, LO NIEGO, los demandantesque afirman segiin el hecho | dedicarse a la
labor de corretaje inmobiliaric no se pueden comprometer en virtud de esa labor, a la
obligacion de resultado consistente en ubicar comprader de un inmueble, dado que eso
depende del concurse de voluntades ajenas por completo al comerciante denominado
corredor.

Ademas, NIEGO la participacion del demandante PAULINO VASQUEZ GONZALEZ
en el contrato referido en el hecho.

Al hecho 6, LO NIEGO, mi poderdante no fij6 precio de venta alguno sobre el inmueble
de su propiedad, es una afirmacion meramente especulativa que depende en {iltimas de un
tercero dispuesto a pagar determinado precio.

Al hecho 6 que repite la numeracion, LO ADMITO PARCIALMENTE vy ACLARO lo
pactado dependia Onica y exclusivamente si se producia una compraventa del inmueble
promocionado por los demandantes, negocio que no resultd, a tal punto que no estamos en

presencia de lo que consigna el hecho como elemento del contrato de compraventa, precio,
con los calificativos minimo y sobre precio.

NIEGO que mi representado haya pactado condiciones de negocio con el demandante
PAULINO VASQUEZ GONZALEZ.

Al hecho 7, LO NIEGO en la forma que esta redactado el hecho, PRODESA nunca ha
mostrado interés en adquirir el inmueble de mi poderdante mediante compra, el interés ha
consistido para esa constructora, en el desarrollo de un proyecto inmobiliario que requiere




para su gjecucion una viabilidad urbana, de permisos, concertaciones ambientales v licencia
de construccion que a la fecha de respuesta de esta demanda el inmueble no tiene.

Al hecho 8, NO ME CONSTA, relacionan un ofrecimiento de los demandantes a la
CONSTRUCTORA PRODESA que para nada se tradujo en una oferta de esa
constructora a mi poderdante.

Al hecho 9, LO NIEGO,mi poderdante pactd con la demandante ANA WALDINA ROZO
y el sefior JOSE RAFAEL MAYORGA DUQUEun acuerdo en virtud del cualestos dos
sefiores promocionarian el inmueble de su propiedad para un futuro negocio con un tercero,
no es posible desde ningtin punto de vista pactar un sobre precio de venta sin que un tercero
ajeno a ambas partes realice un ofrecimiento concreto respecto a determinado precio de
compra.

Al hecho 10, LO NIEGO, a mi poderdante por la labor de una de la demandante nunca se
le informé sobre una compra del inmueble.

Al hecho 11, LO NIEGO, mi poderdante no encomendé labores ante las autoridades del
Municipio de Sibaté en aras de que el predio tuviese viabilidad juridica.

Al hecho 12, LO NIEGO, por la razon plasmada en la respuesta al hecho 11, mi
poderdante no encomendo labores ante las autoridades que consigna el hecho respecto al
predio de su propiedad. Es mas, se probard que PRODESA realizé estas labores como
promotora de un proyecto inmobiliario.

Al heche 13, LO NIEGO, en ninguno de los oficios o gestiones realizadas ante las
diferentes autoridades aparecen los demandantes. Se contradice este hecho con el nGimero
12, en ese hecho se consigna que los demandantes realizaron labores que exigia
PRODESA y en el que se responde, aparece otro relato, los actores efectuaron un
acompafiamiento a PRODESA.

Al hecho 14, LO NIEGO en la forma en que esta redactado el hecho, el demandado realizd
una negociacion con PRODESA ajena por completo a gestiones urbanas realizadas por los
demandantes o como lo consigna el hecho, “Satisfechas las partes en cucnto al
cumplimiento de las exigencias de los intervinientes para materializar la negociacicn, ...”,
a la CONSTRUCTORA PORDESA Ie¢ interesé el predio de mi poderdante para [a
gjecucion de un proyecto inmobiliario, consistente en una urbanizacién de Vivienda de
Interés Social-VIS y Vivienda de Interés Prioritario-VIP, hasta la fecha de respuesta de esta
demanda no se ha ejecutado proyecto alguno, dado que no se obtuvieron los instrumentos
urbanos necesarios para el inicio, desarrollo y construccion del citado proyecto.

Al hecho 15, LO ADMITO, el hecho en la forma en que esta redactado es contrario a otros
hechos que dan por obtenidos los instrumentos urbanos necesarios para el desarrollo urbano
del predio.

Al hecho 16, LO ADMITO, me atengo al texto literal de la escritura plblica referida en el
hecho.

Al hecho 17, LO ADMITO PARCIALMENTE, mi poderdante celebré con la
CONSTRUCTORAPRODESA Y CIA S.A. acuerdo que se denomind CONTRATO
MARCO PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO CARTAGENA, como se
trataba de desarrollar in proyecto, a la fecha en la que se responde esta demanda €l citado
proyecto no se gjecutd, operd una condicion resolutoria de ese convenio, de tal manera que
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las partes contractuales retornan al estado anterior a ese acuerdo, el predio volverd a estar

en cabeza del demandado MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA sin que reporte
beneficie alguno.

Al hecho 18, LO NIEGO por el expuesto en la respuesta al hecho 17, los demandantes, a
pesar de presentarse como expertos en el mercado inmobiliario, no entienden que el éxito o
fracaso de un proyecto de vivienda sélo se evidencia al estar ejecutado el mismo, vendide y
liquidado, en el caso de autos ese proyecto no se desarrollard habiendo operado condicién
resolutoria del CONTRATO MARCO PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO
CARTAGENA.

Al hecho 19, LO ADMITO, no se pagé 1a comision puesto que no se causo.

Al hecho 20, LO NIEGO, ¢l demandado jamas vinculd a PORDESA al pago de la
comision, se reitera, la comision no se causo.

Al hecho 21, LO NIEGO, el demandado nunca llamoé a PRODESA para girar un cheque a
favor de los demandantes.

Al hecho 22, LO NIEGO parcialmente, el demandado no ofrecié¢ vehiculos, pagarés ni
bienes en especie, ADMITO que el demandado les informé a los demandantes que debian
esperar a que finalizara el proyecto para evidenciar el éxito o fracaso del mismo.

Al hecho 23, LO ADMITO parcialmente, se celebrd la conciliacion y la parte convocada,
ahora demandada realizé un ofrecimiento que no fue aceptado por los convocantes, aqui
demandantes.

DEJO UNA CONSTANCIA,el ilustre contendor apartandose por completo de las reglas
de conciliacién extrajudicial, pretende derivar de un ofrecimiento que no concluyd en
acuerdo conciliatorio, una prueba que resulta inadmisible. desde todos los puntos de vista y
que replica en otro hecho.

NIEGO que ¢l avalto del predio sca la base para liquidar una comisién de intermediacidn,
no es mas que eso, un avaldo discutible y objetable, pero ese valor que concreta la demanda
nunca se tradujo en ingreso para el demandado con lo cual se liquide una comisién.

Al hecho 24, LO NIEGO, el demandado lo Ginico que acepta es que la sefiora demandante
ANA WALDINA ROZO y ¢l sefior JOSE RAFAEL MAYORGA lo contactaron con Ia
CONSTRUCTORA PRODESA, cse contacto, después de una negociacion, se tradujo en
el aporte del predio del sefior MAURICIO DELGADO a un proyecto inmobiliario, que se
repite, no pasdé de ser un proyecto, dado que después de casi cuatro (4) afios no se
desarrolld ni ejecuto.

Ahora bien, desconoce por completo la demanda los efectos Juridicosdel acto
instrumentado en la Escritura Pablica 2704 otorgada el 22 de agosto de 2016 en la Notaria
47 del circulo de Bogota, mediante el cual, el demandado MAURICIO DELGADO
denominado FIDEICOMITENTE efectud “...la TRANSFERENCIA DE DOMINIO A
TITULO DE ADICION A FIDUCIA MERCANTIL que mds adelante se describe, como
aporfe para el incremento del patrimonio auténomo denominado FIDEICOMISO
PREDIO CARTAGENA, ..." v la equivocada afirmacion del hecho que se responde, “...se
basa en lo que avaluaron el predio para efectos de elevar escrituras piiblicas...” dado que,
ese negocio esta por completo desprovisto del elemento precio, no es una venta, susceptible
de concretarse en un valor, es una transferencia de dominio con una finalidad especifica del
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negocio fiduciario a tal punto que la clausula décima de la citada escritura se denomina
textualmente como “VALOR DEL ACTO PARA EFECTOS DE DERECHOS
NOTARIALES y LIQUIDACION DEL IMPUESTO DE ANOTACION. Y REGISTRO —
BENEFICIENCIA - ¥ DERECHOS DE REGISTRO”

Al hecho 25, LO NIEGO, este hecho contiene una serie de apreciaciones subjetivas dignas
més que de un hecho, de una aspiracién procesal. Contrario 2 lo que afirma el hecho, el
negocio al que llegaron las partes contactadas de conformidad a lo convenido y acordado si
tiene un efecto directo en lo que pretenden los actores, liquidacién de una comision, ese
negocio, se repite, evidencid por el transcurso del tiempo una resolucion de sus efectos, s
decir, no estamos en presencia de un contrato llamado a producir beneficios para las partes
y para los terceros que se presentan como intermediarios.

VI- EXCEPCIONES DE MERITO
FUNDAMENTO FACTICO Y JURIDICO DE LAS EXCEPCIONES DE MERITO

1°) El hecho 1 de la demanda afinna que los demandantes se dedican al corretaje
inmobiliario, es decir, expertos en la intermediacion de negocios ligados a inmuebles, razén
por la cual en el interrogatorio de parte que se pide y se formulard se les indagara sobre la
experticia que asevera el hecho ostentan los actores.

2°} El demandadoMAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA adquirié el predio que
promocioné la demandante ANA WALDINA ROZO junto con el sefior JOSE RAFAEL
MAYORGA LUQUE, identificado con la matricula inmobiliaria 051-1666 de 1a Oficina
de Instrumentos Pablicos de Soacha, inmueble denominado “CARTAGENA® ubicado en el
Municipio de Sibaté¢ Cundinamarea, en virtud de adjudicacién en liquidacién de la sociedad
MARIA LUISA PIEDRAHITA DE DELGADO CIA LTDA, acto de liquidacion
instrumentado en la Escritura Piblica 1692 otorgada el 5 de mayo de 1988, en la Notaria 25
del circulo de Bogota.

3") El predio referido en el numeral que antecede, siempre ha tenido una vocacién agricola,
desde el punto de vista catastral y predial a la fecha se encuentra en suelo de expansion
urbana 2. A definida por el articulo 30 del Acuerdo 11 de 2002 modificado mediante
Acuerdo 29 de 2010, del Municipio de Sibaté.

4%) En el afio 2014 el demandado DELGADO PIEDRAHITA recibid propuestas de
diferentes corredores inmobiliarios, a efecto de promocionar el predio para negocios como
compra o vinculario a algiin proyecto inmobiliario.

5°) Unco de los promotores inmobiliarios que contacté al demandade DELGADO
PIEDRAHITA fue el sefior JOSE RAFAEL MAYORGA LUQUE, quien junto con la
demandante ANA WALDINA ROZO desplegaren labores de promocion del predio y lo
presentaron en la CONSTRUTORA PRODESA Y CIA 8.A., constructora a la que le
atrajo ese terreno por intermedio de uno de sus arquitectos CARLOS EDUARDO PINTO
FERNANDEZ.

69 La CONSTRUTORA PRODESA Y CIA S.A,, inicidé contactos con el demandado
DELGADO PIEDRAHITA, tratos vy negociaciones que se consignaron en el
CONTRATO MARCO PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO CARTAGENA




celebrade el 13 de junio de 2016, una de sus cléusulas fundamentales es la tercera,
denominada descripcion del proyecto, disposicion contractual a cuyo tenor:

“Clausula 3°.-Descripcion del Proyecto:

El Proyecto consiste en: (i) La adopcion de un Plan Parcial que permita que el Lote
haga parte del suelo urbano del municipio de Sibaté y, por ende se pueda
desarrollar urbanistica y constructivamente en los términos acordados en esfe
Contrato y especialmente los siguientes: a) La novma urbanistica que se obienga
debe permitir al menos el desarrollo de edificios de 6 pisos para un total de 1.632
Unidades Inmobiliarias y una relacion de parqueaderos como méximo de 1:3 para
la vivienda VIS y de 1:4 para la vivienda VIP. b) El proyecto de vivienda se
desarvollard sobre 3.5835 hectareas, quedando un drea de futuro desarrollo de

1.512 hectireas. b) Dentro del Proyecto se deberd dar cumplimiento a la’

obligacion prevista en el Decreto 75 del 2013 del Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio de destinar como minimo el 20% del drea util del mismo a vivienda VIP.
¢) El Proyeclo deberd formar parte del perimetro urbano del municipio de Sibaté y
tener conexion u las redes de servicios piblicos domiciliarios. (i) Realizar el
urbanismo del Proyecto de conformidad con la(s) Licencias Urbanisticas obtenidas
para el efecto y demds permisos requeridos para acometerlo, entregando y
iransfiriendo los predios constitutivos del espacio piiblico a las auioridades
municipales competentes, si se obtiene la adopcién del Lote al suelo urbano del
municipio de Sibaté. (iii) Desarrollar y construir los Conjuntos Residenciales que
se levantardn en cada Manzana, promocionar, comercializar, vender y entregar lus
Unidades de Dominio Privado y las zonas commumes de cada Conjunto de Uso
residencial”

7°) Destaco en esta fundamentacion factica de las excepciones que lo que el demandado
MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA y la CONSTRUCTORA PRODESA Y
CIA S.A.acordaroen contractualmente fue desarrollar un proyecto, la palabra proyecto
significa “Idea de una cosa que se piensa hacer y para la cual se establece un modo
determinado y un conjunto de medios necesarios” esta definicion equivale al clausulado del
CONTRATO MARCO PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO
CARTAGENA, convenio contractual en el que se describieron, delimitaron y concretaron
las obligaciones y derechos de los extremos contractuales y las elapas que debia agotar el
proyecto para convertirse en una urbanizacién con nimero superior a mil (1000) unidades
inmobiliarias de Vivienda de Interés Social -VIS- y Vivienda de Interés Prioritario -VIP-.

8°) El CONTRATO MARCO PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO
CARTAGENAdispuso la utilizacion de vehiculos fiduciarios para la viabilidad financiera
y juridica del proyecto que las partes se asociaron para desarrollar, en virtud de esos
vehiculos fiduciarios, se constituyé a través de ALTANZA FIDUCIARIA S.A. el
Patrimonio Autdnomo denominado FIDEICOMISO PREDIO
CARTAGENA fidcicomiso de desarrollo inmobiliarioel 19 de agosto de 2016, en el cual el
demandado DELGADO PIEDRAHITA ostenta la calidad de fideicomitente y ALIANZA

FIDUCIARIA S.A, la calidad de vocera y administradora del citado fideicomiso.

9°)Mcdiante Escritura Publica 2704 otorgada el 22 de agosto de 2016 en la Notaria 47 del
circulo de Bogold, el demandado MAURICIO JOSE DELGADOQ
PIEDRAHITAmaterializ6  fideicomiso de parqueo altransferir a ALIANZA
FIDUCIARIA S.A. el inmueble que promocioné la demandante ANA WALDINA ROZO
junto con el sefior JOSE RAFAEL MAYORGA LUQUE como incremento al
Fideicomiso Predio Cartagena acto de tradician cuyo valor de conformidad a la cldusula 10°
de ese instrumento se estimé en la suma de SETENTA Y NUEVE MILLONES
NOVECIENTOS OCHENTA MIL PESOS (579.980.000) para efectos de derechos
notariales y liquidacion de impuesto de anotacién y registro -beneficencia- y derechos de
registro, dado que esa tradicién a titulo fiduciario, estd desprovista por completo del
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elemento precio, no es una venta, no constituye un acto de tradicién con vocacién de
permanencia de dominio, es una propiedad temporal que tiene como objetivo cumplir unas
finalidades ligadas al fideicomiso, asi Jo disponen los articulos 794 del Codlgo Civil y 1244
del Cédigo de Comercio, disposiciones a cuyo tenor:

“Articulo 794.- Propiedad fiduciaria. Se llama propiedad fiduciaria la que estd
sujeta al gravamen de pasar a otra persona por el hecho de verificarse una
condicion.

La constitucién de propiedad fiduciaria se llama fideicomiso.
Este nombre se da también a la cosa constituida en propiedad fiduciaria.

La traslacion de la propiedad a la persona en cuyo favor se ha constituido el
fideicomiso, se lama restitucién.”

“Articulo 1244.- Estipulacidén incficaz. Serd ineficaz toda estipulacién que
disponga que el fiduciario adquirira definitivamente, por causa del negocio
JSiduciario, el dominio de los bienes fideicomitidos.”

10°) Con lo expuesic en los numerales que anteceden, esta fundamentacién aspira a
desvirtuar el aserto de la demanda consignado en el juramento estimatorio que concibe que
la comisidn se causé desde la “... fecha en la que el demandado realizé el negocio donde
parqued el predio en un fideicomiso,...” de tal manera que ese acto del demandado, no
puede tenerse para nada como como la causacion de la comisidn a la que aspira la
demanda, no es la consolidacion de un negocio inmobiliario, es a penas uno mas de los
pasos del acuerdo marco de inversion que hasta la fecha de respuesta de esta demanda no se
desarrollé en todas sus posteriores etapas,

11°) El CONTRATO MARCO PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO
CARTAGENA, celebrado entre el demandado MAURICIO JOSE DELGADO
PIEDRAHITA y laCONSTRUCTORA PRODESA Y CIA S.A. es de fecha 13 de junio
de 2016, en su cldusula cuarta dispone: .

“Cldusula 4°-Fase de Adopcion:

Finalidad: La Fase de Adopcion tiene como finalidad lograr que la autoridad
compelente del municipio de Sibaté adopte el Plan Parcial que permita que como
minimo en el Lote se pueda adelantar un Proyecto de las especificaciones
establecidas-en la clausula tercera del presente documento.

Recursos: Los recursos necesarios para reunir y presentar toda la documentacion
que se requiera ante las autoridades numicipales competentes para lograr el
comelido de esta Fase, serdn aportados por Prodesa, por cuenta del Proyecto en el
evenlo en que este se materialice o como capital de riesgo si no se lleva a cabo el
Provecto.

Plazo:El plazo gue establecen las Partes para tratar de lograr el cometido de la
Fase de adopcion serd de dos (2} afios contados a partiv de la fecha de suscripcién
de este Contrato, provrogable por una vez mds por un periodo igual, siempre que
las Partes esién de acuerdo con esa prorrogq de lo que se dejard constancia por
E8Crito,

Condicién Resolutoria: En el evento de que no se iogre dentro del plazo o de la
prorrosa_acordada la adopcion del Lote al suelo wrbano de Sibaté v que en el




mismo _no se pueda desarvollar un Provecio _que comwto _minimo tenca las
caracteristicas previstas en la cldusula  3° de este acuerdo, este Contrato se
resolverd de pleno derecho_sin necesidad de declaracion judicial o extrajudicial a
la cunl las Partes renuncion expresamente, v sin saucion aleuna para las mismas.
En este evento_el Lote le deberag ser restitiido por la vocera del Fideicomiso de
Parqueo al Propietario, previa la certificacién a la Fiduciaria por parte de Prodesa
de que el Propietario le reembolsé a satisfaccion todos los anticipas recibidos por
el Lote restitucion que se deberd llevar a cabe a mds tardar dentro de los dos {2)
meses siguientes a la fecha al vencimiento del plazo para lograr la adopicion del
Plan parcial, Cualquicr demorea en fa restitucién de estos dineros serd sancionada
con_intereses moratorios a la tasa maxima legal permitida, sin perjuicio de las
acciones en cabeza de Prodesa. Mientras la restiticion de los recursos v el pavo de
los intereses v demds sanciones a favor de Prodesa ng hayan sido paeados la
Fiduciaria no podrd ceder Jos derechos fiduciarios ni los de beneficio, a tHiulo
alguno, dentro del Fideicomiso de Pargueo. ni podrd enajenar a titulo alouno el
Lote,_sin la previa autorizacién por escrito de Prodesa.

Manifestacién Expresa: De acuerdo con lo anterior, el Propietario manifiesta que
conoce y acepta que el desarrollo del Proyecto Inmobiliario de que se da cuenta en
este Contrato, queda condicionado no solo a que dentro del plazo se obtenga la
adopcion del Plan Parcial, sino que el desarrollo que del mismo se. autorice como
minimo lenga las caracteristicas establecidas en la cléusula 3" de este
Contrato.”(Se subraya).

12") De conformidad a la clausula transcrita en el numeral 11 se tiene que, el CONTRATO
MARCO PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO CARTAGENA, no supero la
fase de adopcién, las partes contractuales concibieron un primer plazo de dos (2) afios que
expird el 13 de junio de 2018, se prorrogé dos (2) afios més que expiraron ef 13 de junio de
2020, en consecuencia, operd la condicién resolutoria con lo que los extremos del contrato
retornan al estado anterior a su celebracion circunstancia que desvirtiia por completo
cualquier comision de. intermediacién. -

13°) Prueba de la no superacion de la fase de adopcién y su consecuente condicién
resolutoria, es la resolucion de la CAR Cundinamarca de fecha 27 de diciembre de 2019,
que resolvié declarar desistimiento ticito y archivo del proceso de concertacion de asuntos
ambientales, con lo que se frustrd, la adopcion del plan parcial para el predio Cartagena.

14°) Es mis, en el mes de julio de 2018, los demandantes, que afirman en algunos de los
hechos ayudaron a normalizar el predio para hacerlo urbanizable, en un acto totalmente
contrario a esas aseveraciones presentaron un cuestionamiento, una observacién en la
socializacién del proyecto en el Municipio de Sibaté amenazando con registrar una medida

cautelar sobre el inmueble por el no pago de una comisién de intermediacion que no se
causd. . :

15°) En suma, Sefior Juez, al formular las excepciones perentorias a continuacion, se
alegard con todo énfasis el coligamiento o conexidad contractual, de indudable aplicacién
para un contrato de intermediacion como el corretaje, cuya suerte depende de la
celebracion, ejecucién, liquidacion y ganancia del contrato que intermediaron para asi
generar el pago de una comisién. Es que no se concibe, desde ninglin punto de vista que el
demandado tenga que pagar una comision sobre el avaliio cuestionable por todo concepto
que presenta la demanda, teniendo como base el precio de.ese avalto de CUARENTA Y
TRES MIL SEISCIENTOS MILLONES DE PESOS ($43.600."000.000.00) valor que
Jjamés ha ingresado a las arcas del sefior MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA, as{
como ninguna otra suma dado que el acuerdo marco de inversién, que como toda inversion,




tenia la expectativa de una ganancia, no se percibié ante el no desarrollo y consolidacién
del proyecto inmobiliario.

INEXISTENCIA DE OBLIGACION A CARGO DEL DEMANDADO MAURICIO
JOSE DELGADO PIEDRAHITA. COLIGAMIENTO O CONEXIDAD
CONTRACTUAL

El caso de autos gira en torno a la aspiracion de los demandantes de pago de una comisién a
cargo del demandado por la intermediacion de aquellos, en un negocio inmobiliario.

Dispone sobre el particular un aparte del segundo inciso de! articulo 1341 del Cédigo de
Comercio:

“El corredor tendrd derecho a su remuneracion en todos los casos en que sea
celebrado el negocio en que infervenga.”

En esta respuesta, la parie demandada reconoce que la sefiora demandante ANA
WALDINA ROZO junto con el sefior JOSE RAFAEL MAYORGA LUQUE
convinieron con el demandado MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA
promocionar el inmueble de su propiedad, fruto de esa labor de promocién contactaron a la
CONSTRUCTORA PRODESA Y CIA S.A. que le atrajo el predio y ello derivé en tratos
negociales con el sefior DELGADOPIEDRAHITAque se plasmaron en el contrato
denominadoCONTRATO MARCO PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO
CARTAGENAcelebrado el 13 de junio de 2016.

Un proyecto, un acuerdo de inversién de la magnitud de varias unidades inmobiliarias,
cientos de soluciones de vivienda, como el celebrado entre el demandado y la constructora
sc desarrolla en diferentes etapas, como proyecto que es, tiene la expectativa de reportar
ganancias y beneficios para los contratantes cuando se ejecute, consolide y liquide;
arribando a lo que acontecié entre los extremos de ese confrato marco no superd la etapa de
adopcion, evidencié una condicién resolutoria de tal manera que las partes vuelven al
estado anterior a la celebracién del contrato.

L.a remuneracién del corredor tal como la consagra el articulo 1341 del Cédigo de
Comercio depende de la celebracién del negocio en que intervenga, esto nos lieva a estar en
presencia de lo que la doctrina y jurisprudencia han denominado coligamiento o conexidad
contractual, en virtud de la cual, se establece “...una excepcidn al principio, cada vez mds
débil, de la relatividad del negocio juridico.

Entendemos por negocios juridicos conexos o coligados aquellos en los cuales las
prestaciones de la parte pasiva o deudora se satisfacen, no solo a través de la conducta de
quien se compromete directamente, sino también mediante la participacion de otros sujetos
del derecho que colaboran o se integran para el respectivo cumplimiento®...”

“...De este modo, es claro que los eventos genuinamente constitutivos de contratos
coligados demandan un nexo ¢ union entre la finalidad y funcion de los distinios
acuwerdos con relevancia juridica, de tal suerte que uno de ellos repercute sobre
olro 0 respecto de todos, aunque fambién se puede preseniar en el sentido de que
dicha influencia reciproca, o bien, puede derivarse de un concurso simultdaneo o de
una secuencia de actos dispuestos en orden cronoldgico.

En este tipo de eventos, el aspecto distintivo es que los diferentes contratos se unen,
esto es, relacionados como un todo; sin embargo, no puede confundirse el
Jenomeno de la coligacion contractual con la existencia de varios contratos, entre
las mismas partes, o con la presencia de varios aclos juridicos en el mismao

! Obligaciones. Alvaro Mendoza Ramirez, Pag 330. Editorial Temis 2020.




documento; pues, lo trascendente, se reitera, no es el nimero de convenios, ni el
nimero de textos, sino el mimero de causas que atan las varias convenciones con
wn objetivo comiun o inferrelacionado, teleologia que debe brotar evidente para
mirar el negocio, con pluralidad de contratos, como uno solo®...”

Descendiendo al corretaje, es un negocio de intermediacion en virtud del cual, una parte
llamada corredor experta conocedora del mercado, contrae para con otra denominada
encargante o interesada, la obligacion de gestionar, promover, concretar o inducir la
celebracion de un negocio juridico, poniéndola en conexidn, contacto o relacién con otra u
otras sin tener relaciones de dependencia o mandato con ninguna de las partes. Los efectos
vinculantes del corretaje respecto de la parte interesada, dependerin del negocio que
celebre con el tercero para efectos de liquidar la gestién efectuada en lo que se denomina la
comision, por lo que, el contrato de corretaje y el que celebren los candidatos a parte
estaran conexos, dependientes y ligados.

En el caso de autos, la labor de la demandante ANA WALDINA ROZO y del sefior JOSE
RAFAEL MAYORGA LUQUE se limitd a poner en contacto al demandado con la
CONSTRUCTORA PRODESA Y CIA S8.A., no estuvieron para nada atentos a las
tratativas que iniciaron, ni a las discusiones contractuales que culminaron con el
CONTRATO MARCO PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO
CARTAGENA, ¢s decir, no intervinieron en el negocio, su Unico y exclusivo interés ha
sido percibir una comision que al enterarse del negocio celebrado en los diferentes
reclamos y dos solicitudes de conciliacion, se niegan a comprender que el demandado no ha
percibido ganancia alguna de ese negocio, que ademas, cvidencié una condicién
resolutoria.

Ahora bien, en la demanda se afirma que los actores intervinieron en la normalizacién del
predio y su viabilidad urbana, aseveracion huérfana de prueba y que desvirtian las pruebas
documentales que se adjuntan con esta respuesta en donde queda claro que la
CONSTRUCTORA PRODESA Y CIA S.A. de conformidad al acuerdo marco asumid
toda csa labor.

En suma, no se caus¢ la comision a la que aspira la demanda, muchisimo menos por el
valor que liquidan con fundamento de un cuestionable avaltio del inmueble, dado que, al
patrimonio del demandado jamés ha ingresado la suma de CUARENTA Y TRES MIL
SEISCIENTOS MILLONES DE PESOS (843.600."000.000.00) a partir de la cual se
pueda liquidar el porcentaje de una comisidn,en presencia de negocios juridicos conexos y
ligados como la intermediacién del corretaje y el que celebren los candidatos a parte, la
causacion de la remuneracién de los corredores, dependerd de la ganancia o provecho
dertvada del contrato que convenga el encargante del corretaje.

Abundando en razones, los demandantes expertos en el mercado immobiliario desdibujan
esa experiencia y conocimiento con los hechos que narran y las aspiraciones que plasman al
no entender ni concebir lo que es una inversion, un proyecto, sujeto a las vicisitudes del
futuro y a la incertidumbre de ganancia o pérdida, asi como, tampoco comprender lo que es
una transmision de dominio temporal a titulo fiduciario para incrementar un fideicomiso.

? Corte Suprema de Justicia. Sentencia de Casacién Civil 5690 del 19 de diciembre de 2018. Radicado 11001 -
3103-032-2008-00633-01 con ponencia del Magistrado Luis Alfonso Rico.




INEXISTENCIA DE OBLIGACION A CARGO DEL DEMANDADO MAURICIO
JOSE DELGADO PIEDRAHITA AL NO CAUSARSE LA COMISION POR NO
CUMPLIRSE LAS CONDICIONES SUSPENSIVAS DEL NEGOCIO
INTERMEDIADO f

El negocio celebrado entre ¢l demandado MAURICIO JOSE DELGADO
PIEDRAHITA y la CONSTRUCTORA PRODESA Y CIA S.A., CONTRATO
MARCO PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO CARTAGENA, que afimma la
demanda intermedio la demandanie ANA WALDINA ROZO y afirma el suscrito
apoderado participé el sefiorJOSE RAFAEL MAYORGA LUQUE, ademis de la
condicidén resolutoria que se alega en los fundamentos facticos y juridicos de estas
excepciones, también estaba sometido a una serie de condiciones suspensivas que
generaban para el demandado ingresos a medida que esas condiciones se cumplian,

En efecto, la clausula 14 en sus numeral 14.1 literales A y B del CONTRATO MARCO
PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO CARTAGENA describe las condiciones
suspensivas a las que estin sujetos los beneficios que oblendrd el extremo contractual
propietario, aqui demandado por el aporte del predio al proyecto, disposicién contractual
que consigna:

“Clausula 14°.-Beneficios:
14.1. Beneficios del Propietario:

A. Por el aporte del Lote al Proyecto Inmobiliario el Propietario tiene derecho
a una suma de dinere equivalente al 7% sobre las Ventas Netas del
Proyecto, como contrapresiacion del aporte del lote para el desarrollo del
proyvecto VIP y del 8% sobre las Ventus Netas del Preyecto, como
conirapresiacion del aporte del lote para el desarrollo de los proyectos VIS,
suma que serd cancelada de la siguiente marera: IUn_5% del valor atrds
establecido, como anticipo, pagadero contra el registro de la escritura
piiblica de transferencia a litulo de_aporte_del Lote al Fideicomiso de
Parqueo. 2) Un 10% del valor antes establecido, como _anticipo. a la
obtencién del o de los actos administrativos debidamente efeculoriados a
fravés de los cuales lo aoridad mumicipal competente aprucbe el Plan
General Urbanistico (PGU) v la Licencia de Urbanismo de la | Elapa de
Urbanismo del Proyvecto, gue permitan por lo menos un desarrollo para el
Lole en los términos minimos establecidos en el pardagrafo 1° de la cldusula
3" de este Contrato.3) El saldo, es decir, 85% del valor atrds establecido,
pagadero _contra la escrituracidn de las Unidades de Dominio Privado de
cada Conjunto, pagaderas dentro _del mes siguiente a la fecha de su
escrituracion.

B. El cincuenta por ciento (30%) de la Utilidad Neta del Provecto, a la
liguidacién de cada Provecto levaniado en cada Manzana, siempre v
ciando la caja del Provecio lo permita, teniendo en cuenta que para la
construccion de las primeras Manzanas puede llegar a existir una sobre
inversion en las obras de urbanismo requeridas que se fendrdn que cargar a
etapas constructivas fittras del Proyecto.” (Se subraya).

En resumen, las condiciones suspensivas que generaban beneficios para el propietario, aqui
demandado son las siguientes:

s El cinco por ciento {5%) del valor que las partes estimaron del predio que se
pagaban a titulo de anticipo pagadero contra el registro de la escritura publica de




parqueo del lote. Esta condicién se colmé, al propietario se le pagé el
anticipo, sin embargo, por no haber superado la etapa de adopcién opera
condicion resolutoria que segiin el texto del contrato implica devolucién del
anticipo.

¢ El diez por ciento (10%) del valor que las partes estimaron del predio que se
pagarian como anticipo contra la obtencidn de los actos administrativos
debidamente ejecutoriados a través de los cuales la autoridad municipal
competente apruebe el Plan General Urbanistico (PGU) y la Licencia de
Urbanismo de la 1 Etapa de Urbanismo del Proyecto, que permitan por lo menos
un desarrollo para el Lote en los términos minimos establecidos en ¢l paragrafo
1° de la clausula 3" de este Contrato. Esta condicién no se cumplié, a la fecha
los actos administrativos referidos en cste aparte contractual no se han
proferido, cabe resaltar que se requeria para esos actos la concertacién
ambiental con la CAR Cundinamarca come requisito previo, actuacion
administrativa que fue archivada ante desistimiento ticito del interesado.

¢ El saldo del ochenta y cinco por ciento {85%) del valor que las partes estimaron
del predio que se pagarian contra la escrituracion de las Unidades de Dominio
Privado de cada Conjunto,condicion suspensiva que no se colmd, puesto que
nose_desarrollé _urbanizacion alguna ante la ausencia de la concertacidn
ambiental, adopcidn del plan parcial, licencias de urbanismo y los otros permisos
para gjecutar un proyecto de soluciones de vivienda.

Respecto a la remuneracién de los negocios intermediados por los corredores que sean
celebrados bajo condicion, el articulo 1343 del Cddigo de Comercio con toda claridad
consagra:

“Cuando el negocio se celebre bajo condicion suspensiva, la remuneracion del
corredor solo se causard al camplirse la_condicign; si estd sujeta u condicion
reselutoria, ¢l corredor tendrd derecho a ella desde la fecha del negocio...” (Se
resalta y subraya).

Esta disposicidon a no dudarlo, constituye una hipétesis del coligamiento o conexidad
contractual que se alegé en la otra excepcién, circunstancia en la que dos negocios estén
ligados, conexos y dependientes, de tal forma que los efectos de uno de los negocios estan
llamados a extenderse al otro del cual depende, lo que desvirtda por completo lo afirmado
en ¢l hecho 25 de la demanda, corresponde al siguiente tenor:

“La gestion encomendada y levada a cabo por mis poderdantes se realizé de
manera exifosa, porque’entre las partes interesadas en comprar y vender legaron
@ una negociacion; por ltal razén resulta vano que, como se ha sugerido, el
resullado final no fie una venta sino un fideicomiso, cono se relaciond; lo cierto es
que puede dirsele el nontbre que « bien tenga respecto del negocio juridico, la
gestion encomenduda se cumplio y fue satisfactoria para las partes, y en
consecuencia de ello mis poderdantes deben ser remunerados por la gestion
pacitada y cumplida.” (Se resalta).

FALTA DE LEGITIMACION ACTIVA DEL DEMANDANTE PAULINO
VASQUEZ GONZALEZ

Tal como se consigné en el pronunciamiento sobre las pretensiones y en la respuesta a
algunos de los hechos, el demandade MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA fue
contactado inicialmente por el sefior JOSE RAFAEL MAYORGA LUQUE vy
posteriormente este mismo sefior junto con la demandante ANA WALDINA ROZO
iniciaron labores de promocidn del inmueble de propiedad del demandado.

Con toda claridad, la labor de promocion del predio la encomendé el  demandado
MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA a los sefiores JOSE RAFAEL
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MAYORGA LUQUE y ANA WALDINA ROZO, cn ningin momento ni bajo
circunstancia alguna esa gestién fue acordada con el demandante PAULINO VASQUEZ
GONZALEZ, situacion ésta que desvirtia la legitimacion en la causa que desarrolla este
sujeto procesal al integrar la parte activa de este proceso.
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Ahora bien, que la demandante ANA WALDINA ROZO haya integrado al equipo de su
gestion al sefior VASQUEZ GONZALEZ no es para nada una circunstancia que lo
legitime para demandar al sefior DELGADO PIEDRAHITA, dado que, se repite, mi
poderdante nunca celebrd contrato o acuerdo con ese sujeto procesal.

Ante Ia presentacion de la demanda por mds de un pretendido corredor, se debe aplicar el
tercer inciso del articulo 1341 del Codigo de Comercio, disposicién a cuyo tenor:

“Cuando en un mismo negocio intervengan varios corredores, la remuneracion, se
distribuird entre ellos por partes iguales, salvo pacto en contrario.”

El escrito de demanda en sus hechos y pretensiones, nada dice relativo a pactos en contrario
de los actores, reclaman una sola pretension, empero, ratifico esta excepeion de falta de
legitimacion activa del demandante PAULINO VASQUEZ GONZALEZ.

COBRO DE LO NO DEBIDO

Las anteriores excepciones equivalen y se traducen en el cobro de lo no debido, dado que,
como se ha expuesto con todo fundamento y claridad la comisidn a la que aspiran los

demandantes no se causé, en consecuencia, esta probada la excepcién de cobro de lo no
debido,

ACTOS PROPIOS Y MALA FE DE LOS DEMANDANTES

La ejecucion de los contratos debe cstar presidida por el postulado y principio indiscutible
de la buena fe, que tiene consagracion legal, desarrollo jurisprudencial y doctrinal.

Legalmente la buena fe la consagran los codigos civil en el articulo 1603 y de comercio en
el articulo 871 en los siguientes términos:

“Articulo 1603.- Ejecucion contractuul de buena fe. Los contratos deben
¢iecutarse de buena fe, y por consiguiente obligan no solo a lo que en ellos se
expresa, Sino a todas las cosas que emanan precisamente de la naturaleza de la
obligacion, o que por ley pertenecen a ella”

“Articule 871.- Principio de la buena fe. Los contraios deberdn celebravse y
efecurarse de buena fe y, en comnsecuencia, obligardn no solo a lo pactudo
expresamente en ellos, sino a todo lo que corresponda a la natwraleza de los
mismas, segun la ley, la costumbre o la equidad naturad,”

Los aqui demandantes se presentan como corredores inmobiliarios que intermediaron un
negocio de ese linaje entre ¢l demandado y la CONSTRUCTORA PRODESA Y CIA
S.A. en el afio 2016, que ademds colaboraron en la normalizacién del predioy hacerlo
viable para un desarrollo urbano.

En contravia de sus propios actos v de un actuar cefiido a la buena fe, se tiene que, los
demandantes en Ia etapa de socializacion del proyecto en la Alcaldia Municipal de Sibaté,
en julio del afio 2018, por intermedio de su apoderado WILLIAM RAFAEL BURGOS
CALDERON presentaron en esa socializacién constancia de no acuerdo de la Procuraduria
General de la Nacién en Bogotd, asi como plasmaron cuestionamiento al proyecto por el no
pago de la comisién y su decisién irrevocable de acudir a la justicia ordinaria, pidiendo en

-




la demanda medida cautelar de registro de demanda, en el predio que desarrollatd el
pl’OYCCtO.

Esta conducta es contraria desde todo punto de vista a un corredor inmobiliatio que
cuestiona el negocio que afirma, ayudd a concebir, se reitera, desconoce sus propios actos,
actlia de mala fe lo que encuentra respaldo doctrinal y jurisprudencial en las siguientes
lineas. )

El Profesor y tratadista, CARLOS IGNACIO JARAMILLO JARAMILLO, al abordar el
estudio de la doctrina de los actos propios y su proyeccion en la esfera del derecho de los

contratos, respecto a los presupuestos para su aplicacion, ha consignado:

“...Grosso modo, por lo fanto, la cabal aplicacion de la doctrina de los actos
propios exige que existu, como minimo a) una conducta o comportamiento
relevante que, por sus connotaciones, previamente infunda o suscite una confianza
legitima en el otro contratante; b) que irrumpa en el cosmos factual una actuacion
que, a posteriori, contrarie o menoscabe dicha confianza primigenia que
objetivamente se ha mancillado o pretendido mancillar en virtud de una falta de
coherencidi respecto de una o varias conductas anteriores; c) que este dltimo actuar
sea intrinsecamente {rascendente y, por ende, duefio de virtualidad juridica, y d)

que exista identidad de los sujetos (emisor y receptor)’...”
‘Al desarrollar el literal b, de los presupuestos el tratadista dice:

“...En general, suele apellidarse a este segundo presupuesto, de modo muy conciso
—aun cuando muy amplio-, como la pretensién contradicloria, queriendo con ello
denotar el advenimiento de una conducta posterior objetivamente incompatible con
la previa, ambas emanadas de la misma parte, en momentos distintos Yy con
Sinalidades propias que, entre si, abiertamente colisionan, a Jortiori, cuando se

esgrime o se acude a efla (la ulterior).

Por consiguiente, en funcién de la anunciada incompatibilidad conductual, es que
se impone el rechazo del actuar incoherente, por manera que la pretension
esgrimida, lato sensu, el designio del sujeto voluble se torna inaceptable, tanto en
lo sustancial como en lo procesal, siendo entonces conducente desestimar su
Jormulacion e impedir que de.s'pliégue sus efectos, in abstracto procedentes, pero in

concreto perniciosos y huérfanos de equidad. He ahi, en apretada sintesis, la razon

* Carlos Ignacio Jaramillo Jaramillo. La doctrina de los actos propios ¥ su proyeccion en el derecho de fos
contratos. Estudios de Derecho Privado, Tomo I, Liber Amicorum en homenaje a Cesar Géinez Estrada,
Editorial Universidad de! Rosario 2009.
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de la secuela dimanante de un acto vacio de coherencia, y desconectado del

postulado de la buena fe, lato sensi®..”

La Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia, con respecto a la doctrina de los

actos propios, ha considerado lo siguiente:

“...deniro del ordenamiento civil patrio la nocién de buena fe sucle ser
contemplada (...) desde diversas perspeciivas distintas, una de ellas, {...) como una
regla de conducta, es decir como la exigencia de comportarse en el trdfico juridico
con rectitud y lealtad, en cuyo caso, (...) la buena fe se vistumbra como un genuino
hontanar de normas de comportamienio no formuladas positivamente pero
implicitas en el ordenamiento que, por consiguiente, ante una situacion dada, le
imponen al syjeto una conducta determinada con miras a no agraviar los intereses
Juridicos ajenos. Desde este punto de vista, la buena fe genera deberes y se califica
cofejandoln con un profotipo absiracto colocado en el contorno social de la
persona. Refiriéndose a estos aspeclos de la buena fe, ha dicho la Corporacion que
“en trafdndose de relaciones patrimoniales, la buena fe se concreta, no solo en lu
conviccion interna de encontrarse la persona en una situacién juridica regular, aun
cuando, a la postre, asi aconfezca, como sucede en la posesion, sino también, como
un criterio de hermenéutica de los vinculos contractuales, anién que constituye un
paradigma de conducta relativo a la forma como deben formalizarse y cumplirse
lus obligaciones. Todo lo anterior sin dejar de reglas tales como aquellas que
prohiben abusar de derechos o actugr contrariando los aclos propios, entre otras,
gue en la actualidad dada su trascendencia, denotan un cariz propio, encuentran su
Sundamento tiltimo en lu exigencia en comento” ... (Sentencia del 9 de agosio de

2000, Exp 5372)°..."

ViI- OBJECION AL JURAMENTO ESTIMATORIO

Con fundamento en el articulo 206 del Cddigo General del Proceso, OBJETO EL
JURAMENTO ESTIMATORIO de la parte demandante.

El juramento estimatorio allegado en escrito diferente a la demanda al haber sido
inadmitida consigna:

“JURAMENTO ESTIMATORIO

Bajo la gravedad del juramento, me permito presentar el juramento estimatorio de
la siguienie manera:

* Ibidem
* Sentencia del 2 de febrero de 2005. Expediente 9124-02
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1.-) Por concepto del pago de la comision immobiliaria que se cobra en esta
accion, se estima que el demandado deberd cancelar a mis poderdantes, la suma de
MIL TRECIENTOS OCHO MILLONES DE PESOS (31.308°000.000), que
corresponden al TRES POR CIENTO (3%) del valor que se establecié en el
peritazgo allegado con esta demanda es decir, sobre el valor de CUARENTA ¥
TRES MIL SEISCIENTOS MILLONES DE PESOS ($43.600.°000.000.00) que
vale el predio comercialmente.

Lo anterior, teniendo en cuenta queSegun la Asociacion Profesional de Expertos
Inmobiliarios, en general la comision por la venla de inmuebles se sitiia en ef 3%,
para ser pagados a las personas que realizaron gestiones entre comprador y
vendedor.

2.-) Por concepto de intereses remuneratorios, que el demandado debe cancelar a
mis poderdantes a la tasa autorizada por la superintendencia bancaria, al 1.2.%
nensual sobve el valor de (81.308°000.000), desde el 22 de agosto de 2016, fecha
en la que el demandado realizé el negocio donde parqueé el predio en un
Jideicomiso, hasta que se haga efectivo el pago de la comisidn, el cual se estima
hasta la presentacion de la demanda en la suma de SIESCIENTOS MILLONES
DE PESOS (5600°000.000.00), teniendo en cuenta que son cuarenta meses desde
‘que se realizé el negocio inmobiliario.”

La estimacion transcrita es notoriamente injusta e ilegal, huérfana de todo sustento
econdmico y juridico, especifico razonadamentc esta inexactitud, a partir de las siguientes
consideraciones de liecho y de derecho:

1%)Reitero una vez mas, los demandantes segin el texto del hecho 1 se presentan ¢como
personas que “...se dedican a la labor de “corretaje inmobiliario”, es decir: sirven como
intermediarios para poner en contucto a dos o mds personas con el objetivo de que
celebren un negocio comercial —en este caso relacionado con inmuebles—y obtener una
comision por estos servicios, sin estar vinculado a las partes del negocio.” (Se resalta).

2°) Es inconcebible que unos “cxpertos” en el mercado inmobiliario aspiren a que el
demandado sea condenado a pagar una comisién por valor de MIL TRESCIENTOS
OCHO MILLONES DE PESOS ($1.308.000.000) liquidada a partir del avaliio
caprichoso, subjetivo e infundado de un avaluador respecto al inmueble de propiedad del
demandado, con el que no se celebré, ni cjeentd contrato alguno que haya representado
paraMAURICIO DELGADO PIEDRAHITAingreso, ganancia o beneficio de la
excesiva v desbordada suma deCUARENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS
MILLONES DE PESOS ($43.600¢."000.000.00).

3°) Por mas que el juramento estimatorio se apoye cn un dictamen pericialde avalio del
inmueble, ello no justifica la desbordada comisidn a la que aspiran los actores, comisién de
la cual, se ha mencionado reiteradamente nunca se causé.

4%) A los demandantes, “expertos” en el mercado inmobiliario, sc les explicé e ilustré en
las oportunidades en que reclamaron y en las dos (2) audiencias dc conciliacién que
convocaron, el proyecto de urbanizacion por el cual reclaman, es mas, la demanda en sus
hechos asi lo confiesa, su actitud nunca ha estado dirigida a conocer el proyecto,
Gnicamente a reclamar una comision que no se causé y a impedir la ejecuciéndel contrato,
que afirman intermediaron, tal como se plasmé en la excepcion de mala fe contractual.




En los anteriores férminos ha quedado EXPRESAMENTE OBJETADO EL
JURAMENTO ESTIMATORIO, en consecuencia, €l valor estimado por la parte
demandante no puede tenerse para nada como prucba de indemnizacion, compensacion o
pago de frutos.

Ruego que la sentencia que ponga fin al proceso, imponga con todo rigor la sancidn del
inciso 4° de la articulo 206 del Codigo General del Proceso en el evento d2e declarar
probada esta objecion,

VIIl- PETICION DE PRUEBAS
INTERROGATORIO DE PARTE

Comedidamente solicito que en la audiencia del articulo 372 del Codigo General del
Proceso, los demandantes absuelvan interrogatorio de parte que. el suscrito apoderado les
formulara.

DOCUMENTALES

Pido se les proporcione el valor correspondiente y se aprecien por el Sefior Juez, los
siguientes documentos:

1°) Copia del CONTRATO MARCQO PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO
CARTAGENA celebrado entre el demandado MAURICIO JOSE DELGADO
PIEDRAHITA y PRODESA Y ClA S.A. (28 folios). Este documento por ahora, tiene el
valor probatorio del articulo 261 del Cédigo General del Praceso, prueba que se podrd
petfeccionar en la declaracion que se solicita a la representante legal de PRODESA vy
prueba por informe solicitada a esa entidad.

2°) Copia de la Resolucion CAR CUNDINAMARCA 4578 dictada el 27 de diciembre de
2019, por medio de la cual se declara desistimiento ticito y archivo del proceso de

concertacion de los asuntos ambientales del proyecto del Plan Parcial Cartagena Municipio
de Sibaté. (5 folios).

3°) Registro fotografico del inmucble. (2 folios).

PRUEBA POR INFORME

Con fundamento en el articulo 275 del Codigo General del Proceso, el suscrito aporia con
esta contestacion derechos de peticion formulados virtualmente a las signientes entidades, a
efecto que sea remitida documentacion pertinente para este proceso:

1°) A la Fiduciaria Alianza S.A. para que expida copia de la carta de instrucciones del
fiduciante MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA, del fideicomiso y de la
constitucion de patrimonio auténomo de fecha 19 de agosto de 2016. (Se adjunto correo
electronico que contiene derecho de peticion y prueba por informe)

2°) A la CONSTRUCTORA PRODESA Y CIA S.A. para que expida copia del
CONTRATO MARCO PARA EL DESARROLLO DEL PROYECT( CARTAGENA
celebrado entre el demandado MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA y PRODESA
Y CIA S.A., de todos los documentos del proyecto Cartagena y la gestion realizada durante
el plazo de adopcion del proyecto ante el Municipio de Sibaté y la Corporacién Auténoma




Regional de Cundinamarca.(Se adjunto correo electronico que contiene derecho de peticion
y prueba por informe)

DECLARACION DE TERCEROS

Solicito decretar los testimonios de los siguientes terceros, mayores de edad, con domicilio
y residencia en la ciudad de Bogold a excepcion del testigo JOSE RAFAEL MAYORGA
cuyo domicilio es el Municipio de Sibaté.

CARLOS EDUARDO PINTOmencionado en la demanda, se desempefié como arquitecto
de la constructora PRODESA Y CIA S.A. fue el profesional que recomendd a esa entidad
analizar el predio del demandado para el desarrollo de un proyecto inmobiliario

Ladireccion electronica en la que puede ser citado espetarugs@pmail.cont

LILIANA POSADA arquitecta directora de suelos dela constructora PRODESA Y CIA

S.A. fue la profesional que liderd la gestion ante la CAR CUNDINAMARCA vy el
Municipio de Sibaté. .

Ladireccién electrénica en la que puede ser citada esposada.la(@prodesa.com

ANGELA XIMENA RAMIREZ representante legal de la constructora PRODESA Y CIA
S.A. suscribié el CONTRATO MARCO PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTQ
CARTAGENA vy la Escritura Piiblica 2704 otorgada el 27 de agosto de 2016 en la Notaria
47 del circulo de Bogoté

Ladireccion electronica en la que puede ser citada estamirez. ax(@prodesa.com

JOSE RAFAEL MAYORGA persona que intervino junto con la demandante ANA
WALDINA ROZO en la promocién del predio del demandado, aparece en dos documentos
de la demanda, la conciliacién celebrada en la Procuraduria General de la Nacién .
comunicacidn y la cuenta de cobro radicada al demandado el 24 de enero de 2017

Ladirecci6n electrénica en la que puede ser citado esjosemariad 544 @hotamail.com

CARLOS VILLAasesor del demmandado MAURICIC JOSE DELGADO PIEDRAHITA en

el desarrollo del proyecto quien asisti6 a unas veinte (20) reuniones en’ la constructora
PRODESA Y CIA S.A.

Ladireccion electronica en la que puede ser citado escarlovilla@hotmail.com

Esta solicitud de declaracion e terceros cumple lo dispuesto en el articulo 212 del Cédigo General
del Proceso, por lo que comedidamente solicito su decreto y practica;

CONTRADICCION DICTAMEN PERICIAL

Con fundamento en el articulo 228 del Cédigo General del Proceso, comedidamente
solicito se ordene la comparecencia del perito JUAN FRANCISO ESCBAR CHAVEZ
quien realizé avalio del predio de propiedad del demandado, allégado con la demanda.
Para ejercer ¢l derecho de contradiccion. '




IX- NOTIFICACIONES

El suscrito apoderado recibird notificaciones en la secretaria del despacho, en la calle 12
No. 7-32 Oficina 1303y en el correo electronico juanchozarate@@yahoo.es teléfono
3099000.

El demandado MAURIRCIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA recibira notificaciones en
}a calle 112 No. 1-10 Tomre 2 apartamento 601 en Bogotd y correo electronico
mjdelgadopiedrahita@gmail.com

X- RADICACION CONTESTACION DE DEMANDA

El Decreto 806 ¢ fecha 4 de junio de 2020 “Por ef cual se adoptun medidas para
implementar las tecnologias de la informacion y lus comunicaciones en las actuaciones
Judiciales, agilizar procesos judiciales y flexibilizar la aiencién a los usuarios del servicio
de justicia, en el marco del estado de Emergencia Econdmica, Social y Ecoldgica™ en sus
articulos 2 y 3 regulan el uso de las tecnologias de la informacion y las comunicaciones y
los deberes de los sujetos procesales en relacidn con las tecnologias de la informacion y las
comunicaciones respectivamente.

Este memorial y sus anexos se envia desde mi direccidon de correo electrdnico
juanchozarale(@yahoo.cs a la direccion del correo electrdnico del Juzgado Séptimo Civil
del Circuito de Bogotdcclo07bi(@eendo].ramajudicial.gov.co asi como a la direccién de
correo electranico del ilustre apoderado de la parte demandante
gverthabogadot@heimail.com

Del Sefor Juez, con todo respeto y consideracion,

AL

JUAN DAVID ZARATE LOPEZ
C.C. No. 79.488.743 de Bogota

T.P. No. 84.962 del C.S. dela J.
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Proceso verbal 2019-00400-00

Juan David Zarate <juanchozarate@yahoo.es>
*~ Vie 10/07/2020'3:43 PM .

Para: Juzgado 07 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. <ccto07bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>

[I]J 2 archives adjuntos (23 MB)
Respuesta demanda 2019-00400.pdf; Pruebas proceso 2019-0040.PDF;

Respetados
Sefior Juez
Senor Secretario

Radicacion: 2019-00400. Demandantes: Ana Waldina Rozo y otro. demandado: Mauricio Jose Delgade Pledrahita

Adjunto dentro del término de traslado de la demanda respuesta a demanda y pruebas que acompafio y solicito en
esa respuesta.

Soy el apoderado del demandado MAURICIO JOSE DELGADO PIEDRAHITA.

Estos mismos documentos se los remiti al apoderado de la parte demandante cuyo correo electrénico es
everthabogado@hotamail.com

JUAN DAVID ZARATE LOPEZ
C.C. No. 79.488.743 de Bogota
T.P. No. 84.962 del C.S. dela J.
Celular 3123500727
juanchozarate@yahoo.es
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