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Sefiores

JUZGADO QUINCE (15) CIVIL DEL CIRCUITO DE BARRANQUILLA

Ccto15ba@cendoj.ramajudicial.gov.co

Despacho

Referencia: Proceso Verbal de VERONICA LUCIA DEL CASTILLO MANOTAS contra AVI
STRATEGIC INVESTMENT, ALIANZA FIDUCIARIA Y OTRO.

Radicacion: 080013153015-2019-00076-00

Asunto: Contestacion de la demanda

Por instruccién del Dr. DANIEL POSSE VELASQUEZ, en su calidad de apoderado judicial reconocido, tinica y
exclusivamente, de ALIANZA FIDUCIARIA S.A,, estando dentro de la oportunidad procesal para ello, me dirijo
respetuosamente al Sefior Juez para radicar la contestacion de la demanda instaurada por
VERONICA LUCIA DEL CASTILO MANOTAS, junto con sus correspondientes anexos y pruebas

documentales.

Debido al peso de las pruebas documentales que se aportan con el presente memorial, en el siguiente enlace
pueden ser descargados dichos documentos:

O Pruebas Verdnica Del Castillo Manotas

En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 3° del Decreto 806 de 2020 se copia al apoderado de la parte
demandante a efectos que se dé aplicacion al paragrafo del articulo 9° ibidem.

Atentamente,

Camilo Andrés Canal

Abogado / Attorney

Cra 53 # 82 — 86 Piso 4

110231 - Barranquilla - Colombia

T.: +57 (605) 3112140
camilo.canal@phrlegal.com / www.phrlegal.com
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JUZGADO QUINCE (15) CIVIL DEL CIRCUITO DE BARRANQUILLA
Cctol5ba@cendoj.ramajudicial.gov.co
Despacho

Referencia: Proceso Verbal de VERONICA LUCIA DEL CASTILLO
MANOTAS contra AVI STRATEGIC INVESTMENT, ALIANZA

FIDUCIARIA Y OTRO.
Radicaciéon: 080013153015-2019-00076-00
Asunto: Contestacion de la demanda

DANIEL POSSE VELASQUEZ, mayor de edad, domiciliado en la ciudad de Bogota,
identificado con la cédula de ciudadania No. 79.155.991 de Bogota, abogado en ejercicio,
portador de la tarjeta profesional No. 42.259 expedida por el Consejo Superior de la
Judicatura, en mi calidad de apoderado judicial tUnica y exclusivamente de ALIANZA
FIDUCIARIA S.A. (“Alianza Fiduciaria”), sociedad comercial legalmente constituida,
identificada con el Nit. 860.531.315-3, estando dentro del término oportuno, contesto la
demanda instaurada por la sefiora VERONICA LUCIA DEL CASTILLO MANOTAS (la
“Demandante” o la “Convocante”) en los siguientes términos, no sin antes efectuar las
siguientes anotaciones:

L. SOBRE LA OPORTUNIDAD DE LA CONTESTACION DE LA DEMANDA

La presente contestacion se realiza dentro de los términos legales por cuanto:

il.

Alianza Fiduciaria interpuso recurso de reposicién en contra del auto admisorio de
la demanda, interrumpiéndose de esta manera el término para presentar su
contestacion hasta la fecha en que fuese resuelta la impugnacion tal como lo
prescribe el articulo 118 del C. G. del P.

El Juzgado resolvio el recurso de reposicion interpuesto en contra del auto admisorio
de la demanda mediante providencia del 29 de abril de 2022, notificada por estado
del 2 de mayo pasado, por lo tanto, el término para contestar la demanda? inicié su
cémputo a partir del dia siguiente al de la notificacion del auto que resolvio el recurso
impetrado, esto es, a partir del 3 de mayo, y fenecera el 31 de mayo de los corrientes.

Luego, la presente contestacion se esta allegando dentro de los términos de ley.
IL. CONSIDERACIONES PRELIMINARES

Es pertinente hacer una sintesis del conflicto que ha sido puesto a consideracién del
Despacho, en atencion a la forma en la que se encuentra presentada la demanda, la
multiplicidad de negocios juridicos, el desarrollo inmobiliario del Proyecto, y, valga
hacerlo notar, la consecuencial extensidn de la presente contestacion.

Para que proceda la declaratoria de responsabilidad contractual es necesario que: (i)
exista un contrato que consagre las obligaciones que se reclaman como incumplidas,
(ii) a quien se le imputa una responsabilidad contractual sea parte de dicho negocio

1 Se pone de presente que el 17 de febrero de 2021 se radic6 una version de la contestacion de la demanda.
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ii.

iv.

Vi.

vil.

viil.

ix.

juridico, (iii) como consecuencia de dicho incumplimiento se haya causado un dafio
a quien lo reclama, y (iv) que el dano sea efecto directo y cierto de la conducta
desplegada por el deudor incumplido.

Anticipo que la conducta y obligaciones que la parte demandante reclama a Alianza
Fiduciaria escapan por completo de las obligaciones a su cargo, lo que, de suyo, es
suficiente para descartar cualquier juicio de responsabilidad en su contra, pues si
bien se mencionan obligaciones a cargo de la fiduciaria en la demanda, al revisar los
fundamentos de estas observamos que las mismas corresponden a actividades a
cargo de terceras personas (por ejemplo AVI Strategic Investment o incluso el propio
Fideicomiso Gioco) o, por lo menos, no imputables a Alianza Fiduciaria.

Obligaciones frente a las cuales no hay solidaridad alguna por la carencia de
identidad entre las asumidas por cada una de las partes contratantes de los negocios
juridicos.

Pero ocurre, ademas, que todos los restantes requisitos necesarios para que tal
responsabilidad se abra paso brillan por su ausencia. En efecto, ni conducta
reprochable hay que endilgarle a Alianza, quien ha honrado sus compromisos
contractuales, ni existe, daflo derivado de su actuar por el que deba resultar
comprometido su patrimonio.

Basta con leer las obligaciones que Alianza Fiduciaria asumi6 para advertir, sin
asomo de duda, que no existe obligacion alguna que le permita a la demandante
formular la reclamacién que aca nos convoca o efectuarle un juicio de reproche en
materia de responsabilidad.

El analisis detallado de la inexistencia de tales requisitos es al que se dedican las
excepciones de la presente contestacion y las respuestas a los hechos de la demanda,
con base en las cuales, como se ver3, facil es concluir que ni conducta reprochable a
cargo de Alianza existe, ni tampoco perjuicio por el cual pueda hacérsele responsable
o restitucion de aportes a su cargo.

La convocante pretende endilgarle una responsabilidad contractual a la fiduciaria
por el supuesto incumplimiento de las condiciones de giro, la fecha de acreditacion
de las condiciones, y, por el modelo financiero empleado para la acreditaciéon de
dichas condiciones, e, igualmente, el supuesto incumplimiento al deber de
informacién. Y, con ocasion a dichos supuestos incumplimientos, solicita la
restitucion de aportes al Fideicomiso Gioco.

Como en la contestaciéon de la demanda quedara demostrado, la fiduciaria ha
desempefiado sus funciones con esmero y cuidado y, en tal sentido, ha cumplido
todas las obligaciones asumidas en la Modificacion al Contrato de Fiducia, puesto
que:

e Alianza cumpli6 con lo establecido en la clausula décima de la Modificacion
del Contrato de Fiducia y, por tanto, se inici6 la etapa operativa cuando AVI
acredito las condiciones de giro.

¢ Informoé alos Beneficiarios de area de todas las situaciones relacionadas con
el Fideicomiso Gioco.
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xi.

Xil.

xiii.

Xiv.

e Hizo un adecuado seguimiento al desarrollo del Fideicomiso.

e Informo de las dificultades financieras del proyecto y realizé actividades y
seguimiento al fideicomitente respecto de las opciones para obtener recursos
que permitieran continuar el proyecto, entre otras.

A su vez, debe aclararse desde ya que Alianza Fiduciaria no puede restituir aporte
alguno a la demandante, o a cualquier Beneficiario de Area del Fideicomiso Gioco,
pues dichas sumas de dinero fueron aportadas al Fideicomiso que, como bien es
sabido, tiene su propio patrimonio por expresa disposicién legal y, en consecuencia,
en el evento que se ordene restitucion alguna esta debera ser imputable a quien
recibio el correspondiente aporte, esto es el propio Fideicomiso Gioco.

El que, con posterioridad al cumplimiento de las condiciones de giro, el Proyecto
haya sufrido inconvenientes, no es un motivo para concluir que Alianza Fiduciaria
incumplié con sus obligaciones.

Como se demostrara en las siguientes secciones de esta contestacion, la Fiduciaria
no sélo ha cumplido con todas sus obligaciones, sino que, yendo mas alla de sus
deberes normativos y contractuales, ha hecho todo lo que esta a su alcance para
encontrar una solucién que permita continuar con la ejecucién del Proyecto.

Por ultimo, es importante sefialar que ante las dificultades del Fideicomiso Gioco, las
diferencias entre los Beneficiarios de Area y el Fideicomitente, y la incertidumbre
frente al devenir del fideicomiso, Alianza Fiduciaria no podia, ni puede fungir como
juez del contrato (la jurisdiccion es propia del Juez). Al respecto, la Corte Suprema
de Justicia en sentencia de 2009 manifesto:2

“De otra parte, asi los fiduciarios sean sujetos calificados, pues tinicamente
pueden fungir de tales los establecimientos de crédito y las sociedades
fiduciarias (articulo 1226 del Cédigo de Comercio), dentro de sus
facultades no se encuentran las de administrar justicia, porque de
conformidad con el articulo 116 de la Constitucion Politica, modificado
por el Acto Legislativo No. 3 de 2002, esa es una funcion de la
jurisdiccion del Estado, salvo que la ley, excepcionalmente, la atribuya a
ciertas autoridades administrativas, en materias precisas, o a los
particulares, transitoriamente, en su condicién de conciliadores o de drbitros
para proferir fallos en derecho o en equidad.” (énfasis agregado)
En ese sentido, los reclamos de la parte demandante relacionados con la falta de
devolucion de los aportes resultan infundados e improcedentes. Alianza, como
entidad fiduciaria, no puede efectuar pago alguno sin recibir instruccién al respecto,
ya sea del ordenador de giros y/o Fideicomitente, o del propio juez en ejercicio de su
poder jurisdiccional.

1118 A LOS HECHOS DE LA DEMANDA

Al hecho 1. Es cierto. Respecto al alcance, contenido y obligaciones asumidas por Alianza
me atengo al contenido integro del contrato de fiducia de administracion que se encuentra

2 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, Sentencia del quince (15) de septiembre de 2009, M.P.:
Jaime Alberto Arrubla Paucar.

3
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contenido en la escritura publica no. 2.649 de 23 de agosto de 2013 de la Notaria Quinta de
Barranquilla celebrado por el Grupo Construye S.A.S. y Alianza Fiduciaria (“Contrato de
Fiducia Lote Village” o “Fideicomiso Lote Village”). Sin perjuicio de lo anterior, es oportuno

aclarar los siguientes aspectos:

» En el Contrato de Fiducia Lote Village expresamente se establecié que la custodia y
tenencia la tendria la sociedad AVI STRATEGIC INVESTMENT S.A.S. (“AVI” o la

“Constructora”).

DECIMA. CUSTODIA Y TENENCIA DE LOS BIENES: La custodia y tenencia de

los bienes muebles e inmuebles transferidos al FIDEICOMISO en virtud de la
da por AVI STRATEGIC

par AVl STRATEGIC

celebracién del presente
INVESMENT S.AS., eng
INVESMENT S.AS. y la le
misma fecha. .

> En el objeto del Contrato de Fiducia Lote Village se declar6 que el mismo era un
fideicomiso de administracion, pero que eventualmente podia ser modificado para

el desarrollo de un proyecto inmobiliario.

QUINTA. OBJETO DEL CONTRATO. Consiste en:
Consfituir un Patrimonio Auténomo, para gue la FIDUCIARIA, como su

1. .
vocera mantenga la titularidad juridica de los bienes gue seran transferidos

mediante la celebracion del presente contrato y los que posteriormente sean

os para ta! fin. - b § %

2. Qu+ ALIANZA como vocera de dicho patrimonio auténomo, adelante las
gestione* establecidas en este contrato y en instrucciones que por escrito EL
FIDEICU{,MITENTE le imparta, las cuales se deben limitar a los pardametros y
finalidad establecidos en este contrato.

PARAGRAFb: El presente contrato podra ser modificado para adaptar su objeto

y finalidad al desarrollo de un proyecto inmobiliario. Para tal efecto debera

suscribirse erltna todas las partes un documento que contenga las clausulas

requeridas, previo acuerdo de la comisién fiduciaria que sera cobrada para tal fin.

Ademas de lo anterior, debera realizarse un estudio de titulos de log inmuebles !

sobre los ciuales se desarmollard el futuro proyecto, para lo cual LOS i

FIDEICOMITFNTES se compr! asumir, el pago de los honorarios del

abogado quallo realice. ---
|

oo

» El alcance de las obligaciones de Alianza Fiduciaria se encuentra limitado por las
obligaciones contenidas en el Contrato de Fiducia Lote Village y se ejecutaban de
acuerdo con las instrucciones impartidas por el fideicomitente del Fideicomiso Lote

Village.

» En la cladusula undécima se establecieron las instrucciones que Alianza debia seguir
en el marco del Contrato, todas ellas sujetas al objeto del negocio juridico y a que la

4
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Fiduciaria recibiera la correspondiente instruccién del Fideicomitente:

UNDECIMA. INSTRUCCIONESHiEN désarrolid
seguira las instrucciones que‘zgg
1. Mantener en su calidad-dt

los bienes fideicomitidos. L.
2. - Adelantar'sobre los bienes fidelcomitidos las gestiones de conférmidad

con las instrucciones que EL FIDEICOMITENTE e indique por escrito,
siempre dentro de los limites del objeto y finalidad del presente contrato. --
3 Celebrar los contratos requeridos para la explotacién econdémica de los
pbienes fideicomitidos, en los términos y condiciones expresamente
indicados por EL FIDEICOMITENTE por escrito. -
Entregar a quienes se encuentren registrados como titulares de derechos
fiduciarios, los activos del FIDEICOMISO al momento de a liquidacidn del

PATRIMONIO AUTONOMO. e

» Por su parte, en la cldusula duodécima del Contrato de Fiducia Lote Village se
establecieron las obligaciones de la Fiduciaria. Anoto que,en ninguna de ellas se
establecié obligacion tendiente a la construccion de un proyecto inmobiliario,
manejo de interventorias, andlisis y asesorias constructivas, juridicas, tributarias,

entre otras.

» En efecto, en la clausula vigésimo quinta del Contrato de Fiducia Lote Village, se

establecio:

VIGESIMO QUINTA. RESPONSABILIDAD DE LA FIDUCIARIA. La gestion de
LA FIDUCIARIA es de medio y no de resultado, respondiendo en todo caso hasta
por la culpa leve en el desarrollo de la misma. LA FIDUCIARIA no asume con
ocasién de este contrato ninguna obligacién tendiente a financiar con recursos
propios al FIDEICOMITENTE ni a facilitar, con base en tales recursos, la i
satisfaccion de obligacién alguna garantizada por el FIDEICOMISO, ~—eoeeeeeew !
Sin perjuicio del deber de diligencia y del cumpiimiento de las obligaciones que
ALIANZA adquiere como vocera del FIDEICOMISO, queda entendido que la
FIDUCIARIA no actuara en desarrollo del presente contrato como asesor juridico, |
tributario, financiero, cambiario..o de%

responderd por las const 8
FIDEICOMITENTE o sus asesores 1ol

- e v 3

i :__:_,::Ias decisiones que EL |
Evlicon respecto a dichos aspectos, -—-—— |

Al hecho 2. Es cierto, y aclaro:

» Con ocasion de la conformacién del Fideicomiso Lote Village, el Fideicomitente
(Grupo Construye S.A.S.) transfirié como cuerpo cierto y a titulo de fiducia mercantil
el inmueble denominado Lote 35 identificado con folio de matricula inmobiliaria No.
040-276378 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Barranquilla (el
“Inmueble”), en los términos establecidos en la clausula sexta y siguientes del
Contrato de Fiducia Lote Village.

www.phrlegal.com
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>

En el Contrato de Fiducia Lote Village, el Fideicomitente sefialé que en el evento en
que se realizaren mejoras en el Inmueble, el responderia por estas y exoner6 de toda
responsabilidad a Alianza Fiduciaria y el propio Fideicomiso Gioco. Veamos los
términos del paragrafo primero de la clausula octava:

[ | Megue Z TANETeNT & cualquier twlo la propiedad de los bienes fideicomitidos, -
PARAGRAFQ PRIMERO: Si en los bienes fideicomitidos llegaren a realizarse
mejoras, EL | FIDEICOMITENTE se obliga a responder por ellas ante ALIANZA y

ante tercerds, de tal manera que ALIANZA y EL FIDEICOMISO quedan |
exonerados (e toda responsabj i

con dichas mejoras. Esf
por el que se llegue a transferir a g@Hlk
fideicomitidos. e

Al hecho 3. No es cierto como se presenta. Por ende, se aclara y se expone en detalle en los
siguientes términos, pues el alcance obligacional asumido en dicho negocio delimité en
detalle el rol de cada parte, y dicho esquema contractual fue conocido, aceptado y explicado
a los Beneficiarios de Area en el contrato de vinculacién.

>

Es cierto que el 19 de noviembre de 2014 se celebr6 la Modificacién Integral al
Contrato de Fiducia Lote Village, por parte del Grupo Construye S.A.S., AV], y Alianza
Fiduciaria (la “Modificacion al Contrato de Fiducia”).

Con ocasion de la Modificacién al Contrato de Fiducia se cambi6 la denominacién del
patrimonio auténomo por el de Fideicomiso Gioco (“Fideicomiso Gioco”). En virtud
de la Modificacion al Contrato de Fiducia se celebr6 la escritura publica No. 3.384 de
20 de noviembre de 2014, por medio de la cual se modificé la denominacién del
patrimonio auténomo por la de Fideicomiso Gioco.

Como se menciond en la respuesta al Hecho No. 1., dicha modificacidn estaba prevista
desde la constitucion del Contrato de Fiducia Lote Village que dio origen al
Fideicomiso Lote Village.

Respecto del alcance y tipo de contrato de fiducia, debo sefialar que me atengo al
contenido integro y armoénico del Contrato de Fiducia por medio del cual se
constituy6 y denomin6 al patrimonio auténomo Fideicomiso Gioco. Respecto de la
naturaleza del mismo se establecié en la clausula tercera que el mismo era un
contrato de fiducia mercantil de administraciéon inmobiliaria.

En virtud de la Modificaciéon al Contrato de Fiducia, se convino que Grupo Construye
tendria la calidad de Fideicomitente Aportante del Lote, por un lado, y AVI tendria la
calidad de Fideicomitente Aportante y, ademas, la de Fideicomitente Gerente,
Fideicomitente Desarrollador y Fideicomitente Promotor.

6. Que por virtud de la presente modificacién al contrato fiduciario de administracién
constituido mediante escritura plblica nimero dos mil seiscientos cuarenta y nueve (2.649)
del veintitrés (23) de agosto dos mil trece (2.013), otorgada en la Notarfa Quinta (5°) de
Barranquilla, se conviene que (i) GRUPO CONSTRUYE S.AS. en su calidad de
FIDEICOMITENTE APORTANTE DEL LOTE, designa a la sociedad AVI STRATEGIC
INVESTMENT S.A.S como FIDEICOMITENTE APORTANTE, quien asumira también
posicion contractual de FIDEICOMITENTE GERENTE, FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR y FIDEICOMITENTE PROMOTOR.

www.phrlegal.com



POSSE
HERRERA
RUIZ @@

» La Modificaciéon al Contrato de Fiducia fue integral y, por lo tanto, las reglas
contractuales entre los fideicomitentes, beneficiarios, encargantes, patrimonio
auténomo, y la fiduciaria se encuentran consignadas en dicho documento.

8. Que AVI STRATEGIC INVESTMENT S.A.S. y GRUPO CONSTRUYE S.A.S., conforme a
lo sefialado en los numerales anteriores, manifiestan su deseo de desarrollar un proyecto
inmobiliario en el inmueble fideicomitido, por lo que mediando acuerdo con ALIANZA
FIDUCIARIA S.A. | se procade a modificar integraimente el mencionado contréto de fiducia
mercantil, el cual en adelante y para todos los efectos se regira por las siguientes: -1|

» Enla Modificacién al Contrato de Fiducia se defini6 a los Beneficiarios de Area en los
siguientes términos

BENEFICIARIOS DE AREA: Seran las personas naturales o juridicas que en virtud de la
celebracién del respectivo contrato de vinculacion al FIDEICOMISO, sean registradas bajo
tal calldad en el FIDEICOMISO, respecto de una o varias UNIDADES INMOBILIARIAS DEL
PROYECTO, con las limitaciones establecidas en este contrato y en el correspondiente
contrato de vinculacién, para que a la terminacién del PROYECTO y siempre y cuando se
encuentre al dia en los aportes que se obligan a entregar conforme al citado contrato de
vinculacion, les sea transferido el derecho de dominio de la UNIDAD INMOBILIARIA DEL
PROYECTO respectiva. Queda entendido que dicho registro como BENEFICIARIO DE
AREA se llevaré a cabo siempre y cuando se hayan cumplido las CONDICIONES DE GIRO.

> Por otro lado, en dicha modificacion contractual se definié al Fideicomitente
Aportante, al desarrollador, al promotor, entre otras.

» En la clausula quinta se determind el objeto del negocio fiduciario y, por tanto, del
Fideicomiso Gioco. En dicha clausula, entre otras, se establecié expresamente que la
responsabilidad técnica, financiera, juridica y administrativa del desarrollo del
Proyecto era de los Fideicomitentes:

QUINTA. OBJETO DEL CONTRATO. Consiste en que:

1. ALIANZA como vocera del FIDEICOMISO mantenga la titularidad juridica de los
bienes que actualmente conforman el PATRIMONIC AUTONOMO, y de aquellos
que en ejecucion del presente contrato le sean transferidos posteriormente al mismo
titulo, incluidas las mejoras que se realicen por parte del FIDEICOMITENTE
GERENTE y el FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR

2. A través del FIDEICOMISO y sobre el inmueble que lo conforma, EL
FIDEICOMITENTE GERENTE y el FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR
desarrollen el PROYECTO bajo exclusiva y {nica responsabilidad técnica, financiera
juridica y administrativa de los FIDEICOMITENTES.

» Igualmente, en la clausula quinta se establecid el procedimiento para la entrega de
recursos al Fideicomitente Gerente, una vez acreditadas las condiciones de giro.
Procedimiento al que, debo sefalar, la Fiduciaria dio estricto cumplimiento, pues

7
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todas ellas se efectuaron con posterioridad al cumplimiento de las condiciones de
giro y con la correspondiente aprobacion del Interventor.

4. Una vez obtenidas las CONDICIONES DE GIRO, ALIANZA entregue los recursos del
FIDEICOMISO al FIDEICOMITENTE GERENTE para el desarrolio del PROYECTO,
en la medida que dicho FIDEICOMITENTE GERENTE efectue la solicitud de giro en
los términos del presente contrato, debidamente aprobada por el INTERVENTOR.

5, Una vez terminadas las obras objeto del PROYECTO por parte det
FIDEICOMITENTE GERENTE, y previamente incorporadas las mejoras al
FIDEICOMISO, transflera a los BENEFICIARIOS DE AREA, a titulo de beneficio
fiduciario, las unidades inmobiliarias respecto de las cuales adquirieron el beneficio,
slempre y cuando se encuentren a paz y a salvo por todo concepto derivado del
presente contrato de Fiducia Mercantil y del contrato de vincutacion.

» A su turno, en el paragrafo segundo de la clausula quinta, se establecié el
procedimiento para el tramite del crédito constructor, de ser requerido. La
Fiduciaria, dentro del ambito de sus competencias, dio cumplimiento al mismo una
vez el Fideicomitente Gerente requiri6é del mismo.

PARAGRAFO SEGUNDO. EL FIDEICOMITENTE APORTANTE DE LOTE autoriza de
forma imevocable a EL FIDEICOMITENTE GERENTE para que tramite ante cuaiquier '
entidad financiera el crédito constructor y podrdn servirse del inmueble aportado para RRANQ|
garantizar dicho crédito; y en consecuencia desde ahora instruye a la FIDUCIARIA para que
constituya una vez alcanzadas las condiciones de giro, las garantias reales que sean
necesarias respecto de dicho crédito, de acuerdo con lo que determine e instruya para el
efecto el FIDEICOMITENTE GERENTE.

NTA

) I

> Al igual que en el Contrato de Fiducia Lote Village, en la Modificacién al Contrato de
Fiducia se estableci6 que ni Alianza Fiduciaria ni el Fideicomiso Gioco eran
responsables por las mejoras y edificaciones realizadas en el Inmueble. En tal
sentido, en el paragrafo de la clausula octava se establecié:

NOT|
PARAGRAFO: EL FIDEICOMITENTE GERENTE y el FIDEICOMITENTE*™™

DESARRQOLLADOR /o sus cesionarios se obligan a responder por las mejoras que se
efectiien en e inmusble sobre el cual se desarrollars el PROYECTO ante ALIANZA y ante
terceros, de tal manera que ALIANZA y EL FIDEICOMISO quedan exonerados de toda [
responsablilidad por cualquier acto o hecho que se relacione con dichas mejoras, Esta

=

estipulacidn debera constar en el texto del documento por el que se llegue a transferir a
titulo de beneficio de los inmuebles resultantes del PROYECTO.

> A su vez, en la Modificacion al Contrato de Fiducia se estableciéo que AVI, como
Fideicomitente Gerente, continuaria con la custodia del Inmueble (desde la
celebracion del Contrato de Fiducia AVI tenia la custodia del Inmueble).
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NOVENA- CUSTODIA Y TENENCIA DE LOS BIENES: EL FIDEICOMITENTE GERENTE
conservaré la custodia y la tenencia material del inmueble sobre el cual se desarroliara el
PROYECTO, a titulo de comodato precario, tal como consta a continuacion:

9.1. CONSTITUCION DEL COMODATO. ALIANZA, debidamente instruida para tal efecto, y
en calidad de COMODANTE, entregard a titulo de Comodatc Precario a favor de
FIDEICOMITENTE GERENTE, en cslidad de COMODATARIO, y éste reclbird al mismo
titulo el inmueble que actuaimente pertenece al FIDEICOMISO, de conformidad con lo
establecido en este contrato. El comodato se regira por lo determinado en la presente
clausula y en lo no contemplado en ella por las normas que lo regulen.

()

9.3. RESPONSABILIDAD DEL COMODATARIO. En virtud de presente comodato, el
COMODATARIO se constituys en guardién de los bienes objeto del mismo, y por ende en el
responsable por la realizacién, la direccién, manejo y control de todas las actividades que
se realicen en dichos bienes. EI COMODATARIO responderé hasta por la culpa levisima
en el uso que dé a los bienes objeto de comodato, ante ALIANZA, ante EL FIDE!ICOMISO,
y ante cualquier tercero, por los dafios o perjuicios, y en general por cuaiguier reclamacién
que puedan derivarse del desarrollo de las citadas actividades, o del descuido en la

custodia o el mal uso que a dichos bienes se les dé.

» En la clausula décima se estableci6 la forma como se desarrollaria el Proyecto, sus
periodos, las condiciones de giro, entre otras.

» En la clausula undécima de la Modificacién al Contrato de Fiducia, se establecieron
las obligaciones a cargo de AVI o, mas propiamente dicho, las obligaciones a cargo
del Fideicomitente Gerente, del Fideicomitente Desarrollador y del Fideicomitente
Promotor. Dentro de dichas obligaciones destaco las siguientes:

11.1 OBLIGACIONES GENERALES:

1. Llevar a cabo por su cuenta y riesgo a través del FIDEICOMISO, todas las gestiones
y actividades necesarias para construir y desarrollar el PROYECTO y cumplir con sus
abligaciones frente a los BENEFICIARIOS DE AREA. Las actividades de gerencia y
construccién del PROYECTO, seran llevadas a cabo por el FIDEICOMITENTE
GERENTE. ‘

2, EL FIDEICOMITENTE GERENTE y et FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR se
obligan a asegurar la calidad de la construccién, el cumplimiento de las especificaciones
y requerimientos técnicos, y el normal desarrollo de los periodos proyectados para el
desarrolio del PROYECTO,

()

8. EL FIDEICOMITENTE GERENTE sera quien instruya a ALIANZA la constitucion de
hipoteca sobre los bienes del PATRIMONIO AUTONOMO para respaldar obligaciones
de éste, y/o suscribir los titulos valores a que haya lugar, asl como para constituir las

servidumbres legaimente requeridas.
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()

11. EL FIDEICOMITENTE GERENTE se obliga a ejercer la custodia y tenencia de los
bienes inmuebles del FIDEICOMISO y las demas actuaciones inherentes a la
administracion de los bienes vinculados al mismo.

()

13. Velar por el comacto y oportuno cumplimiento de las obligaciones de los contratistas
y subcontratistas que intervengan en el desamollo det PROYECTO,

14. Llevar el control de ingresos, gastos, cuentas por pagar, proveedores, aportes por
cobrar a los BENEFICIARIOS DE AREA y en general toda la informacién financiera del
PROYECTO, inciuido un control de la contabilidad del mismo, por no ser esta una
actividad del FIDEICOMISO.

(.)
11.3. OBLIGACIONES DEL FIDEICOMITENTE GERENTE y el FIDEICOMITENTE _..
DESARROLLADOR EN EL PERIODO OPERATIVO: wi
v

(.)

3. EL FIDEICOMITENTE GERENTE se obliga a destinar los recursos entregados al
FIDEICOMISO por los BENEFICIARIOS DE AREA, exclusivamente a cubrir los costos
totales del PROYECTO.

4. Establecer, si lo estiman conveniente, un procedimiento para la realizacién de las
reformas que cada uno de LOS BENEFICIARIOS DE AREA pretenda introducir por su

()

8. Teniendo en cuenta que serd EL FIDEICOMITENTE GERENTE del PROYECTO quien
maneje la cartera del PROYECTO y no ALIANZA, dichc FIDEICOMITENTE GERENTE
debera remitir a ALIANZA por cada unidad inmobiliarla que se deba escriturar a los
BENEFICIARIOS DE AREA, el paz y salvo correspondiente a los aportes efectuados por
el correspondiente BENEFICIARIO DE AREA,

9. Mensuaimente, entregar a ALIANZA el reporte de mejoras efectuadas en los bienes del
FIDEICOMISO dentro de los tres (3) dias habiles siguientes al cierre de cada mes, con el
fin de legalizar los anticlpos entrsgados al FIDEICOMITENTE GERENTE, en el evento
que dichos anticipos hayan sido realizados.

» A su turno, en la clausula duodécima de la Modificaciéon al Contrato de Fiducia se
establecieron las instrucciones que debian ser cumplidas por Alianza Fiduciaria.
Dentro de las instrucciones impartidas se encuentran:

10
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3. Recibir y administrar los recursos entregades al FIDEICOMISO por parte de los
BENEFICIARIOS DE AREA, en cumplimiento de lo establecido en los contratos de
vinculacién correspondiente.

4. Llevar una contabilidad del FIDEICOMISO separada de la Sociedad Fiduciaria, de
conformidad con lo establecido en las normas establecidas en la Circular Externa
100 de 1995 expedida por la Superintendencia Financiera de Colombia, los
Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados en Colombia segln el decreto

2649 de 1993 y demés normas que la modifiquen o complementen; dicha
Informacién con los soportes que se requieran para registrarios de acuerdo al objeto
del presente contrato debera entregarlos de manera obligatoria quien ostente la
calidad de FIDEICOMITENTE GERENTE a ALIANZA de manera oportuna ,
adecuada y completa: con el fin de que se puedan contabilizar. ALIANZA NO tendra
responsabilidad si estos no son enfregados a la FIDUCIARIA cuando ssan
requeridos, de acuerdo con las operaciones que se realicen en desarolio del
FIDEICOMISO.

(..)

7. Constituir como vocera del FIDEICOMISO hipoteca sobre los inmuebles que fo
conforman, conforme a las instrucciones que para el efscto imparta el
FIDEICOMITENTE GERENTE.

8. Reciblr con destino al FIDEICOMISO los recursos provenientes del crédito
constructor que el FIDEICOMITENTE GERENTE obtenga para el desarrolio del ..
PROYECTQO, vy registrar dicho ingreso dentro de la contabilidad del Patrimonio _i
Auténomo. !

9. Una vez cumplidas las condiciones de giro, entregar al FIDEICOMITENTE -
GERENTE los racursos proveniehtes del crédito constructor. Tales anticipos serén
legalizados con el reporte mensual de |os costos de las mejoras adelantadas por el
FIDEICOMITENTE GERENTE sobre el bien fideicomitido,

()

11.Realizar los giros de los recursos que correspondan al beneficio a que tienen
derecho el FIDEICOMITENTE GERENTE, FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR,
y FIDEICOMITENTE PROMOTOR al momento de cumplirse LAS CONDICIONES

DE GIRO y a la liquidacién del patrimonio auténomo, segin se dispone mas
adelante.

» En concordancia con dichas instrucciones, en la clausula décima tercera se
establecieron las obligaciones a cargo de Alianza Fiduciaria y esta entidad financiera
dio su consentimiento en la asuncién de las mismas, bajo la premisa de que estas
obligaciones delimitaban su marco obligacional y de responsabilidad contractual.

11
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DECIMO TERCERA. OBLIGACIONES DE LA FIDUCIARIA: ALIANZA tiene las siguientes
obligaciones:

1. Realizar las actividades a su cargo conforme a lo establecido en el presente contrato,
de acuerdo con las instrucciones que imparta quien osiente la calidad de
FIDEICOMITENTE GERENTE para tales efectos, y siempre dentro de los limites del
objeto del FIDEICOMISO.

()

3. Contratar, conforme a las instrucciones que imparta el FIDEICOMITENTE
GERENTE, los expertos que se requieran para defender o representar los intereses
del FIDEICOMISO.

4. Rendir cuentas comprobadas de su gestion cada seis (6) meses contados a partir de
la celebracién del presente contrato, asi como a la terminacidn del FIDEICOMISO.
Dicha rendicién de cuentas debera ser presentada y enviada al correo electronico
suministrado por LOS FIDEICOMITENTES y BENEFICIARIOS, dentro de los quince
(15) dias hdbiles siguientes a la fecha del corte que se estd informando, de

conformidad con lo establecido en la Circular Externa 046 de 2008 de’'la
Superintendencia Financiera. Por su parte, LOS FIDEICOMITENTES{ y
BENEFICIARIOS tendrén diez (10) dias habiles desde la fecha de envio del
mencionado correo electronico por parte de la FIDUCIARIA, para p;asentar
objaciones a la correspondiente rendicion de cuentas.

I5. Pedir instrucciones al FIDEICOMITENTE GERENTE cuando en la ejecucién del
contrato se presentaren hechos sobrevinientes e imprevistos, que impidan el
cumplimiento de sus obligacionas contractuales. Cuando 1a FIDUCIARIA haga uso
de esta facultad quedarén en suspenso todas las obligaciones relacionadas con el
asunto consultado hasta la fecha en la cual se produzca la respuesta por parte del
FIDEICOMITENTE sin que pueda imputarsele pbr este hecho responsabilidad
alguna.

(..

7. Informar al FIDEICOMITENTE GERENTE las circunstancias que surjan al momento
de la ejecucién del contrato y que sean conocldas por elia, que puedan incidir de
manera desfavarable en el desarrollo del objeto del presente contrato de fiducia
mercantil, con independencia de la ejecucién del PROYECTO.

8. Invertir, durante el periodo operativo las sumas de dinero del FIDEICOMISO en los
Fondos de Inversién Colectiva administrados por ALIANZA, cuyos reglementos han
sldo puestos a disposicion del FIDEICOMITENTE GERENTE en la pagina web
www alianza.com.co.,

9. Mantener los bienes del PATRIMONIO AUTONOMO separados de los suyos y de los
que correspondan a otros negocios fiduciarios.

()
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13.Remitir a los BENEFICIARIOS DE AREA un extracto de clientes consolidados con
periodicidad mensual y en formato PDF.

14.Las demds que se consignen en el presente contrato o en I3 ley.

» Por otro lado, el Gerente, esto es AVI, asumid las obligaciones establecidas en la

clausula décima quinta en los siguientes términos:

DECIMA QUINTA. OBLIGACIONES DEL GERENTE: Ademés de las generales
establecidas en otras cléusulas del presente contrato y aquellas derivadas de su objeto, son
obligaciones las siguientes:

(..)

3. Mantener, junto can el FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, FIDEICOMITENTE
APORTANTE y FIDEICOMITENTE PROMOTOR, indemne a la FIDUCIARIA frente a
las reclamaciones judiciales, administrativas y de cualquier otra naturaieza que sean
presentadas en contra de la FIDUCIARIA directamente o como vocera del
PATRIMONIO AUTONOMO, derivadas del disefio, promocién, comercializacién,
construccion, gerencia, transferencias, canstitucién y levantamiento de gravamenes
hipotecarios sobre los bienes fideicomitidos y demés aspectos del PROYECTO,
obligaciones de urbanizador responsable derivadas de la licencia urbanistica
correspondiente. Igualmente, dichos FIDEICOMITENTESse obligan a asumir todos
los costos y gastos que se generen para atender las reclamaciones presentadas en
contra de la FIDUCIARIA, y a sustituir a la FIDUCIARIA o al FIDEICOMISO
econdmica y procesalmente en todos los aspectos relacionados con el asunto.

» Por su parte, la clausula decimosexta establecié los beneficiarios del fideicomiso y
las sumas y derechos a las que tendrian derecho con ocasién del Fideicomiso Gioco.

» A suvez, en la clausula decimonovena se establecio el alcance de la responsabilidad

contractual de Alianza Fiduciaria con ocasion del Fideicomiso Gioco. Veamos:

DECIMO NOVENA. RESPONSABILIDAD DE ALIANZA: Las obligaciones de ALIANZA son
de medio y no de resultado, y su responsabilidad se extiende hasta la culpa leve.
Queda entendido que ALIANZA no contraerd responsabilidad por:

www.phrlegal.com
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Los aspectos técnicos, financieros y juridicos requeridos para adelantar el PROYECTQO,

tales como estudios técnicos y de factibllidad, presupuestos, flujo de caja, licencias, planos
arquitecténicos, programacion general del PROYECTO, permisos para el desarrollo de las
cbras, estudios de suslos y recomendaciones de cimentacién, definicion del punto de
equilibrio, a manera enunciativa, lo cual es Unica y exclusiva responsabilidad de EL
FIDEICOMITENTE GERENTE, EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR, EL
FIDEICOMITENE DESARROLLADOR, y e! FIDEICOMITENTE APORTANTE.

El destino final que se dé a los recursos recibidos de los BENEFIClIARIOS DE AREA una
vez sean entregados al FIDEICOMITENTE GERENTE en el periodo operativo, lo cual es
tinica y exclusiva responsablilidad de éste.

La comercializaciébn, promocién, construccién, gerencla, transferencias, interventoria, y
demés aspectos del PROYECTO, pues no ostenta ninguna de dichas calidades, ni participa
en manera alguna en el desarrolio del PROYECTO y en consecuencia no es responsable ni
puede serlo en ninguno de los eventos previstos en este contrato, por la terminacién,
calidad, cantidad o valor de las unidades resultantes del mismo.

Caso fortuito, fuerza mayor, el hecho de un tercero o la violacién de deberes legales o
contractuales por parte de LOS FIDEICOMITENTES o los BENEFICIARIOS DE AREA.

Sin perjuicio del deber de diligencia y del cumplimiento de las obligaciones que ALIANZA
adquiere como vocera del FIDEICOMISO, queda entendido que la FIDUCIARIA no actuara
en desarrolio del presente contrato como asesor juridico, tributario, financiero, cambiario o
de cualquler otra ndole y por tanto no responderé por las consecuenclas derivadas de las
dacisiones que LOS FIDEICOMITENTES o sus asesores tomen con respecto a dichos
aspectos.

» Por tultimo, en la clausula vigésimo séptima y vigésimo octava de la Modificacién al
Contrato de Fiducia se establecié la Asamblea de Beneficiarios de Area y el plan de
contingencia del Fideicomiso Gioco, en estos términos:

VIGESIMO SEPTIMA. ASAMBLEA DE BENEFICIARIOS DE AREA: Se constituira con el
nimero de BENEFICIARIOS DE AREA que se encuentre registrado en ALIANZA y con
quien se encuentre registrado en ALIANZA como BENEFICIARIO del FIDEICOMISO,
Unicamente para efectos de ejecutar el plah de contingencia establecido en la clausula
siguients. La asamblea sera convocada por un porcentaje mayor al ochenta por ciento
(80%) de los BENEFICIARIOS del FIDEICOMISO incluidos los BENEFICIARIOS DE AREA.

Sus funciones se limitan por tanto a impartir las instrucciones nacesarias para la apficacion
de lo dispuesto en la clausula siguiente. La asamblea funclonard de manera igual a la
establecida para la asamblea de acclonistas de la sociedad an6nima regulada en el Cédigo
de Comercio, exclusivamente en lo que conciemne al quérum decisorio y deliberatorio, a los

mecanismos para la toma de decisiones, decisiones no presenciales, y actas.
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VIGESIMO OCTAVA. PLAN DE CONTINGENCIA: Es un mecanismo de caracter
extraordinario, encaminado a restablecer las condiciones para la cuiminacion del proyecto y
la proteccién de los derechos de LOS BENEFICIARIOS DE AREA. El Plan de Contingencia
se iniclard de acaecer uno o més de los siguientes eventos, previamente declarados por la
asamblea de BENEFICIARIOS DE AREA:

Suspensién sin justa causa de los trabajos de obra por un periodo igual o suparior a
cuarenta y cinco (45) dias calendario. La solicitud para que se declare este svento sera

realizada por un porcentaje no inferior al ochenta por ciento (80%) de los BENEFICIARIOS
del FIDEICOMISO incluidos los BENEFICIARIOS DE AREA y por al INTERVENTOR.
Denuncias efectuados por los vecinos de! PROYECTOQ que conlleven el cierre definitivo de
la obra del mismo. La solicitud para que se declare este evento serd realizada por un
porcentale no inferior al ochenta por cientc (80%) de los BENEFICIARIOS del,
FIDEICOMISO incluidos los BENEFICIARIOS DE AREA y por el INTERVENTOR. v
Incumplimiento por parte del FIDEICOMITENTE GERENTE los a_portes a que se obliga paraE
atender los créditos obtenidos por el PATRIMONIO AUTONOMO, por mas de noventa (90}
dias calendario, circunstancia que sera acreditada mediante la certificacién expedida por la
entidad de crédito o el INTERVENTOR.

El retardo sin justa causa en la entrega de las unidades inmobiliarias del proyecto, por més
de seis (6) meses, contados a partir de la fecha establecida en ios contratos de vinculacién
para dicha entrega. La solicitud para que se declare este evento seré realizada por un
porcentaje no inferior al ochenta por ciento (80%) de los BENEFICIARIOS del
FIDEICOMISO incluidos los BENEFICIARIOS DE AREA.

PARAGRAFO PRIMERQ: Una vez declarado cualquiera de los eventos antes relacionados
por parte de la asamblea de BENEFICIARIOS DE AREA, esta se lo nofificard a ALIANZA,
adjuntado copia del acta respectiva, y a partir de ese momento la asamblea de
BENEFICIARIOS DE AREA asumiré bajo su responsabilidad el desarrollo de! PROYECTO,
PARAGRAFQ SEGUNDO: Los BENEFICIARIOS DE AREA deberén, dentro de los cinco (5)
dias héblles sigulentes a la fecha de la asamblea en que se declara uno cualquiera de los
eventos previstos para el plan de contingencia, designar un Gerente del Proyecto y un
Interventor y aportar los recursos que sean necesarlos para el desarrollo del PROYECTO.
Dicho Gerente e Interventor deberan ser aprobados por 1a FIDUCIARIA.

PARAGRAFO TERCERO: ALIANZA, dentro de los diez (10) dias hébiles siguientes a ia
notificacién por parte de la asamblea de BENEFICIARIOS DE AREA sobre la adopcion del
plan de contingencia, informaré a estos si acepta 0 no continuar su calidad de fiduciario
dentro del FIDEICOMISO, asi como los términos y condiciones en que continuaria con la
ejecucién del contrato de fiducia mercantil. Si dentro de! términc aqui previsto ALIANZA
guarda silencla se entenderd que no continua con la ejecucién del FIDEICOMISO, Si los
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BENEFICIARIOS DE AREA, denfro de los diez (10) dias habiles siguientes a la
icomunicacién de ALIANZA, no aceptan los términos y condiciones para continuar con la
gjecucion del fideicomiso o guardan silencio, se procedera a liquidar el fideicomiso en los
[términos previstos en el paragrafo cuarto siguiente, en este avento se requerird autorizacién

de la Superintendencia Financiera de Colombia.

PARAGRAFO CUARTO: En el evento que dentro del término previsto en el pardgrafo

[segundo anterior, ios BENEFICIARIOS DE AREA no cumplan con la obligacién a que se

refiere el mismo pardgrafo, se procedera a la liquidacion del FIDEICOMSISO, mediante la
nsferencla en comun y proindiviso de los activos del PATRIMONIO AUTOMOMO a los
ENEFICIARIOS DE AREA y al FIDEICOMITENTE GERENTE, de acuerdo con los
orcentajes de participacion que tengan en el mismo, para 1o cual desde ya ios
ENEFICIARIOS DE AREA y el FIDEICOMITENTE GERENTE otorgan poder especial,

amplio y suficiente a ALIANZA pare que suscriba las escrituras pablicas y demés

documentos que sean necesarios para la liquidacidn an los términos aqul establecldos.

» Como se puede observar en los contratos de vinculacién, todos los beneficiarios,
encargantes y vinculados al Fideicomiso Gioco, incluida la demandante, aceptaron
que conocian la Modificacion al Contrato de Fiducia. Veamos un ejemplo aportado en
la demanda:

ATC
ZvwAlanza .
Fiduciaria

UNA EVPRESA DELA ORGANIZACON DEIVA

CONTRATO DE VINCULACION COMO BENEFICIARIO DE AREA AL FIDEICOMISC GI0CO

Enfro fos suscrtos, EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA, debidamente identificacols] en ef cuadro anterior; EL FIDEICOMITENTE GERENTE,
debidamente identiicado en el cuadro anterior, y ALIANZA FIDUCIARIA S.A, socledad con domicilo principal en la cludzd te Bogotd,
‘egamente constituida segin censta gn la ssorfura olblca nimero quientos cuarenta y cinco (345) def once (11) de febrero de mil
novecientos achenta y seis (1.986), otorgada en tz Notaria Décima (10) del Clroulo de Call, hacemos constar que hetnos celebrado el presente
contray ds vinculacion por parte d2 EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA al FIDEICOMISO, previos los sigulentes;

()
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1.3 EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA se vincula como tal al mencionado fideicomiso, en vitud de la designacién que le hace kL
FIDEICOMITENTE GERENTE con el propdsito de que a la terminacion def proyecto EL FIDEICOMITENTE GERENTE le haga entrega
material de la unidad Inmobiliaria cuyo némero y caracteristicas generales quedaron mencionadas en la primera hoja de este contrato,
posterionmente a que ALIANZA como administradora de! FIDEICOMISO GIOCO le efectle la transferencia jurldica del mismo en los
témincs previstos en dicho contrato.

1.4 Para los anteriores efectos, EL BENEFICIARIO DE AREA suscribe(n) el presente contrato, el cual reglamenta el actuar de las partes en
el presente negocio, bajo el entendido que fas funciones de ALIANZA estén circunscritas Unicamente al cumplimiento de las instrucciones
que en el presente contrato e establecen, con total independencia de! desarrollo det proyecto, el cual es responsabilidad dnica y
exclusiva de EL FIDEICOMITENTE GERENTE(S).

1.5 EL FIDEICOMISO tiene por objsto que ALIANZA permita el desarrollo del proyecto inmobiliario que realizard EL FIDEICOMITENTE
GERENTE, bajo su exclusiva responsabilidad técnica, administrativa y financiera, para todos los efectos contractuales, denominado EL
PROYEGTO, en el lote de tereno mencionado en el numeral 1.1, de la presente seccidn. Las especificaciones, disefios, y demés
caracteristicas ya han sido definidas por EL FIDEICOMITENTE GERENTE, y aceptadas por EL{LOS) BENEFICIARIO{S) DE AREA en el
documento denominado LISTADO DE ESPECIFICACIONES (ANEXO NO. 1), el cual hace parte del presente contrato y el cual, EL
BENEFICIARIO DE AREA, deciara expresamente conocer y aceptar, en el que consta la_descripcion del inmueble. EL
FIDEICOMITENTE GERENTE expresamerite advierte y asf también expresaniente lo acepta EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA, que
ol proyecto iicial, en cuanto a especificaciones y distribucion de los inmuebles, puede ser objeto de modificaciones en razén de las

* exigencias que puedan formular fas autoridades competentes al expedir la ficencla de construccion o por conveniencia, sin alterar
sustancialmente la unidad inmobiliaria; o en razén de situaciones imprevistas generadas en el mercado de materiales que obliguen a
carmblos por atros materiales que no sean de calidad Infarior a los inlcialmente previstos. En igual sentido fas reas privadas y construidas
podrén sufrir ajustes como consecuencia directa de modificaciones ordenadas por la curadurfa urbana o por la aicaldia competente en
asuntos inherentes a la licencia de construccion. No ¢s obligacién de ALIANZA el control de los cambios ¢ modificaciones que pueda
suffic el proyecto, pues las mismas son responsabilidad nica y exclusiva DEL FIDEICOMITENTE GERENTE. No obstante le
descripeién dal proyecto, éste podra sufir variaciones o modificaciones; en el evento en que las mismas resulten sustanciales, deberd
contarse con la autorizacién escrite de EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA que resulie afectado. Se entendera por diferencia
sustancial aquella que implique un incremento o disminucién def drea total de fa unidad inmobifiaria correspondiente, o un aumento ¢

* disminucién de dreas comunes o privadas que exceda del 10% del total de las dreas comunes del proyecto /o del total de las areas

privadas construidas v/o libres de Ia respectiva unidad. EL FIDEICOMITENTE GERENTE

()

1.8 EL{LOS) BENEFICIARIO(S) bE AREA suscribe(n) el prasente contrate de vinculacion para efectos de vincularse a EL FIDEICOMISO
con los derechos que se esfipulan en el contrato de fiducia denominado FIDEICOMISO GIOCO para quien ostente la calidad de tal'
contrato que EL(LOS) BENEFRICIARIO(S) DE AREA declara conocer y aceptar en su totalidad. I

1.9 EL FIDEICOMITENTE GERENTE contraen para con EL BENEFICIARIO DE AREA las obligaciones propias relacionadas con EL

.‘PROYECTO, y éste(es) cont ae(n) para con EL FIDEICOMITENTE GERENTE la obligacion de entregar a ALIANZA fas sumes da dinero
acordédas con E'L FIDEICOMITENTE GERENTE por fa vinculacion, Estos y aquellos suscriben también el presente contrato en el cual
ademas de instruir y notificar 3 ALIANZA acerca de Ia vinculacin, se reglamenta f feciproco cumplimiento de sus mutuas obligaciones.

Con base en los anteriores antscedentes las partes convienen la ejscucién del presente contrato en los sigulertes téminos:

CONTRATO DE VINCULACION COMO BENEFICIARIO DE AREA AL FIDEICOMISO GIOGO

PRIMERA. VI.NCULACléN: Una vez cumplidas las CONDICIONES DE GIRO, y siempre y cuando se haya efectuado la entrega de los aportes
0 sumas previstos en este contrato) EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA adquirira la calidad de tal, con arreglo a los témines y condiciones
def contrato de fiducia que ai efecto se celebrd para dar origen &l FIDEICOMISO GIOCO, Por lo tanto, lo que al (2 los) BENEFICIARIO(S) DE
ARE.A le ha de corresponder por todo concepto en razon de esa vinculacion, fe serd cubisrto exclusivamente mediante Ja transferencia del
domlqlo ¥l posesicn a titulo de beneficlo que le hard en su oportunidad ALIANZA como vocsra ds! FIDEICOMISO GICCO, sobre el inmueble
descr!to en e_l cuadro que consta en la primera hoja de este documento. Se aclara expresamente que la nomenciatura y el estrato asignados al
menclonago inmueble son provisionates; los definitivos seran los que asigne la Secretaria de Planeacion Distrital o qulen haga sus veces

Por Ta vinculacln que en el presente documento consta, EL{LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA no adquirird(n) el cara':;ter de
FIDEICOMITENTE, ni adqulrira(n) los derechos, ni contracra(n) las obligaciones que ef Contrato de Fiducia al cual se vincula tenga establecidas
para }.OS FIDEICOMITENTES o | FIDEICOMITENTE GERENTE, conservando estos (itimos todos los derechos y continuando a su ¢argo
todas las obligaciones a su cargo nI'encIonadas en &l contrate de fiducla mercantil,

()
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:‘AR;?I;QF;OYESEGUNDO: EL{LOS) BENEFICIARIC(S) DE AREA manifiesta que conoce y acepta que:
y CTO GIOCO KID$ CLUB ~ PROPIEDAD HORIZONTAL estard somstido al régimen legal de Propiedad Horizonfal de

conformidad con la Ley 675 He 2001 y respecto del cu:
or ! : 2l queda en un todo sujeto, y que se obliga 2 dar i
abligaciones estipuladas en dicho reglamento, 2 igual que sus causahabientes a cualquier titulo, ¢ cumplmiEnto a todes s

5

Fiduciaria

UNAEMPRESA CF LA ORGANZACTION DELIMA

CONTRATO DE VINCULACION COMOC BENEFICIARIO DE AREA AL FIDEICOMISO-GIOCO

2, E} PROYECTGC GIOCO KIDS CLUB — PROPIEDAD HORIZONTAL se desarrollard constructivamente en uns (1) Etapa, el cual podra ser
susceptible de cambios en EL PROYECTO, de conformidad con fas exigencias que realicen las autoridades responsabies del
otorgamiento de las licancias u otras competentes, asi como las que se requietan para el normat desarrallo del proyecto; podrén reallzarse
sin necesidad de obtener ¢! consentimiento en tal sentido de EL BENEFICIARIO DE AREA, salvo que esos cambios alteren
sustancialmente el disefic, la calidad y/o el 4rea de les unidades inmoblliarias sefialadas al iniclo de este documento, y que le fueran
presentadas por EL FIDEICOMITENTE GERENTE & EL BENEFICIARIO DE AREA, los cusles ésie Gitime declara conocer y aceptar,

3. . Ous el Conjunto Residencial serd regido por un reglamentc de propiedad horizontal.

4. Que no es funcién de ALIANZA el cortrol de los camblos o modificaciones que pueda sufric EL PROYECTO, pues los mismcs son
responsabilidad tinice y exclusiva de EL FIDEICOMITENTE GERENTE.

PARAGRAFO TERCERO. EL FIDEICOMITENTE GERENTE garantiza a EL(LOS} BENEFICIARIO(S) DE AREA que no ha enajenado a
ninguna persona el inmueble a que hace teferencia este cortrato y deciara que se hara su entregz libre de registro per detmanda olvil, usa y
habitacién, arrendamiento por escritura pliblica, patrimonio de famiifla no embargable, movlizacion de la propiedad raiz y condiciones suspensivas o
resolutorias de dominio, y en general libre de fimitacianes o gravdmenes, salvo las derivadas del régimen de Propledad Horizontal a que se
encontraré sometido el inmusble.

PARAGRAFO CUARTO: EL{LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA conoce y acepta que en cuanto a hipotecas, el predio en donde se desarroila
EL PROYECTO podré ser gravado con Una hipoteca de primer grado constituida 2 favor de una entidad bancania cen el fin de garentizar el
respectivo crédito de constructor qus requiera EL PROYECTO. En teda caso EL FIDEICOMITENTE GERENTE se obiigan a salir al saneamiento
conforme a la Ley.

()

SEGUNDA: DECLARACION DEL{LOS) BENEFICIARIQ(S) DE AREA: EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA con fa firma del presente
contrato acepta que EL PROYECTO que se ha de construir y desarroftar sobre los bienes inmuebles que conforman e! FIDEICOMISO GIOCO,
es de responsabllidad de EL FIDEICOMITENTE GERENTE qulenes fienen la obligacidn de suministrar todos los recursos necesarios para
realizarlo. Por consiguiente, EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA declara que conoce y acepta que la construccion y gestion de EL
PROYECTO ¢s responsabilidad de la sociedad EL FIDEICOMITENTE GERENTE, quienes pot la vineulacion reafizada no plerden tal calidad y
que ALIANZA sera la fitular de los bienes que conformen EL FIDEICOMISO, sin injerencia i participacion en el desarrollo de las
construcciones o en el cumplimiento de las obligaciones que surgen para EL FIDEICOMITENTE GERENTE en virtud del presente contrato y del
contrato de fiducia mercantil origen de EL FIDEICOMISO. :

CUARTA: ENTREGA DEL INMUEBLE: La enfrega real y material del inmusble correspondiente 2l beneficlo de 4rea adquirido se efectuaré
directamente por EL FIDEICOMITENTE GERENTE a EL BENEFICIARIO DE AREA en la fecha indicada por el primero de acuerdo ¢on o
previste en el inicio de este contrato, La entrega ser tealizars 2 més tardar 3l dfa siguiente de Ja fecha e fima de ia respectiva escritura
piblica: siempre y cuando hayan sido cancelacos ia totafidad de los aportes a EL FIDEICOMISO.

PARAGRAFC SEXTO: EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA manifiesta cue ha sido claramente informado, tue conece ¥ acepla EL
PROYECTO, por lo cue gonslente a partic de la suscripcién del presente documento en todos (os acios necesarios para el dasarrallo det mismo,
incluyendo y sin limitarse, la petmanencia de un campamento de obra y el acceso de todo ¢f personal requerido para la ejecucin de EL PROYECTO.

PARAGRAFO SEPTIMO; EL{LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA manifiesta que las especificaciones, financieras, técnicas y demds caracteristicas
sl PROYECTO sarén definidas por EL FIDEICOMITENTE GERENTE ¥ son responsabilidad de este.
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DECIMA CUARTA: DECLARACION: EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA declara(n) conocer y acsptar que:

1. Endesarrollo del presente contrato, Iz gestion de ALIANZA no se relaciona bajo ningdn punto de vista con las actividades propias de la
construccion y enajenacion de inmugbles, ni constitiye por parte de ésta directa, ni indirectamente, promocién para la comercializacién de
los inmuebles gue forman parte de EL PROYECTQ,

10

l
CONTRATC TE VINCULACION COMO BENEFICIARIO DE AREA AL FIDEICOMISO GIOCO

2. ALIANZA no pasticipa en el d?sarroﬂo de EL PROYECTO, ni como constructer, ni come Interventor, Tampoco tiene ninguna injerencia en
la determinacidn del punto dejequilibrio que se requiera para fievar a cabo el menclonade PROYECTO, i en la viahilidad téenica, juridica
'y financiera del mismo, il confrola la destinacion que se dé a los recursos entregados.

3. ALIANZA no verifica, ni ejerge control sobra la destinacion de los recurses por elia recibides, de manera gue, una vez éstos sean
entregades a2 EL{LOS) FIDEICOMITENTE(S) - GERENTE, Ia responsabilidad por la administracion, utilizacién y dzstinacion de los
mismos es exclusiva de éste.

4. Para efeclos da a rendicion oe cuentas, ALIANZA enviara dicho informe a fa direccién electronica registrada por EL BENEFICIARIO DE
AREA, dentro de fos quince (15) dfas habiles siguiente al corte de cada perfodo semestral calendiaric, de conformilad con lo establecido

- en Iz circular externa 046 de 2008 de [a Superintendencia Financiera de Colomibia.

5. Teniendo en cuenta todo lo iencionado, no podra Imputérseie respensabilidad alguna a ALIANZA por los conceptos contsnidos en ks
antericr declaracion,

()

DECIMA Oc'rA)IA‘ EL(LOS} BENéFICu\RIO(S) DE AREA manifiesta(n) que ha sido p(enamente irformado, de manera previa, sobre ias
en elpr b sobre las icias que le g acarrsar un i limiento de sus obligaciones

v/e i desusﬁmxentn uni!eteral y gdicionalmente que ha obtenido las axpﬁcaaones e informacion que le ha soln;tadu 2 EL(LOS)

FIDEICOMITENTE(S) GERENTE dg! Proyecto ylo a ALIANZA, de > ¢on 1o en |a ley 388 de 1697 o las normas que ia

puedan medificar, adicianar o complementar en &l future,

11
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CONT RATO DE VINCULACION COMO BENEFICIARIO DE AREA AL FIDEICOMISO GIOCO

DECIMA NOVENA: EI.(UOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA manifiestz que ha sxdc prevenido scbre log sigulermes aspedcs de acuerdo con fo

establaclde en fa Caria Circtslar 054 de 2004, y la circular externa 046 ¢a 2608 oxpstidas peria & fencla Fir
- Elzicance de [a participacion deia faria en el | : i pond a un, oonﬁ'also de admfr' acion de parzlar
dz una (s) unidad larias, coma sfe iz a téulo d2 b

«  Lasociedad fiduciaria administra fos recursos desde Ia elapa pre-operativa, Y bs pone & disposicién de EL{LOS) HDEICOl\m’ENTE(S)
GERENTE en la etapa operative conforme se establece en ef contrato de fiducia mercantit constitulhro de! FIDEICOMISO LOTE GIOCO.

«  Cuales serdn Ias causales y los plezos de devoiucion de los recursos entregidos por les BENEFICIARIOS DE ARFA & la Fiduciaria.

¢  Laidentificacién clara y expresa de la persona en favor.de quien se celebra 6l negocio fiduciaric,

»  Que ha suscrito el anexo de rrformauén sobre la inversion en la Cartera Colecﬁva Abierta ALIANZA y conoce quién asume el riesgo de
|z pérdida de valorde los r gados a la fiduciaria, como producte de fa pérdida de valor de las inversicnes resiizadas por ésta
con teles recursos, ya sea que los mismes se administren a fravés de Ia cartera colectiva ablerta ALIANZA, ce un fonde especial 0 a
través de cuaiquler ofre mecanismo, y asi [o acepta. -

» Asi pues, es claro que las anteriores cldusulas y extractos fueron conocidos por la
aqui demandante y que esta estuvo de acuerdo en el alcance de las obligaciones de
la fiduciaria y su rol, asi como de las obligaciones y derechos a cargo de los
Fideicomitentes y AVI, incluida los beneficios establecidos en la clausula décima
sexta de la Modificacién al Contrato de Fiducia.
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Al hecho 4. Es cierto. En cuanto al alcance y contenido de dicha escritura, me atengo al texto
integro de la misma.

Al hecho 5. No es un hecho, es un andlisis propio del apoderado de la convocante en el que
trata de sintetizar las obligaciones propias de cada parte contractual. En todo caso, aclaro lo
siguiente:

>

Respecto del alcance de los documentos y del contenido de los negocios juridicos
celebrados que son objeto del presente proceso, me atengo a su contenido integro y
auténtico.

En atencién al marco obligacional asumido por las partes, reitero lo sefialado en
hechos anteriores e, igualmente, a las excepciones relacionados con esto.

Notese que en este hecho no se imputa obligacién constructiva alguna a Alianza
Fiduciaria con ocasion del Fideicomiso Gioco. Situacion que debe ser valorada por el
Despacho.

Tal y como se expuso en la respuesta al hecho anterior, en la Modificacién al Contrato
de Fiducia se establecio la figura de Fideicomitente Aportante y Fideicomitente
Gerente, entre otras, y en esta se defini6 a AVI como tal.

El alcance de las obligaciones asumidas voluntariamente por los fideicomitentes, AVI
y Grupo Construye S.A.S., se encuentra establecida en la Modificacién al Contrato de
Fiducia.

De conformidad con la clausula primera de la Modificacion al Contrato de Fiducia,
AVl es Fideicomitente Gerente, Fideicomitente Aportante, Fideicomitente
Desarrollador, y Fideicomitente Promotor. Es decir, la gerencia, construccion,
desarrollo y promocién del Proyecto Gioco se encontraba en cabeza de AVI.

Al hecho 6. Se respondera a este hecho en varias partes:

>

En primer lugar, es cierto que en la fecha indicada se suscribi6 Contrato de
Vinculacién entre la demandante, el Fideicomitente Gerente y Alianza Fiduciaria.

En segundo lugar, la parte demandante no expone un hecho, sino que realiza una
interpretacion de la estructura negocial del Proyecto Gioco.

En ese sentido, me atengo al contenido integro de la Modificacion Integral al Contrato
de Fiducia, asi como al Contrato de Vinculacion y la Carta de Instrucciones.

Al hecho 7. No me consta.

>

Alianza Fiduciaria desconoce los motivos que hayan llevado a la demandante a
vincularse como beneficiaria de area.

En cualquier caso, debe tenerse en cuenta que la demandante reconoce que tiene la
calidad de beneficiaria de area, situacion que debe tenerse como una confesion.

Al respecto, es importante destacar que, de conformidad con el Contrato de
Vinculacién y la Carta de Instrucciones, la calidad de beneficiario de area sélo se
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adquiere una vez que se han cumplido las condiciones de giro.

2. Poner a disposicion de AV STRATEGIC INVESTMENT S.A.S. como FIDEICOMITENTE GERENTE, de
conformidad con lo establecido en el contrato de fiducia mercantil referido en el numeral primero anterior, los
dineros por ri{nosotros) entregados y administrados en la Cartera Colectiva Abierta Alianza, de conformidad
con las presentes instrucciones, sociedad que para efectos de esta comunicacion se denominard EL
BENEFICIARIO CONDICIONADQ, hasta tanto sean obtenidas las CONDICIONES GIRO que se mencionan a
continuacion. Una vez cumplidas dichas condiciones dejara de regir la presente carta de instrucciones,
constituyéndose AVI STRATEGIC INVESTMENT S8.A.S., en BENEFICIARIO de tales recursos, para lo cual en
adelante se dara aplicacion a lo dispuesto en el contrato de vinculacion que suscribo en esta mismafecha con
AVI STRATEGIC INVESTMENT S.A.S. con el fin de vincularme como BENEFICIARIO DE AREA al Patrimonio
Auténomo denominado FIDEICOMISO GIOCO.

Al hecho 8. No se trata de un hecho sino una sintesis, realizada por el apoderado de la
demandante del contenido de la Modificacion al Contrato de Fiducia.

» Enrelacién con lo anterior, me atengo al contenido integro y literal de la modificacion
al Contrato de Fiducia.

» Adicionalmente, destaco que las disposiciones contractuales de los negocios
juridicos relacionados con el Proyecto Gioco deben ser leidas e interpretadas de
forma integral y armonica.

Al hecho 9. Una vez mas, no se trata de un hecho sino de una interpretacién del apoderado
de la parte demandante.

» Entodo caso, resalto que las funciones, y en general las obligaciones de Alianza en el
marco del Proyecto, deben ser valoradas conforme al contenido integro de los
negocios juridicos relevantes, tales como la Modificacion al Contrato de Fiducia y el
Contrato de Vinculacién.

» Por otra parte, se debe destacar que la parte demandante reconoce que el desarrollo
del proyecto es responsabilidad unica y exclusiva de AVI Strategic en su calidad de
Fideicomitente.

Al hecho 10. Se contestara a este hecho en varias partes.

» Es cierto que en la fecha indicada se suscribi6 Carta de Instrucciones entre la
demandante, el Fideicomitente Gerente y Alianza Fiduciaria.

» Respecto al alcance de dicho negocio juridico, manifiesto que este debe ser valorado
conforme a su contenido integro.

» Por ultimo, declaro desde este momento que Alianza cumpli6 todas sus obligaciones
derivadas de la Carta de Instrucciones.

Al hecho 11. Nuevamente, el apoderado de la parte demandante realiza una interpretacion
del contenido del contrato. A continuacidn, copio el extracto de la Carta de Instrucciones en
el que se hace referencia a la calidad de beneficiario de AVI Strategic.
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2. Poner a disposicion de AVl STRATEGIC INVESTMENT S.A.S. como FIDEICOMITENTE GERENTE, de
conformidad con lo establecido en el confrato de fiducia mercantil referido en el numeral primero anterior, los
dineros por mi(nosotros) entregados y administrados en la Cartera Colectiva Abierta Alianza, de conformidad
con las presentes instrucciones, sociedad que para efectos de esta comunicacion se denominard EL
BENEFICIARIO CONDICIONADOQ, hasta tanto sean obtenidas las CONDICIONES GIRO que se mencionan a
continuacion. Una vez cumplidas dichas condiciones dejara de regir la presente carta de instrucciones,
constituyéndose AVI STRATEGIC INVESTMENT S.A.S., en BENEFICIARIO de tales recursos, para lo cual en
adelante se dara aplicacion a lo dispuesto en el contrato de vinculacién que suscribo en esta mismafecha con
AVI STRATEGIC INVESTMENT S.A.S. con el fin de vincularme como BENEFICIARIO DE AREA al Patrimonio
Autonomo denominado FIDEICOMISO GIOCO.

» Ahora bien, es importante destacar desde este momento que Alianza Fiduciaria s6lo
hizo entrega de recursos al Fideicomitente una vez se acredit6 el cumplimiento de
todas y cada una de las condiciones de giro.

» En relacion con lo anterior, también es importante resaltar que Alianza s6lo hacia
entrega de los recursos si existia una orden formada por el interventor del Proyecto.

Al hecho 12. No es cierto como se presenta el hecho puesto que este se expone de forma
incompleta y descontextualizada.

» En primer lugar, es cierto que el plazo inicialmente pactado para el cumplimiento de
las condiciones de giro se extendia hasta el 30 de diciembre de 2015.

» Sin embargo, la parte demandante omite mencionar que en la misma Carta de
Instrucciones se contempl6 expresamente que el plazo para el cumplimiento de las
condiciones de giro podia ser prorrogado.

Las condicones anteriomente sefaladas deben cumplise anfes deldia treinta 30 de diciembre del afo

2015. Si vencido dicho término y su pérroge, les mismas no se cumplen, ALIANZA deberd enfreger a mi favor los

FECUISos por mi entregacloé. enla forma como s establecs en el lteral siguiente,

» Notese que en la carta de instrucciones se declar6 expresamente que los recursos
debian ser devueltos una vez se cumpliera el término inicialmente acordado y la

prorroga. En consecuencia, si se prorrogaba el término para el cumplimiento de
las condiciones de giro, no habia lugar a devolver los recursos el 30 de diciembre del
afio 2015, sino una vez se hubiera cumplido el plazo de la prérroga.
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zAllanza

Fiduciana
| OTRO SINo. 1A LA MODIFICACION INTEGRAL AL CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL

FIDEICOMISO GIOCO
el numeral 10.2. de la CLAUSULA DECIMA, en relacién el témino para acreditar el cumplimiento
de las CONDICIONES DE GIRO, cuyp texto sera el siguiente:

“10.2. PLAZO DEL PERIODO PRE-OPERATIVO. El término para la culminacién del
penodo pre-operativo y acreditar e/ cumplimiento de las CONDICIONES DE GIRO se
empezaré a contar a partir de la constitucion del primero de los encarqos fiducianos por
parte de terceros interesados en adquinr unidades inmobilianas resultantes del
PROYECTO, teniendo como fecha limite para obtener las CONDICIONES DE GIRO el
dia 30 ge Junio de 2016.

Vencido el plazo estipulado sin que se hayan cumplido con los requisitos antenores, se
restituirén los recursos entregados por los BENEFICIARIOS DE AREA que previamente
hayan suscrito encargos fiduciarios de inversion y sus comespondientes cartas de
instrucciones con respecto a una unidad inmobiliana y el inmueble seré restituido al
FIDEICOMITENTE APORTANTE DE LOTE; para tal fin se procederd de la forma
establecida mas adelante, en la cldusula relativa a la liquidacion anticipada del
PATRIMONIO AUTONOMO.”

» En relacién con lo anterior, el 29 de diciembre de 2015 se suscribi6 el Otrosi No. 1 a
la Modificacién al Contrato de Fiducia. En dicho Otrosi se acordé extender el plazo

para el cumplimiento de las condiciones de giro hasta el 20 de junio de 2016.

» Posteriormente, el referido Otrosi fue aceptado expresamente por la parte

demandante.

www.phrlegal.com Bogota - Medellin - Barranqguilla, Colombia
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: PROYECTO GIOCO KIDS CLUB HOUSE
ENCARGO No- 100450011537
% APTO NT07

Yo, (nosotros), VERONICA LUCIA DEL CASTILLO MANOTAS |, actuando en nombre proplo,
identficado como aparece al pie de mi comrespondiente firma MANIFIESTO(AMOS) QUE
CONOZCO(CEMOS) Y ACEPTO{(AMOS) el Otrosi No. 1 a la modificacion integral del contrato
FIDUCIARIO DE ADMINISTRACION INMOBILIARIA FIDEICOMISO GIOCO, suscrito por LOS
FIDEICOMITENTES, el dia veintinueve (29) de diciembre de dos mil quince (2015), cuyas cléusulas
son las que se relacionan a continuacion:

“PRIMERA. Con la suscripcién del presente documento as partes acuerdan modificar
parcialmente el numeral 10.2. de 1a CLAUSULA DECIMA, en relacion el término para acreditar el
cumplimiento de las CONDICIONES DE GIRO, cuyo texto serd el siguiente.

“40.2. PLAZO DEL PERIODO PRE-OPERATIVO. Ef término para la culminacion del
periodo pre-operativo y acreditar ! cumplimiento de las CONDICIONES DE GIRO se
empezard a contar a partir de ia constitucion del primero de los encargos fiduciarios
por parte de terceros interesados en adquirir unidades inmobiliarias resultanies del
PROYECTO, taniendo como fecha limite para obtener las CONDICIONES DE GIRO
el dla 30 de Junio de 2016.

Vencido ef plazo estiputado sin gue se hayan cumplido con los requisitos anterniores, sé
restituirdn los recursos entregados por los BENEFICIARIOS DE AREA que previamente
hayan suscrito encargos fiduciarios de inversion y sus correspondientes cartas de
tnstmocionesoonmspectoamaunidadinmobﬂdadaydinnweb!osera restituido al
FIDEICOMITENTE APORTANTE DE LOTE: para tal fin se proceders de la forma
establocida més adelante, en la cléusula relativa a fa liquidacién anticipada def
PATRIMONIO AUTONOMO.*

SEGUNDA. Con la suscripcion de este contrato LOS FIDEICOMITENTES se obligan a suscribir las
cartas de aceptacion del Otrosi por parte de los ENCARGANTES y/o BENEFICIARIOS DE AREA
vinculados al PROYECTO en donde se informe de la modificacién al término para acreditar las
CONDICIONES DE GIRO, !a entrega de dichas cartas seré requisito indispensable para acreditar el
cumplimiento de las CONDICIONES DE GIRO...."

Teniendo en cuenta lo anterior con Ja suscripcion del presente documento se modifica parcialmente

ol segundo pamafo del pardgrafo del numeral 2 de las INSTRUCCIONES, cuyo texto serd el siguiente:
* as condiciones anteriormente sefialadas deben cumplirse antes del dfa treinta 30 de funio del
afio 2016. Si vencido dicho témino, las mismas no se cumplen, ALIANZA deberd entregar a mi
favor los recursos por mi entregados, en la forma como se estabiece en 6l literal siguiente.”

Para constancia se firma en alos ( ) dias del mes de
de dos mil dieciséis (2016) en tres sjemplares del mismo valor y tenor.

EL BENEFICIARIO DE AREA EL BENEFICIARIO DE AREA

: 5‘%; %M
cca ccC.

Al hecho 13. Se contestard este hecho en varias partes.

» Es cierto que el 29 de diciembre de 2015 se celebr6 un otrosi a la Modificacion
Integral al Contrato de Fiducia.

» Ahora bien, no es claro a qué se refiere la parte demandante cuando manifiesta que

«“ -7 - Ve - .
se cambio parciamente el término para acreditar el cumplimiento de las
condiciones de giro”.

» Al respecto, se debe manifestar que la modificacion del término no fue parcial, sino
que las partes acordaron, de manera definitiva, extender el plazo para acreditar las

condiciones de giro hasta al 30 de junio de 2016, sin que esto estuviese sometido a
condicidn o situacion alguna.
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Al hecho 14. Es cierto que en la fecha indicada la parte demandante suscribié una
modificacion a la carta de instrucciones.

Se destaca que la parte demandante reconoce y confiesa que aceptd el Otrosi No. 1 en el que
se extendio el plazo para acreditar las condiciones de giro hasta el 30 de junio de 2016.

Al hecho 15. Se respondera en varias partes:

» En primer lugar, no se trata de un hecho sino una transcripcion del clausulado de la
Modificacion al Contrato de Fiducia acompafiada de una interpretacion errénea del
apoderado de la parte demandante.

» En segundo lugar, la parte demandante cuta un fragmento de la Modificacion al
Contrato de Fiducia, cuya lectura e interpretacion debe realizarse teniendo en cuenta
todo el contenido de dicho contrato, y también las modificaciones que fueron
realizadas a dicho negocio juridico mediante otrosies.

» En tercer lugar, la parte demandante se refiere de forma descontextualizada y
desactualizada a la clausula 10.2 del Contrato, puesto que la citada disposiciéon fue
expresamente modificada por las partes mediante el ya mencionado Otrosi No. 1 en
el cual se amplié el plazo para acreditar las condiciones de giro hasta el 30 de junio
del afio 2016.

» Porello, contrariamente a lo que afirma el apoderado de la demandante, no es cierto
que Alianza debia entregar a la demandante los recursos que esta habia consignado.

» Porultimo, reitero que, en el Hecho No. 14, se reconoci6 y confes6 que la demandante
acepto la extension del plazo para acreditar las condiciones de giro establecido en el
Otrosi No. 1 ala Modificacién al Contrato de Fiducia. De ahi que resulte notoriamente
contradictorio que la demandante reconozca que acepté una prorroga del plazo para
acreditar las condiciones de giro y, posteriormente, se considere que a pesar de dicha
prorroga Alianza estaba obligada a entregar los recursos consignados.

Al hecho 16. No es cierto. Se insiste que la parte demandante ignora, sin fundamento, el
Otrosi No. 1 mediante el cual se ampli6 el plazo para acreditar las condiciones de giro hasta
el 30 de junio de 2016, lo cual resulta sumamente llamativo puesto que en el mismo escrito
de la demanda se reconoce la existencia de dicho documento y su aceptacién por la parte
aqui demandante.

Al hecho 17. No es cierto.

» Siguiendo con el planteamiento expuesto en los hechos anteriores, la parte
demandante parece querer ignorar por completo los efectos del Otrosi No. 1, incluso
lo pactado en la misma Carta de Instrucciones en la que se estipulo que el plazo para
el cumplimiento de las condiciones de giro podia ser prorrogado.

» Asi pues, se insiste en que debido a que las partes acordaron extender el plazo para
acreditar las condiciones de giro hasta el 30 de junio de 2016, es evidente que el 22
de enero de 2016 no se debia informar a la demandante que las condiciones de giro
no se habian cumplido en su totalidad. El efecto de la modificacion de la clausula 10.2
consistié justamente en otorgar un plazo adicional para acreditar el cumplimiento
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de las condiciones. Por ello es claro que el 22 de enero de 2016 el Fideicomitente
tenia mas de seis meses para cumplir con las condiciones de giro. Como se expondra
a profundidad en esta contestacion, el cumplimiento de las condiciones de giro fue
acreditado el 22 de junio de 2016, es decir, antes de que expirara el plazo de la
prorroga acordada por las partes.

Bajo el criterio y la interpretacién de la demandante el Otrosi No. 1 suscrito entre las
partes careceria de utilidad y no produciria ningun efecto juridico.

Por otra parte, destaco que la posibilidad de ampliar y prorrogar el plazo para
acreditar las condiciones de giro siempre estuvo prevista en la Carta de
Instrucciones.

Al hecho 18. No es cierto.

>

Alianza Fiduciaria no enmend6 ningin error puesto que el error al que hace
referencia la parte demandante no existe.

Tal y como ya ha sido expuesto, las partes del Contrato de Fiducia previeron desde
un comienzo la posibilidad de prorrogar el plazo para el acreditamiento de las
condiciones de giro.

Por ello, el 29 de diciembre de 2015, fecha para la cual ain no habia expirado el plazo
para acreditarse las condiciones de giro, se efectué un otrosi a la Modificacién al
Contrato de Fiducia, mediante el cual se extendié por un periodo de seis meses el
plazo para el acreditamiento de las condiciones, es decir, hasta el 30 de junio de 2016.

La parte demandante, y en general los encargantes del Proyecto, conocieron de la
extension del plazo para el cumplimiento de las condiciones de giro. Tan es asi que
la demandante suscribié un documento en el que acepté la extensién del mencionado
plazo.

En sintesis, no hay error alguno de Alianza Fiduciaria, simplemente se prorrogé un
plazo que por expresa disposicién contractual podia ser prorrogado. Prorroga que,
ademas, fue consentida y aceptada por la parte demandante.

Por lo anterior, no se entiende por qué la parte demandante manifiesta que Alianza
cometio un error ni mucho menos la razén por la cual desconoce sus propios actos.

Al hecho 19. No es cierto.

>

Al igual que en los hechos anteriores, la parte demandante insiste en ignorar que el
Otrosi No. 1 a la Modificacion al Contrato de Fiducia fue suscrito con anterioridad al
30 de diciembre de 2015.

En relacion con lo anterior, la parte demandante actia de forma contraria a sus
propios actos al querer desconocer e ignorar los efectos de actos juridicos que fueron
suscritos de forma libre por ella misma.

Al hecho 20. No es cierto.

>

En primer lugar, el 30 de diciembre de 2015 no hubo ningtin incumplimiento de las
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condiciones de giro. Como ya ha sido explicado, se acordé prorrogar el plazo para
acreditar dichas condiciones hasta el 30 de junio de 2016.

» Por otra parte, Avi Strategic tenia el compromiso contractual de informar a los
encargantes del Proyecto, incluido el aqui demandante, sobre la prorroga del plazo
para acreditar las condiciones de giro.

> Por ello, fue AVI Strategic que solicit6 a los encargantes la aprobacion y aceptacion
de dicha prérroga o extensién del plazo. Tal y como ya fue expuesto, la aqui
demandante dio su consentimiento al Otrosi No.1 a la Modificacion al Contrato de
Fiducia, es decir, acept6 la prorroga del plazo para acreditar las condiciones de giro.

Al hecho 21. No es un hecho sino una valoracién del apoderado de la parte demandante.
Por lo tanto, me remito al contenido integro de los negocios juridicos mencionados.

Al hecho 22. Es cierto y destaco que la demandante no ha realizado la totalidad de los
aportes a los que se comprometi6 en el Contrato de Vinculacién.

Al hecho 23. Es cierto.

Al hecho 24. Es cierto y aclaro lo siguiente. Dichos aportes fueron realizados al Fideicomiso
Gioco, es decir, a un patrimonio auténomo. Por lo anterior, Alianza Fiduciaria no ha recibido
aportes de la demandante.

Al hecho 25. No es cierto como se presenta y por lo tanto aclaro:

» El 12 de mayo de 2016, AVI Strategic informé a Alianza Fiduciaria que habia
designado a la Constructora A & C S.A., con Nit. 860.031.335-5, para que realizara la
interventoria técnica del proyecto.

» En la fiduciaria reposa la hoja de vida de la Constructora A & C S.A. y, ademas, se
observa la elaboracidén de la siguiente planilla de aprobacién del interventor:
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Tachiciaria ALIANZA FIDUCIARIA S.A.

EINTERVENTOR
FIDEICOMISO GIOCO
15 de junio de 2016
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’URECTOR COMERCIAL ’/

» En el documento denominado hoja de vida del interventor, se observa, entre otras,
que ha realizado multiples proyectos de interventoria, como por ejemplo a la sede
de la Superintendencia Financiera de Colombia.

Al hecho 26. Es cierto.

» Enla comunicacién de 12 de mayo de 2016, radicada en Alianza Fiduciaria el 10 de
junio de 2016, el Fideicomitente Gerente, su revisor fiscal, y el Interventor del
Proyecto manifestaron que el fideicomitente tenia viabilidad econédmica y financiera,
dados los siguientes aspectos:
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1.

En calidad de fideicomitente desarrollador del fideicomiso GIOQ{O, ’para el
desarrollo del proyecto de la referencia, en la ciudad de Barranqguilla, me permito
certificar que el proyecto tiene la viabilidad financiera segun los estudios de
factibilidad y el desarrollo del proyecto teniendo en cuenta los siguientes aspectos:

Las ventas totales del proyecto ascienden a la suma de
$89.051.005.500,60, en un total de 302 unidades. |

Se espera recibir un margen del 10.10% de estas ventas, el cual asmende a
la suma de $8.975.920.890

Los costos totales del proyecto son $80.075.84,61

El lote del proyecto se encuentra parqueado por medio de la escritura No.
2649 del 23 de Agosto del 2013 el cual-tiene un precio en el proyecto de
$13.754.355.200.

AVI Strategic Investment SAA.S. tiene aprobado un crédito por valor de
€53.975.955 euros por el fondo internacional RIBT, de los cuales destinara
la suma correspondiente a $40.500.000.000.00. los cuales| seran
consignados en las cuentas del fideicomiso para el desarrollo de la etapa
operativa del proyecto.

Al momento de tienen 227 encargos de beneficio de area firmados por un
valor de $60.637.513.090, de los cuales se a recaudado la suma de
$5.293.350.560.00

7. Por concepto de las cuotas Iniciales se espera un recaudo total en el

transcurso del proyecto un valor $18.036.897.183 de las unidades vendidas
hasta el momento.

. A la fecha se tienen invertidos en el proyecto la suma de $ 8.006.803.512

correspondientes a Estudios Técnicos, Estructuracion de proyecto, sala de
ventas, publicidady licencia.

A continuacién se expone un cuadro de fuentes y usos validando la viahilidad
financiera del proyecto.

ETAPAL % ETAPA 2 % TOTAL %
30,00% VENTAS 0,00% VENTAS PROYECTO VENTAS
|INGRESOS TOTALES 26070.377.969 | 100,00% 62.980.627.531 | 300,00% 5 85.051005500,60 | 10000%
[c05T0S TOTALES 2402525382 | 92,14% 56.052.559.225 | 83,00% $ 80.075.080.607,64 | 89,25
UTILIDAD 2.047.852.587 | 7,86% §.928.068.306 |  11,00% $ $.975.920.892,% | 10,08%
% SOBRE % SOBRE % SOBRE
VENTAS VENTAS ; VENTAS
[FUENTES [s 2420415712 | 9751% $ 56.620,060474 | 83,90% $  BDA0A7GABSAL | 9213%
ILoTe 1§ 3895026100 | 1404% $ 9.858.420.100 |  15,65% 13.754.355.200 | 154%%
INVERSION INICIAL 3 5573818252 | 3138% $ 2433085260 [  386% 8005903512 | 9%
CUQTAS INICIALES s 6054.102.045 | 23,27% f 13948146715  22,15% 20.002:788760 | 22,06%
|APALANCAMIENTO AV § 9596.520.314 | 37.96% $ 30.380.309399 |  48.24% 40276928713 | 45,23%
% SOBRE % SOBRE % SOBRE
VENTAS VENTAS VENTAS
lusos s 20072525382 | 92,10% r? 56.052558.225 | 89,00% s soomomsones | ssem
[costoToTAL | 24022525382 | 92,1% i 56052559225 | 89,004 H 80.075.084.607,64 | 89.9%%
[FuenTes -usos [$ 1.397.890.829 | 13 567.501.248 | 1 3 1965.39L577,67 | |

En este orden de ideas el proyecto tiene una viabilidad econdmica,
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Sin otro en particular,

Cordialmente,

== (=h=

L RTEAG/ JORGERODRIGU
A THRATEGIC INVESTMENT S.A.S. Rpvisor Fiscal

VIARCUECA ACUS TA Bogota:
CONSTRUCTRA A&C PBX

Al hecho 27. Es cierto. De conformidad con el flujo de caja remitido al Fideicomiso Gioco y
la Fiduciaria, los recursos propios de AVI ingresarian al patrimonio auténomo
paulatinamente a lo largo del periodo operativo. Lo anterior se puede observar en las
comunicaciones de AVI mediante las cuales se remite el flujo de caja y la prefactibilidad del
Proyecto con la correspondiente firma de la interventoria.

Al hecho 28. No es un hecho sino una valoracién del apoderado de la parte demandante
respecto de la cual manifiesto lo siguiente:

» En primer lugar, es importante reiterar que el interventor certificé que el Proyecto
era financieramente viable.

» Adicionalmente, el mismo interventor manifesté que el Fideicomitente Gerente, es
decir AVI Strategic, contaba con la aprobacion de un crédito a titulo propio, el cual
habia sido otorgado por el fondo internacional RIBT.

4. CREDITOS
4.1 Tipo crédito contratado

Al corte de la presente rendicion de cuentas el fideicomiso no cuenta con un crédito
constructor aprobado por: parte de una entidad vigilada por la Superintendencia
Financiera de Colombia. - '

De acuerdo a la viabilidad financiera certificada por el interventor del proyecto y €l
fideicomitente gerente, este Gltimo cuenta con un operacidén crediticia aprobada a
titulo propio por el fonda internacional RIBT (RIBERT :INVESTMENTS & BUSINESS
TRUST HK) por valor de $40.500.000.000.00 que serd destinada para e! desarrollo €
proyecto,

» Por lo anterior, es evidente que el Proyecto contaba con la financiacién adecuada
para desarrollarse.

» Adicionalmente, se debe destacar que, de conformidad con el flujo de caja remitido
al Fideicomiso Gioco y la Fiduciaria, los recursos propios de AVI ingresarian al
patrimonio auténomo paulatinamente a lo largo del periodo operativo.

» Igualmente, en el flujo de caja remitido se informé que AVI Strategic Investment
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realizaria inversiones paulatinas.
El Flujo de Caja no tiene rubro alguno que corresponda a créditos.

Lo anterior, debido a que AVI Strategic Investment con recursos propios iba a
financiar el proyecto.

Ahora bien, con posterioridad a la acreditacion de las condiciones de giro, Alianza
Fiduciaria recibié instrucciones de tramitar un crédito constructor ante
Bancolombia S.A. y un crédito preoperativo, por un monto total de $39.000 millones
de pesos.

Crédito constructor que fue otorgado por dicha entidad bancaria en enero de 2017,
luego de revisar la viabilidad del Proyecto Gioco, por un monto de $37.000 millones
de pesos.

Y crédito preoperativo que fue otorgado por dicha entidad bancaria en enero de
2017 por un monto de $2.000 millones de pesos.

La obtencion del crédito constructor fue debidamente informada a los beneficiarios
de area en las rendiciones de cuentas correspondientes.

Valga anotar, que tanto el tramite del crédito constructor como el haberlo obtenido
obedece a situaciones normales de negocio y, por el contrario, la aprobacién de los
mismos evidenciaba la viabilidad del Proyecto Gioco bajo los supuestos remitidos a
la fiduciaria por parte del Fideicomitente Gerente y el interventor.

En efecto, esta situacion demuestra que bajo el criterio de un experto financiero,
como lo es una entidad bancaria (en este caso Bancolombia), la construccion del
Proyecto Gioco era sostenible y viable. De lo contrario, una entidad bancaria no
hubiese aprobado un crédito de tal magnitud.

Al hecho 29. No es un hecho sino una valoracién que realiza el apoderado de la parte
demandante de un fragmento de un documento a cuyo contenido integro me atengo.

>

Es cierto que en el documento de viabilidad financiera se indica que el proyecto
requiere de apalancamiento por una suma de $40.276.928.713.

Dicho apalancamiento fue obtenido de forma directa por el Fideicomitente Gerente
mediante la inversion otorgada a este por un fondo internacional RIBT.

Asi pues, el apalancamiento existia en forma de una inversiéon que fue otorgada
directamente al Fideicomitente Gerente y no al Fideicomiso Gioco.

Por lo tanto, al contar el Fideicomitente con una inversiéon que proveia los recursos
necesarios para desarrollar el Proyecto, el Fideicomiso Gioco no debia contratar un
crédito constructor.
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Al hecho 30. No es cierto.

>

En primer lugar, todas y cada una de las condiciones de giro se cumplieron.

En segundo lugar, no es cierto que, para acreditar el cumplimiento de las condiciones
de giro, se hubiera establecido que una serie de recursos debian estar consignados
en las cuentas del Fideicomiso.

Al contrario, se reitera que se manifest6 que el Fideicomitente Gerente contaba con
recursos propios, derivados de la financiacidn del fondo internacional RIBT, que le
permitirian desarrollar el proyecto.

En ese sentido se sefial6 que, del apalancamiento realizado por el fondo
internacional, ingresarian $40.500.000.000 al Fideicomiso.

Por ello, es evidente que se contaba con los recursos necesarios para llevar a cabo el
Proyecto.

Ahora bien, con posterioridad al cumplimiento de las condiciones de giro, Alianza
Fiduciaria, en su calidad de vocera y administradora del Fideicomiso Gioco, recibié
instrucciones de tramitar un crédito constructor ante Bancolombia S.A. y un crédito
preoperativo, por un monto total de $39.000 millones de pesos.

Crédito constructor que fue otorgado por dicha entidad bancaria en enero de 2017,
luego de revisar la viabilidad del Proyecto Gioco, por un monto de 37 mil millones de
pesos.

Y crédito preoperativo que fue otorgado por dicha entidad bancaria en enero de
2017 por un monto de 2 mil millones de pesos.

La obtencion del crédito constructor fue debidamente informada a los Beneficiarios
de Area en las rendiciones de cuentas correspondientes.

Los Beneficiarios de Area en ningin momento efectuaron una reclamacioén a Alianza
Fiduciaria por haber tramitado el crédito constructor con Bancolombia.

Es importante mencionar que tampoco se reclamé ni sefial6 que AVI Strategic no
hubiese transferido recursos directamente al Fideicomiso. La razén de ello es que
los beneficiarios entendian que la obtencion del crédito constructor con
Bancolombia hacia innecesaria la transferencia de recursos por parte del
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Fideicomitente Gerente.

Al hecho 31. Es cierto que el 21 de junio de 2016 se decretd el cumplimiento de las
condiciones de giro. Para esa fecha se habia acreditado el cumplimiento de todas y cada una
de las condiciones, razén por la cual no habia motivo para impedir el inicio de la fase
operativa.

» Lasinsinuaciones de la parte demandante, tendientes a desconocer el cumplimiento
de dichas condiciones, carecen por completo de fundamento.

» Al respecto, en la seccién destinada a las excepciones de mérito se expondra en
detalle como fueron cumplidas todas y cada una de las condiciones de giro.

Al hecho 32. No es un hecho sino un parafraseo de una clausula del Contrato de Fiducia, a
cuyo contenido integro me atengo.

Al hecho 33. Una vez mas, no es un hecho, sino una interpretacion que realiza el apoderado
de la parte demandante de una clausula del Contrato de Fiducia. Se destaca que la
interpretacion realizada es errénea puesto que malinterpreta los requisitos establecidos
para el cumplimiento especifico de la condicién de giro.

» En efecto, no es cierto que el interventor haya certificado en el informe de viabilidad
financiera que el patrimonio auténomo, es decir Fideicomiso Gioco, como sujeto
auténomo de derechos, requiriese contratar un crédito constructor.

» Al contrario, el interventor manifesté que el Proyecto era financieramente viable y
que para su desarrollo se requeria una financiacion por $40.276.928.713,
financiaciéon que existia y que se obtendria a través de recursos propios del
Fideicomitente que habian sido obtenidos mediante una inversién realizada por el
fondo internacional RIBT.

» Asi pues, dado que se contaba con una fuente de financiacion externa, que fue
obtenida por el Fideicomitente Gerente se concluyé que el Fideicomiso Gioco no
requeria contratar un crédito constructor con una entidad vigilada por la
Superintendencia Financiera.

» Para mayor ilustracion del Despacho, la quinta condicién de giro puede entenderse
de forma similar a una obligacién de caracter alternativo. En efecto, existian dos
maneras o modalidades distintas de satisfacer la mencionada condicidn.

» La primera, consistia en acreditar que se contaba con una fuente propia de recursos
a través de la cual era posible financiar el Proyecto. De existir dicha fuente de
recursos no era necesario que el Fideicomiso contratara un crédito constructor con
una entidad vigilada por la Superintendencia Financiera.

» Por el contrario, se debia acudir obligatoriamente a la segunda manera de acreditar
la condicion de giro en aquellos casos en los que no se contara con financiacién o
recursos propios para llevar a cabo el Proyecto. En tal caso, resultaba indispensable
que el Fideicomiso contrata un crédito constructor.

» Lo cierto es que cualquier modalidad era valida para cumplir la condicién de giro y
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que, en consecuencia, no era indispensable u obligatorio que el Fideicomiso Gioco
contratara un crédito constructor con una entidad vigilada.

Tal y como ya se ha visto, fue posible cumplir la condicién de giro mediante la
primera modalidad. El interventor pudo constatar que, AVI Strategic Investment, en
su calidad de Fideicomitente, contaba con los recursos propios necesarios para llevar
a cabo el Proyecto. Por ello, era evidente que la condiciéon de giro se encontraba
satisfecha sin necesidad de acudir al crédito constructor.

Al hecho 34. No es cierto. Alianza cumplié con sus obligaciones de manera diligente y
cifiéndose al principio de buena fe.

>

Alianza Fiduciaria si verifico la existencia de la financiaciéon proveniente del Fondo
RIBT.

Incluso, los Fideicomitentes aportaron una carta de intencién del mencionado fondo
en la que certificaban su propdsito de financiar el Proyecto Gioco.

Por otra parte, el apoderado omite sefialar que, de conformidad con el flujo de caja
remitido al Fideicomiso Gioco y la Fiduciaria, los recursos propios de AVI ingresarian
al patrimonio auténomo paulatinamente a lo largo del periodo operativo. Al respecto
se puede observar en las comunicaciones de AVI mediante las cuales se remite el
flujo de caja y la prefactibilidad del Proyecto con la correspondiente firma de la
interventoria.

Igualmente, en el flujo de caja remitido se informa que AVI Strategic Investment
realizaria inversiones paulatinas.

Adicionalmente, no se fijo fecha alguna para el ingreso de los recursos. A su vez,
tampoco se establecié que los mismos ingresarian en uno o varios contados. En
consecuencia, para el cumplimiento de las condiciones no era necesario que los
recursos estuviesen depositados en las cuentas del Fideicomiso Gioco, simplemente
bastaba con demostrar que se contaba con los recursos o con la aprobacién de la
financiacién necesaria. Esta situacion es totalmente normal en proyectos
inmobiliarios. En efecto, al momento de cumplirse las condiciones de giro los
recursos no estan depositados en las cuentas del fideicomiso, sino que estos se van
desembolsando de forma paulatina durante el desarrollo del proyecto.

Ahora bien, es importante destacar que, posteriormente, AVI Strategic Investment
obtuvo una financiacién por parte de Bancolombia (crédito constructor) y, en tal
virtud, los recursos sefialados en este hecho ya no se requerian, pues los
$45.500.000.000 se obtendrian a través de un crédito constructor. Destaco que se
prefirié contratar un crédito constructo en moneda local y con una entidad bancaria
nacional debido a la fuerte devaluacidon del peso.

Al hecho 35. No es un hecho, es una valoracién propia del apoderado con base en su
lectura de la Modificaciéon al Contrato de Fiducia. El marco contractual asumido por
Alianza Fiduciaria se encuentra en dicho documento y ya ha sido expuesto en hechos
anteriores.

Al hecho 36. No es cierto.
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>

En primer lugar, la demandante realiza una interpretacién incorrecta de las
condiciones de giro puesto que manifiesta que la no consignacién de los recursos
provenientes del fondo RIBT al patrimonio auténomo debi6 generar dudas a Alianza
sobre el cumplimiento de dichas condiciones. Al respecto, debe sefialarse que para
el cumplimiento de la condicién de giro no se exigia, de ninguna manera, que los
recursos estuviesen consignados al Fideicomiso. Por tal motivo, Alianza Fiduciaria
no podia negarse a decretar el cumplimiento de las condiciones bajo el argumento
de que debian depositarse previamente los recursos, pues dicho requisito no existia
y no era exigible.

Cumpliendo con sus obligaciones, Alianza Fiduciaria remitia periédicamente
rendiciones de cuentas a los Beneficiarios de Area, incluida la aqui demandante.

En dichas rendiciones de cuenta se mantenia a los beneficiarios al tanto del
desarrollo del Proyecto.

Alianza fue absolutamente transparente en cuanto a la informacién que entregaba a
los beneficiarios en las rendiciones de cuentas. Asi pues, no se informdé sobre el
desembolso de los recursos provenientes del fondo RIBT dado que estos no habian
ingresado al patrimonio del Fideicomiso. Por ello, los beneficiarios tuvieron en todo
momento conocimiento de que dichos recursos no habian ingresado al patrimonio
auténomo.

Muestra del manejo transparente de la informacion por parte de Alianza es que se
informé oportunamente a los beneficiarios del desembolso de los recursos
provenientes del crédito contratado con Bancolombia.

Finalmente, debo destacar que la aqui demandante no objeté ninguna de las
rendiciones de cuentas a pesar de estar facultada para ello.

Al hecho 37. No es cierto como se presenta.

>

Que el RIBT sea un fondo de inversién vigilado o no por la Superintendencia
Financiera carece de relevancia.

Se reitera que RIBT no financiaba al Fideicomiso Gioco, es decir, no aportaba
recursos directamente al patrimonio auténomo. Por tal motivo, el fideicomiso nunca
contratd ni tuvo relacién juridica de ningun tipo con el Fondo RIBT.

Quien desarroll6 relaciones juridicas con RIBT fue AVI Strategic, a nombre propio y
no en representacion del Fideicomiso.

Por lo tanto se insiste en que la condicion de giro establecia que, s6lo en caso de ser
necesario, el Fideicomiso debia contratar un crédito constructor con una entidad
vigilada por la Superintendencia Financiera.

Sin embargo, no fue necesario contratar el crédito puesto que AVI Strategic,
Fideicomitente del Proyecto, contaba con los recursos del fondo de inversion RIBT.

Finalmente, destaco no existia prohibicién o limitacién, tanto contractual como
normativa, que impidiera a AVI Strategic obtener in crédito con un entidad financiera
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extranjera que no estuviese vigilada por la Superintendencia Financiera.

Al hecho 39. No es un hecho sino una valoracion realizada por el apoderado de la parte
demandante, la cual resulta irrelevante para el caso concreto por los motivos expuestos,
entre otras, en la respuesta al Hecho No. 38.

Al hecho 40. No me consta y reitero que esta situacidon no tiene relacién alguna ni es
relevante para el objeto del litigio.

Al hecho 41. Se contestara en varias partes.

>

>

En primer lugar, se reitera que el Fideicomiso Gioco no contraté de ninguna forma
con el fondo RIBT.

En segundo lugar, Alianza Fiduciaria no confirmé ante la Superintendencia
Financiera si el fondo RIBT era o no una entidad vigilada puesto que el Fideicomiso
Gioco no contraté ningun crédito u otra clase de obligacion con RIBT.

Por tal motivo, Alianza no sélo estaba obligada a realizar la verificacién, sino que
ademas dicha verificacion resultaba irrelevante e inutil dad la forma en la que se
obtuvo la financiaciéon para el Proyecto.

Por todo lo anterior, no es cierto que Alianza haya incumplido las instrucciones
dadas por la aqui demandante. Al contrario, debido a una errénea interpretacion se
le estan asignando a Alianza obligaciones inexistentes.

Al hecho 42. Se contestara a este hecho en varias partes.

>

>

Lo primero a destacar es que las condiciones de giro se cumplieron a cabalidad.

Adicionalmente, las valoraciones o apreciaciones que realiza el apoderado de la parte
demandante para argumentar que las condiciones de giro no se cumplieron resultan
completamente erradas.

En efecto, no es cierto que para el cumplimiento de las condiciones de giro era
necesario que la financiacién del fondo RIBT estuviese consignada y desembolsada
en la cuenta del Fideicomiso. Al contrario, para el cumplimento de las condiciones no
se establecio ni se existio que el crédito contratado por AVI Strategic con RIBT fuese
desembolsado en una fecha especifica. En sintesis, la condicién podia cumplirse sin
necesidad de que los recursos estuviesen consignados y desembolsados.

Tampoco se dejaron de cumplir las condiciones de giro por no haberse verificado si
el fondo RIBT se encontraba sujeto a la vigilancia de la Superintendencia. Dicha
obligacion no existia puesto que la financiacién fue obtenida directamente por el
Fideicomitente y, como consecuencia de ello, el Fideicomiso no se vio obligado a
contratar un crédito constructor. Finalmente, se reitera que AVI Strategic, en su
calidad de Fideicomitente, podia contratar créditos con entidades no sujetas a la
vigilancia de la Superintendencia Financiera.

Posteriormente, debido a la fuerte devaluaciéon que sufrié el peso colombiano
durante el desarrollo del Proyecto, se concluy6 que era mas beneficioso contratar un
crédito en moneda local con una entidad bancaria nacional.
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Al hecho 43. No es un hecho sino una valoracién del apoderado de la parte demandante. En
todo caso, tal y como ya ha sido expuesto, el Fideicomiso no estaba obligado a contratar un
crédito constructor con una entidad vigilada por la Superintendencia Financiera puesto que
ABI Strategic contaba con recursos propios para financiar el Proyecto.

Al hecho 44. Se contestara a este hecho en varias partes.

» Alianza Fiduciaria no tenia obligacion o deber alguno de solicitar una instruccién a
la Superintendencia Financiera para decretar el cumplimiento de las condiciones de
giro.

» Alianza Fiduciaria no debia confirmar si RIBT se encontraba bajo la vigilancia de la
Superintendencia Financiera puesto que el Fideicomiso Gioco jamas contrat6 un
crédito con dicho fondo internacional.

» No se necesitaba acreditar las condiciones de RIBT pues esta sociedad no era
prestamista, acreedor o financiador del Fideicomiso Gioco.

Al hecho 45. No es cierto. AVI Strategic s acredito tener la viabilidad financiera para iniciar
el proyecto. A pesar de que la parte demandante alegue sin fundamento que no se contaba
con la viabilidad, lo cierto es que se remitié un informe de prefactibilidad y del flujo de caja
del proyecto, suscrito por el interventor, en el que la viabilidad estaba documentalmente
acreditada. En efecto, un proyecto puede ser financieramente viable antes de iniciar la fase
operativa y, posteriormente, sufrir dificultades que retrasen, compliquen o incluso
imposibiliten su desarrollo. Contrariamente a lo que se plantea en la demanda, la
configuracién y materializacion de dificultades durante la fase operativa no implica que la
entidad fiduciaria hubiese incumplido sus obligaciones.

Al hecho 46. Es cierto y manifiesto que Alianza Fiduciaria cumplié a cabalidad con dicha
obligacion.

Al hecho 47. Se contestara a este hecho en varias partes:

» Escierto que, para el momento en el que se realizé el informe semestral del periodo
indicado, el Proyecto se encontraba en la etapa preoperativa.

» Para el momento en el que se decret6 el cumplimento de las condiciones de giro (21
de junio de 2016), se habia acreditado el cumplimento de todas las condiciones de
giro, incluida la licencia de construccion.

» En efecto, el 14 de diciembre de 2015, la Alcaldia Municipal de Puerto Colombia
expidio la Resolucién No. 319 de 2015 a través de la cual se concedi6 licencia de
construccion a la sociedad AVI Strategic Investment.
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Desde este momento anticipo que dicha licencia fue prorrogada en reiteradas
oportunidades y que con ello fue informando a los Beneficiarios de Area en las
rendiciones de cuenta correspondientes.

Al hecho 48. Se respondera a este hecho en varias partes.

>

Es cierto que, para el momento en el que se realizo el informe semestral del periodo
indicado, el Proyecto se encontraba en la etapa preoperativa.

No es cierto que las condiciones de giro se hubiesen cambiado, las condiciones
de giro siguieron siendo exactamente las mismas. Lo Unico que se modifico,
mediante un acuerdo entre las partes, fue el plazo para acreditar dichas condiciones.
Esto se hizo de buena fe y sin contrariar ninguna disposicion contractual. Al contario,
debe recordarse que en el Contrato de Fiducia se habia previsto la posibilidad de
prorrogar el plazo para acreditar las condiciones.

La decision de prorrogar el plazo para acreditar las condiciones de giro implica
simplemente el ejercicio de una facultad contractual que estaba expresamente
prevista en el contrato y sobre la cual tuvieron conocimiento los Beneficiarios de
Area, incluidos el aqui demandante.

Ademas, la prdrroga del plazo para acreditar las condiciones de giro conté con la
aceptacion expresa de la demandante.

Por otra parte, se omite mencionar que para la fecha en la que se elabor6 la rendicién
de cuentas del periodo ya se habia modificado el plazo para acreditar las condiciones
de giro. Ademas, ello ya habia sido informado y aceptado por el aqui demandante.

Por tal motivo, en la rendicién de cuentas se hizo referencia expresa al Otrosi No. 1
mediante el cual se prorrog6 el plazo para acreditar las condiciones de giro.
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1. RESUMEN DEL NEGOCIO FIDUCIARIO

11.  Constitucién del Negocio

Forma Juridica: Fiducia Mercantil
Tipo de documento: “j‘ Documento Pri(rado
Fecha: _ o | 19/Noviembre/2014
Otrosi No. 01 29/Diciembre/2015

Al hecho 49. Es Cierto.

Al hecho 50. Es un hecho ajeno a mi poderdante. En todo caso, manifiesto que la declaracion
de la parte demandante puede resultar imprecisa o confusa al afirmarse que AVI Strategic
recibio de parte de Alianza todos los aportes realizados por el beneficiario de area. Asi pues,
debe precisarse que los recursos fueron girados paulatinamente, conforme con las
instrucciones impartidas por el Fideicomitente Gerente, siempre que estas contaran con la
correspondiente firma del interventor.

Al hecho 51. Es cierto que, actualmente, en el Proyecto no se desarrollan actividades
constructivas. La falta de desarrollo de las obras no fue causada ni ocasionada por Alianza
Fiduciaria.

Al hecho 52. No es un hecho sino una valoracion del apoderado de la parte demandante la
cual resulta errada y equivocada.

» Las condiciones de giro si se cumplieron, asi se encuentra acreditado en las pruebas
que se aportan junto con esta contestacion.

» Alianza Fiduciaria no ha incumplido sus obligaciones contractuales con la parte
demandante.

Al hecho 53. Se respondera a este hecho en varias partes.

» Es cierto que el 21 de junio de 2016 se decret6 el cumplimiento de las condiciones
de giro.

» Por lo demas, el apoderado de la demandante vuelve a realizar valoraciones que
resultan equivocadas y desafortunadas.

» Asi pues, Alianza si tuvo en cuenta que bebia destinar $40.500.000.000 para
financiar el Proyecto. La financiacién no fue asumida por el Fideicomiso puesto que
el Fideicomitente Gerente demostré contar con recursos y financiaciéon propia
derivada de sus acuerdos con RIBT.

» Seinsiste, el desembolso de los recursos no era condicidn necesaria para acreditar el
cumplimiento de las condiciones de giro. En los proyectos inmobiliarios, los recursos
no se encuentran consignados desde el dia uno de la fase operativa, sino que estos se
van desembolsando de manera progresiva y paulatina.
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Al hecho 54. No es cierto y aclaro.

» En primer lugar, se reitera que no habia lugar a la devolucion de los aportes puesto
que se prorrogo6 el término para acreditar el cumplimiento de las condiciones de giro.
Esta prérroga no obedecié a un capricho. Al contrario, esta posibilidad estaba
contemplada expresamente en el clausulado contractual.

» Por otra parte, olvida el apoderado que para la que la fiduciaria pudiera realizar la
devolucion de recursos dicha situacion requeria que: (i) el Fideicomitente Gerente lo
autorizara; y (ii) que el Fideicomiso Gioco tuviese recursos para la devolucién.

» Alianza Fiduciaria requeria de la autorizacién del Fideicomitente para efectuar la
devolucion de aportes. De haber realizado devoluciones sin autorizaciéon Alianza
Fiduciaria habria incurrido en un claro incumplimiento contractual.

» La Fiduciaria no puede abrogarse competencias de su mandante o del propio
despacho.

» La fiduciaria no es juez del contrato.

Al hecho 55. No es un hecho sino una valoracion del apoderado de la parte demandante la
cual, en todo caso, resulta equivocada.

» No es cierto que Alianza estuviera obligada a pedir instrucciones a la
Superintendencia Financiera. Si existi6 un incumplimiento del Fideicomitente, ello
no implica que la Fiduciaria desconociera sus obligaciones o que tuviera dudas sobre
las mismas.

» La Fiduciaria conocia a cabalidad sus obligaciones y tenia claro el alcance de estas.
La Fiduciaria cumplié sus obligaciones contractuales.

Al hecho 56. No es un hecho sino una valoracion del apoderado de la parte demandante, la
cual, en todo caso, resulta equivocada.

Y destaco que la parte demandante no expone ninguna razén o argumento que sustente el
supuesto incumplimiento de Alianza Fiduciaria.

Al hecho 57. No es un hecho sino una valoracion del apoderado de la parte demandante, la
cual, en todo caso, resulta equivocada.

» La Fiduciaria cumpli6 a cabalidad sus obligaciones y ha hecho todo lo que ha estado
a su alcance para que el Proyecto pueda finalizarse.

» La Fiduciaria incluso ha realizado gestiones a las cuales no estaba obligada y que
excedian sus labores como administradora del Fideicomiso, con el Unico fin de
solucionar los problemas que han impedido completar el Proyecto.

Al hecho 58. Es cierto y aclaro.

» Alianza no comunic6 los hechos referidos por el apoderado de la demandante
sencillamente porque no hay norma alguna que obligara a la Fiduciaria a comunicar
tales situaciones y, ademads, las partes tampoco pactaron una clausula que
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estableciera dicha obligacion.

» Bajolaposturadel apoderado de la demandante colapsaria la administracion publica
y particularmente las entidades de inspeccion, vigilancia y control puesto que estas
estarian permanentemente recibiendo comunicaciones de particulares informado
innecesariamente sobre el desarrollo de sus proyectos y negocios.

Al hecho 59. No es un hecho sino una valoracién del apoderado de la demandante la cual,
en todo caso, resulta equivocada.

» Ya ha sido explicado en diversas oportunidades que las condiciones de giro si se
cumplieron y por tal motivo se pudo iniciar la fase operativa del Proyecto.

» También ya fue explicado que no se requeria que el Fideicomiso contratara un
crédito constructor con una entidad vigilada por la Superintendencia Financiera
puesto que AVI Strategic obtuvo financiaciéon a nombre propio para desarrollar el
Proyecto.

» La Fiduciaria cumplié con sus obligaciones y, especificamente, con las instrucciones
derivadas de la carta de instrucciones.

» Las dificultades que, con posterioridad, sufrié el Proyecto, las cuales han impedido
su terminacion, son ajenas a las labores de la Fiduciaria.

Al hecho 60. No es un hecho sino una valoracién de las normas del c6digo de comercio
realizada por el apoderado actor.

Al hecho 61. No es un hecho sino una valoracién del apoderado de la parte demandante, la
cual, en todo caso, resulta equivocada.

» Se reitera, una vez mas, que no se debia contratar un crédito constructor con una
entidad vigilada pues el Fideicomitente acredit6 tener recursos propios.

» Adicionalmente, Alianza Fiduciaria cumplié con el deber de informacién que le
asiste, remitié periédicamente rendiciones de cuentas a los Beneficiarios de Area,
incluido el aqui demandante e, incluso, envi6 informes de gestiéon extraordinarios
con el fin de mantener una comunicacioén activa y transparente con los involucrados3.

Al hecho 62. No es cierto como se presenta y aclaro.

» Lo primero a destacar es que el caracter irrevocable al que se hace referencia en la
demanda se predica de la autorizaciéon otorgada por la demandante a Alianza
Fiduciaria para que esta ejecutara una serie de prestaciones.

3 Ver, entre otras, las pruebas No. 28 y 29 que se aportan con la contestacion de la demanda.
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% FIDEICOMISO GIOCO
{ PROYECTO GIOCO KIDS CLUB HOUSE
CARTA DE INSTRUCCIONES
Encargo No 100450011537
PROYECTO: GIOCO KIDS CLUB HOUSE
Unidad(es): 707

Yo, (nosofros), VERONICA LUCIA DEL CASTILLO MANOTAS mayor(es) de edad, vecino(s) de la ciudad de
BARRANQUILLA, identificado(s) tal y como aparece al pie de mi(nuestras) firma(s), actuando en nombre propio y para
efectos del presente documento en calidad del (los) ENCARGANTE(S) manifiesto (manifestamos) que conozco
(conocemos) y acepto (acgptamos) en todo, los términos del Contrato de Fiducia Mercantil de Administracién
Inmobiliaria constitutivo del FIDEICOMISO LOTE VILLAGE ahora denominado FIDEICOMISO GIOCO, contenido en
escritura pdblica nimero dos mil seiscientos cuarenta y nueve (2.649) del veintitrés (23) de agosto dos mil trece
(2.013) otorgada en la Notafia Quinta (5°) de Barranquilla y modificado integralmente mediante documento privado de
fecha 12 noviembre de dos mil catorce {2.014) y por la escritura piblica No 3.384 del 20 de noviembre de 2014
otorgada en la Notaria Nof5° del Circulo de Barranquilla para el desarmrolio del proyecto inmobiliario denominado
GIOCO KIDS CLUB HOUSE, por cuenta y riesgo de AVl STRATEGIC INVESTMENT SAS. como
FIDEICOMITENTE GERENTE. Que en la calidad indicada autorizo{amos) irrevocablemente a ALIANZA FIDUCIARIA
S.A., que en adelante se denominara la FIDUCIARIA, para que por mi {nuestra) cuenta y riesgo y bap mi (nuestra)
exclusiva responsabiidad, siiga las siguientes

» Lo segundo que se debe tener en cuenta es que Alianza no revocé ni modificé las
instrucciones, al contrario, estas se mantuvieron incélumes.

» Valga destacar que la prérroga del plazo para acreditar las condiciones de giro no
constituye, de ninguna manera, una modificacién o revocatoria de las instrucciones.
Al contrario, la Carta de Instrucciones contemplé expresamente la posibilidad de
prorrogar el plazo para acreditar las condiciones de giro.

PARAGRAFO: En todo caso los recursos seran entregados al BENEFICIARIO CONDICIONADO vencidos quince dias
habiles después de la fecha de radicacion por parte de! BENEFICIARIO CONDICIONADO de los documentos necesarios
para desarrollar actividades de anuncio y enajenacion de las unidades resultantes del PROYECTO GIOCO KIDS CLUB
HOUSE, ante la autoridad competente, siempre y cuando se hubieren cumplido las demés CONDICIONES DE GIRO,

Las condiciones anteriormente sefialadas deben cumplirse antes del dia treinta 30 de diciembre del afio
2015. Si vencido dicho término y su promoga, las mismas no se cumplen, ALIANZA deberé entregar a mi favor los
recursos por mi entregados, en la forma como se establece en el literal siguiente.

» La demandante no ha probado una sola modificacién o revocatoria de alguna de las
instrucciones impartidas a Alianza Fiduciaria. Mucho menos se ha probado la
existencia de un incumplimiento contractual de mi poderdante.

» Por ultimo, declaro que Alianza Fiduciaria cumpli6 en todo momento las
instrucciones dadas por la parte demandante.

Al hecho 63. No es cierto. Se acredité el cumplimiento de todas y cada una de las condiciones
de giro y, por ello, se permiti6 iniciar la fase operativa del Proyecto.

» A lo largo del escrito de la demanda, el apoderado de la parte demandante se ha
dedicado a realizar manifestaciones genéricas sobre supuestos incumplimientos de
mi poderdante y a declarar, sin fundamento, que las condiciones de giro nunca se
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cumplieron. Lo cierto es que en las pruebas documentales que se aportaron con esta
contestacion consta que todas y cada una de las condiciones se cumplieron y que,
tras ello, Alianza Fiduciaria dio inicio a la fase operativa del Proyecto.

Al hecho 64. Es cierto. Dicha hipoteca es producto de la financiacién obtenida con
Bancolombia por $39.000.000.000. El haber obtenido esta financiacién, con una entidad
financiera del prestigio de Bancolombia, es una muestra mas de que el Proyecto era viable y
de que las partes involucradas en este actuaban con total diligencia.

Al hecho 65. No es cierto. Para la obtencion del crédito constructor se efectuaron revisiones
técnicas exhaustivas del estado del Proyecto.

Al hecho 66. No es un hecho es una valoracion propia del apoderado que confunde distintas
situaciones de hecho.

» Como es obvio, a partir de la consecucién del crédito constructor no se requerian los
recursos del Fideicomitente Gerente.

» En el escrito de la demanda se confunde constantemente la financiacién propia
obtenida por el Fideicomitente Gerente a través del fondo internacional RIBT con la
obtencidn del crédito constructor otorgado por Bancolombia.

» En cualquier caso, se reitera que, para lograr el cumplimiento de las condiciones de
giro, no era necesario que los recursos ya estuviesen consignados en las cuentas del
Fideicomiso Gioco, como pretende mostrarlo el apoderado actor.

Al hecho 67. No es un hecho sino una valoracion del apoderado de la demandante la cual,
en todo caso, resulta equivocada.

» El haber contratado el crédito constructor no implicaba de ninguna manera dejar de
proteger y de defender los bienes fideicomitidos. De hecho, la obtenciéon del crédito
constructor evidenciaba que el Proyecto era financieramente viable.

» En ese sentido, la constitucion de la hipoteca era necesaria para el otorgamiento del
crédito constructor. Por ello, no habia motivo para apartarse de la instrucciéon
impartida por AVI Strategic en su calidad de Fideicomitente. Al contrario, de haber
ignorado o desobedecido dicha instruccién Alianza Fiduciaria habria incumplido sus
obligaciones en el marco del Contrato de Fiducia.

Al hecho 68. No es cierto. Mediante comunicado del 4 de septiembre de 2018, que fue
enviado a todos los Beneficiarios de Area se informé expresamente que sobre la orden de
embargo proferida por el Juzgado Sexto Civil del Circuito de Barranquilla a través de la cual
se dispuso el embargo de los recursos del Fideicomiso.

43

www.phrlegal.com



POSSE

HERRERA

RUIZ @@

Fecha 05/08/2018 05:26:18 p.m. (S}
Destinatario FIDEICOMISO GIoco

- Remitente JORGE ALBERTO TAMARA ROCHA
Alianza
FIdUCIerO Calle 778 No 57-103 Loca!
Edificic Green Towers
Barranqulillz, Colombia
Barranquilla, 4 de septiembre de 2018
COMUNICADO

BENEFICIARIOS DE AREA FIDEICOMISO GIOCO

Apreciados beneficiarios de area,

El presente comunicado tiene como finalidad mantenerlos informado de la situacidén
actual del proyecto, reiterando que Alianza Fiduciaria S.A. no es originadora,
promotora o responsable de la constructora de dicho proyecto, dado que su
participacién en el Fideicomiso es la de obrar como vocero y administrador del
Fideicomiso propietario del inmueble en el que se desarrollard el Proyecto
Inmobiliario conforme se define en las disposiciones legales.

Expuesto lo anterior, repetimos que es interés de Alianza Fiduciaria S.A. que se
superen todos los inconvenientes presentados y coadyuvar las acciones que ‘como
fiduciaria estemos facultados o tengamos el deber de llevar a cabo, para cumplir con
la finalidad del fideicomiso y proteger los intereses de los beneficiarios de area
vinculados al mismo, todo dentro del marco legal y del contrato que regula dicho
fideicomiso. :

En consecuencia, es preciso informarles los avances que se han tenido posteriores al
comunicado emitido por esta Sociedad Fiduciaria el pasado 17 de mayoc del 2018
sobre el estado actual del proyecto inmobiliario denominado Gioco: -

Q257594

(..)

L d

El pasado 15 de agosto de 2018, Alianza Fiduciaria S.A. recibié orden de
embargo del Juzgado Sexto Civil del Circuito en Oralidad de Barranquilla que
recae sobre todos los recursos que se encuentren en el Fideicomiso, medida
que fue acatada por esta Sociedad Fiduciaria conforme las disposiciones
legales que rigen para la materia.

El 21 de agosto de 2018, Alianza Fiduciaria S.A. recibié citacién para diligencia
de notificaciéon personal del proceso ejecutive mixto iniciado por Bancolombia
S.A. en contra del Fideicomiso Gioco y Otros que se adelanta en el juzgado
Sexto Civil del Circuito de Barranquilla con radicado 2018-0136.

Al hecho 69. Es cierto que se envié el derecho de peticién. No me consta cudl fue la finalidad

que motivé el envio de dicho documento.

Al hecho 70.

IV.

Es cierto que el derecho de peticion fue contestado en la fecha indicada.

PRONUNCIAMIENTO FRENTE A LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA

1. Me opongo a todas y cada una de las pretensiones de la demanda incoadas en contra
de Alianza Fiduciaria por carecer de fundamentos facticos y juridicos y, por el
contrario, solicito que se condene en costas a la parte demandante.

2. Entre otras, porque no hay incumplimiento o juicio de reproche alguno a cargo de
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Alianza Fiduciaria. Alianza Fiduciaria dio cumplimiento a la Modificacién al Contrato
de Fiducia, actu6 de acuerdo con el marco obligacional establecido, en los términos
pactados por las partes y con apego a los documentos anexos al mismo. Igualmente,
mi poderdante dio cumplimiento a la carta de instrucciones dada por la demandante.
Reitero que la beneficiaria de area suscribid los contratos de vinculacioén, en los que
acept6 los términos del negocio fiduciario y las obligaciones y limitaciones a la
responsabilidad sefialadas por Alianza Fiduciaria.

3. Me opongo a la prosperidad de la pretensién primera, por cuanto no hay
incumplimiento alguno imputable a mi poderdante, no existen supuestos facticos
que den lugar a la restitucion de aportes. Entre otras, porque se cumplieron las
condiciones de giro y, por tanto, conforme a la Modificacién al Contrato de Fiducia
debian transferirse los recursos al Fideicomitente de conformidad con el marco

contractual establecido.

4. Me opongo a la prosperidad de la pretensién segunda, por cuanto no hay
incumplimiento alguno imputable a mi poderdante, no existen supuestos facticos
que den lugar a la restituciéon de aportes o a la devolucién de aportes. Ademas,
Alianza Fiduciaria, en forma directa y como entidad financiera, no tiene obligacion

alguna de restitucion de las sumas aportadas pues a su patrimonio no ha ingresado
ninguna suma de dinero. En dado caso, quien tendria la obligacién de restitucién de
los aportes seria el Fideicomiso Gioco. Por otro lado, no procede la devolucién de
sumas de dinero por parte de Alianza Fiduciaria por cuanto la Fiduciaria no ha
recibido dichas sumas y, en consecuencia, no tiene obligacién de devolver una suma
no recibida.

5. Respecto a la pretensién cuarta, me opongo a que se declare la terminacién del
contrato con fundamento en un supuesto incumplimiento de Alianza Fiduciaria.

6. Respecto de la pretensién quinta. me opongo al pago de intereses moratorios pues
mi poderdante no estd en mora de cumplir ninguna obligaciéon. Al contrario, se
demostrara en el proceso que Alianza Fiduciaria cumpli6 con todas las obligaciones
a su cargo. En todo caso, me opongo a que dicha condena sea imputable directamente
a Alianza Fiduciaria o con cargo a su patrimonio. En tal caso, y conforme a las
pretensiones de la demanda, la misma tendria que ser imputada al Fideicomiso Gioco
en su calidad de patrimonio auténomo, receptor de derechos y obligaciones

7. Respecto de la pretensidn sexta, me opongo a que se condene a Alianza Fiduciaria

por los siguientes motivos:

» Me opongo a que se condene a mi representada Alianza Fiduciaria S.A., como
sociedad propiamente dicha identificada con NIT. 860.531.315-3, al pago de
cualquier suma de dinero a titulo de dafio o indemnizacién de perjuicios a favor
de la demandante.

» Me opongo a cualquier tipo de condena en forma solidaria, por cuanto no hay
solidaridad alguna derivada del contrato fiduciario. En los negocios fiduciarios
no hay solidaridad por carencia de identidad en el objeto. Alianza Fiduciaria no
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es codeudor de los demas demandados*. La ausencia de solidaridad en los
negocios fiduciarios se expone en detalle en la excepcidn.

» Me opongo al pago de una clausula penal a cargo de Alianza Fiduciaria, debido a
que el alcance de dicha clausula no cobija incumplimientos de la Fiduciaria sino
del beneficiario de area. En tal virtud, la extension de dicha clausula penal a
Alianza Fiduciaria implica la imposicién de una sancién contractual carente de
consentimiento lo cual viola los principios contractuales esenciales como el de la
autonomia de la voluntad.

8. Me opongo a la condena en costas solicitada en la pretensién séptima, por cuanto
quien debera ser condenado es el propio demandante. Debe sefialarse que, en
propiedad no es una pretension, sino una consecuencia que se imputa a la parte
vencida en un pleito.

9. Me opongo a la pretensién octava por improcedente, pues nuestro ordenamiento
juridico ya previ6 e incluy6 dicho concepto dentro de las costas y agencias en
derecho. En esta medida, se pretende una doble indemnizacién por un mismo
concepto que corresponde, nada mas y nada menos, a los propios honorarios del
apoderado de la demandante. En todo caso, me opongo por exorbitantes. Se debe
aplicar las sumas previstas por el Consejo Superior de la Judicatura (sumas que se
encuentran cobijadas por las costas y agencias en derecho).

V. EXCEPCIONES DE MERITO

A. LOS NEGOCIOS JURIDICOS CELEBRADOS DETERMINAN LAS OBLIGACIONES
ASUMIDAS POR ALIANZA Y EL FIDEICOMITENTE. EL APORTE DEL INMUEBLE
FUE EFECTUADO Y EN NINGUN MOMENTO LA FIDUCIARIA HA TENIDO LA
TENENCIA DEL MISMO

10. EI 23 de agosto de 2013, mediante escritura publica No. 2649 de la Notaria Quinta
de Barranquilla, se celebrd el Contrato de Fiducia Lote Village.

11. En el Contrato de Fiducia Lote Village expresamente se estableci6 que la custodia y
tenencia la tendria la sociedad AVI STRATEGIC INVESTMENT S.A.S. (“AVI” o la
“Constructora”).

DECIMA. CUSTODIA Y TENENCIA DE LOS BIENES: La custodia y tenencia de
los bienes muebles e inmuebles transferidos al FIDEICOMISO en virtud de la
% da por AVl STRATEGIC |

par AVl STRATEGIC

celebracion del presente
INVESMENT S.AS., ens
INVESMENT SAS. y la FI
misma fecha.

12. El objeto del Contrato de Fiducia Lote Village establecié que el mismo era un
fideicomiso de administracion, pero que eventualmente podia ser modificado para
el desarrollo de un proyecto inmobiliario.

4 En relacion con la ausencia de solidaridad en el contrato fiduciario ver la Excepcion “No. BB” titulada
“AUSENCIA DE SOLIDARIDAD ENTRE LAS DEMANDADAS”-
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13.

14.

QUINTA. OBJETO DEL CONTRATO. Conslste en:
1. Consfituir un Patrimonio Auténomo, para que la FIDUCIARIA, como su
vécera mantenga la titularidad juridica de los bienes que seran transferidos
mediante la celebracion del presenle_comrato y los que posteriormente sean

— u.a..s.'l:.ﬁl ;&

03 para tal fin.

2, Du+ ALIANZA como vocera de dicho patrimonio auténomo, adelante las
g&etlone? establecidas en este contrato y en instrucciones que por escrito EL |
FIDEICOMITENTE le imparta, las cuales se deben limitar a los pardmetros y
finalidad iaatabl&cidos en este contrato. i

PARAGRAFb: El presente contrato podra ser modificado para adaptar su objeto

y finalidad &l desarrollo de un proyecto inmobiliario. Para tal efecto debera
suscribirse erltre todas las partes un documento que contenga las clausulas |
requeridas, p:r'svin acuerdo de la comision fiduciaria que sera cobrada para tal fin.
Ademas de lo anterior, debera realizarse un estudio de titulos de los inmuebles |
sobre los ciuales se desarmollard el futuro proyecto, para lo cual LOS
FIDEICOMITENTES se compromete #asuri. el |
abogado que o realice, - :
| :

pago de los honorarios del '

Y
T

e omheeeas

El alcance de las obligaciones de Alianza Fiduciaria se encuentra limitado por las
obligaciones contenidas en el Contrato de Fiducia Lote Village y se realizaban de
acuerdo con las instrucciones impartidas por el Fideicomitente del Fideicomiso

Lote Village.

En la cldusula undécima se establecieron las instrucciones correspondientes en
estos términos. Todas ellas sujetas al objeto del contrato y a que la Fiduciaria

recibiera la correspondiente instruccién del Fideicomitente:

UNDECIMA. INSTRUGCIONESHE désairolidlitel presente contrato ALIANZA

seguiré las instrucciones que’se G
1. Maniener en su calidad-de

los bienes fideicomitidos.
2 - Adelantar'sobre los bienes fidelcomitidos las gestiones de conformidad

con las instrucciones que EL FIDEICOMITENTE e indique por escrito,
siempre dentro de los limites del objeto y finalidad del presente contrato. -
3. Celebrar los contratos requeridos para la explotacién econdémica de los
bienes fideicomitidos, en los términos y condiciones expresamente
indicados por EL FIDEICOMITENTE por escrito. -
4. Entregar a quienes se encuentren registrados como titulares de derechos
fiduciarios, los activos del FIDEICOMISO al momento de la liquidacién del
PATRIMONIO AUTONOMO. - - -

_ inbacion: -—
(Bt fidaciario, la titularidad juridica de

15. Por su parte, en la clausula duodécima del Contrato de Fiducia Lote Village se
establecieron las obligaciones de la Fiduciaria. Destaco que en ninguna de ellas se
establecié obligacién alguna tendiente a la construccién de ningin proyecto
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juridicas, tributarias, entre otras.

inmobiliario, manejo de interventorias, analisis y asesorias constructivas, asesorias

16. En efecto, en la clausula vigésimo quinta del Contrato de Fiducia Lote Village, se

establecio:

VIGESIMO QUINTA. RESPONSABILIDAD DE LA FIDUCIARIA. La gestion de
LA FIDUCIARIA es de medio y no de resultado, respondiendo en todo caso hasta
por la culpa leve en el desarrcllo de la misma. LA FIDUCIARIA no asume con
ocasién de este contrato ninguna obligacién tendiente a financiar con recursos
propios al FIDEICOMITENTE ni a facilitar, con base en tales recursos, la
satisfaccion de obligacion alguna garantizada por el FIDEICOMISO, - eemeeenn
Sin perjuicio del deber de diligencia y del cumplimiento de las obligaciones que
ALIANZA adquiere como vocera del FIDEICOMISO, queda entendido que la

FIDUCIARIA no actuaré en desarrollo del prasente contrato como asesor juridico, |

tributario, financiero, c:arnblann._ . de

responderd por las conse
FIDEICOMITENTE o sus aaeﬁorﬂa

& las decisiones que EL

& o rﬁspectoa dichos aspectos, -—-—— |

S S s atl

17. Con ocasién de la conformaciéon del Fideicomiso Lote Village, el Fideicomitente

18.

ualquier titwlo la propiedad de los bienes fideicomitidos, -—--
PARAG PRIMERO: Si en los bienes fideicomitidos llegaren a realizarse
mejoras, EL|FIDEICOMITENTE se obliga a responder por ellas ante ALIANZA y
ante tercerds, de tal manera que ALIANZA y EL FIDEICOMISO quedan

exonerados de toda responsa acto o hecho que se relacione

con dichas mejoras. Es : _ iL.en el texto del documento
por el que se llegue a transtenr a j errﬂtﬁlo Ja propiedad de los bienes

fideicomitidos. N

T
I
|
I
i
I
§
{
I

(Grupo Construye S.A.S.) transfiri6 como cuerpo cierto y a titulo de fiducia
mercantil el inmueble denominado Lote 35 identificado con folio de matricula
inmobiliaria No. 040-276378 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Barranquilla (el “Inmueble”), en los términos establecidos en la clausula sexta y
siguientes del Contrato de Fiducia Lote Village.

En el Contrato de Fiducia Lote Village, el Fideicomitente sefial6 que en el evento que
se realizaren mejoras en el Inmueble, el responderia por ellas y exoneré de toda
responsabilidad a Alianza Fiduciaria y el propio Fideicomiso Gioco. Veamos los
términos del paragrafo primero de la clausula octava:

19. El Inmueble que hoy en dia esta aportado al Fideicomiso Gioco se encuentra
avaluado en la suma de $13.749.909.357 desde, por lo menos, octubre de 2016.
Como se observa en la rendicion de cuentas de dicha fecha remitidas a los
beneficiarios o en su momento encargantes, segin sea el caso, y al Fideicomitente.

Veamos:

www.phrlegal.com
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2. ESTADO ACTUAL, LOCALIZACION E IDENTIFICACION DE LOS BIENES DEL NEGOCIO
FIDUCIARIO

L B

f Lote 35 l " 040-276378 Puerto Colombia - Atlantico | $13.749.909.357.00

» Rendicién de cuentas de octubre de 2016 remitida al Fideicomitente:

2 ESTADO ACTUAL, LOCALIZACION E IDENTIFICACION DE LOS BIENES DEL NEGOCIO
FIDUCIARIO.

Lote 35 040-276378 Puerto Colombia - Atlantico

Agradecernos remitir el reporte de mejoras al Gltima corte de obra con el fin de ser registradas
en el balance del Fideicomiso y asi se refleje contablemente la realidad del mismo.

20. La valoracion del Inmueble se efectu6 de acuerdo con la informacién remitida a la
Fiduciaria y la misma se encuentra debidamente registrada en la contabilidad del
Fideicomiso Gioco. Por ejemplo, en los estados financieros periddicos, remitidos
junto con las rendiciones de cuenta correspondientes, se observa:

Pégina 1de 4
ﬁ Alianza ESTADOS FINANCIEROS PERIODICOS
S Fiducra 906417-338020 FIDEICOMISO GIOCO 19111/16 02:01 AM

SISTEMA FIDUCIARIO INTEGRADO SIFI Perioda: 201810 Programa:  SCMRSLNA

CONTABILIDAD BALANGE POR NATURALEZA MENSUAL OSCAR EDUARDO BENITO GUTIE |
CUENTA TERCERO DESCRIP_CTA SALDO INICIAL DEBITO CREDITO SALDO FINAL
1 ACTIVO 26,182,066,910.63 375,434,306.23 385,279,297.94 26,202,221,917.35
13 INVERSIONES Y OPERACIONES CON DERIVADOS 333,685,099.95 25,234,305.23 356,279,297.91 3640,107.27
1302 INVERSIONES A VALOR RAZONABLE CON CAMBIOS EN 333,685,009.95 26,234,306.23 366,279,267.91 364010727

RESULTADOS - INSTRUMENTOS DE PATRIMONIO
130206 EMISORES NACIONALES 333,685,089.95 25,234,305.23 355,279,297.91 3.640,107.27
13020601 EMISORES NACIONALES 333,685,099.95 25,284,305.23 386,279,297.91 3,640,407.27
13020501001 PARTICIPACIONES EN EL. FONDO ABIERTO ALIANZA 333,686,000 95 2523430523 355,279,297.91 3.640,107.27
15 INVENTARIOS 26,620,887,765.53 00 00 26,520,897,765.53
1520 OBRAS DE CONSTRUCCION EN CURSO 26,620,887,765.53 0 0 26,620,887,766.53
152008... . __ COSTOTERRENOS. . i § . _13,749,909,367.00 : o0 o0 13,749,909,367.00
15200501 COSTO INMUEBLE TERRENOS 13,749,908,367.00 -00 00 13,749,909,357.00
200501001 LoTE 13,749,808,357.00 00 00 13,749,909,367.00

B. LA MODIFICACION AL CONTRATO DE FIDUCIA, SU ALCANCE OBLIGACIONAL.
LOS EVENTOS DESCRITOS EN LA DEMANDA NO SON IMPUTABLES A ALIANZA
FIDUCIARIA

21. El 19 de noviembre de 2014 se celebré la Modificaciéon Integral al Contrato de
Fiducia Lote Village, por parte del Grupo Construye S.A.S., AV], y Alianza Fiduciaria
(la “Modificacion al Contrato de Fiducia”). Con ocasion de la Modificacion al
Contrato de Fiducia se cambi6 la denominacién del patrimonio auténomo por el del
Fideicomiso Gioco (“Fideicomiso Gioco”).

22. En virtud de la Modificacién al Contrato de Fiducia se celebro la escritura publica
No. 3.384 de 20 de noviembre de 2014, por medio de la cual se modifico la
denominacién del patrimonio auténomo por la del Fideicomiso Gioco. Dicha
modificacion estaba prevista desde el Contrato de Fiducia Lote Village.

23. Envirtud de la Modificacion al Contrato de Fiducia, se convino que Grupo Construye
tendria la calidad de Fideicomitente Aportante del Lote, por un lado, y AVI tendria
la calidad de Fideicomitente Aportante y, ademas, la de Fideicomitente Gerente,
Fideicomitente Desarrollador y Fideicomitente Promotor.
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24.

25.

26.

5. Que por vintud de la presente modificacién al contrato fiduciario de administracién
constituido mediante escritura publica numero dos mil seiscientos cuarenta y nueve (2.649)
del veintitrés (23) de agosto dos mil trece (2.013), otorgada en la Notaria Quinta (5°) de
Barranquilla, se conviene que () GRUPO CONSTRUYE S.A.S. en su calidad de
FIDEICOMITENTE APORTANTE DEL LOTE, designa a la sociedad AVI STRATEGIC
INVESTMENT S.A.S como FIDEICOMITENTE APORTANTE, quien asumird también
posicion  contractual de  FIDEICOMITENTE GERENTE, FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR y FIDEICOMITENTE PROMOTOR.

La Modificacion al Contrato de Fiducia fue integral y, por lo tanto, las reglas
contractuales entre los fideicomitentes, beneficiarios, encargantes, patrimonio
auténomo, y la fiduciaria se encuentran consignadas en dicho documento.

8. Que AVI STRATEGIC INVESTMENT S.A.S. y GRUPO CONSTRUYE S.A.S., conforme a
lo sefialado en los numerales anteriores, manifiestan su deseo de desarrollar un proyacto
inmobiliario en el inmueble fideicomitido, por lo que mediando acuerdo con ALIANZA
FIDUCIARIA S.A. , se procede a modificer integraimente el mencionado contrato de fiducia
mercantl, el cual en adsiante y para todos los efectos se regira por las sigulentes: "‘

En la Modificacién al Contrato de Fiducia se defini6 a los Beneficiarios de Area en
los siguientes términos:

BENEFICIARIOS DE AREA: Seran las personas naturales o juridicas que en virtud de la
celebracién del respectivo contrato de vinculacion al FIDEICOMISO, sean registradas bajo
tal calidad en el FIDEICOMISO, respecto de una o varias UNIDADES INMOBILIARIAS DEL
PROYECTO, con Ias limitaciones establecidas en este contrato y en el correspondiente
contrato de vinculacién, para que a la terminacién del PROYECTO y slempre y cuando se
encuentre al dia en los aportes que se obligan a entregar conforme al citado contrato de
vinculacin, les sea transferido el derecho de dominio de la UNIDAD INMOBILIARIA DEL
PROYECTO respectiva. Queda entendido que dicho registro como BENEFICIARIO DE
AREA se llevaré a cabo siempre y cuando se hayan cumplido las CONDICIONES DE GIRO.

Igualmente, en la clausula quinta se estableci6 el procedimiento para la entrega de
recursos al Fideicomitente Gerente, una vez acreditadas las condiciones de giro.
Procedimiento al que la Fiduciaria dio estricto cumplimiento, puesto que los
recursos fueron entregados Unicamente con posterioridad al cumplimiento de las
condiciones de giro y sélo en aquellos casos en los que la solicitud de recursos
contara con la correspondiente aprobacion del Interventor.
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4. Una vez obtenidas las CONDICIONES DE GIRO, ALIANZA entregue los recursos del

5.

FIDEICOMISO al FIDEICOMITENTE GERENTE para el desarrolio del PROYECTO,
en la medida que dicho FIDEICOMITENTE GERENTE efectile la solicitud de giro en
los términos del presente contrato, debidamente aprobada por el INTERVENTOR.
Una vez terminadas las obras objeto del PROYECTO por parte del
FIDEICOMITENTE GERENTE, y previamente incorporadas las mejoras al
FIDEICOMISO, transflera a los BENEFICIARIOS DE AREA, a titulo de beneficio
fiduciario, las unidades inmobiliarias respecte de las cuales adquirieron el beneficio,
siempre y cuando se encuentren a paz y a salvo por fodo concepto derivado del
presante confrato de Fiducia Mercantil y del contrato de vinculacién.

27. Posteriormente, en el paragrafo segundo de la clausula quinta, se estableci6 el

procedimiento para el tramite del crédito constructor en caso de que este llegara a

ser requerido. La Fiduciaria, dentro del ambito de sus competencias, dio
cumplimiento al mismo una vez el Fideicomitente Gerente requirié del mismo.

PARAGRAFO SEGUNDO. EL FIDEICOMITENTE APORTANTE DE LOTE autoriza de
forma irrevocable a EL FIDEICOMITENTE GERENTE para que tramite ante cuaiquier
entidad financiera el crédito constructor y podran servirse del inmueble aportado para
garantizar dicho crédito; y en consecuencia desde ahora instruye a la FIDUCIARIA para que
constituya una vez alcanzadas las condiciones de giro, las garantias reales que sean
necesarias respecto de dicho crédito, de acuerdo con lo que determine e instruya para el

INTA
CASAL

Sy

efecto el FIDEICOMITENTE GERENTE.

"
L

28. En la clausula décima se establecio, entre otras, la forma en la que se desarrollaria
el Proyecto, sus periodos y las condiciones de giro.

C. LAS OBLIGACIONES A CARGO DE AVI STRATEGIC INVESTMENT COMO
FIDEICOMITENTE APORTANTE Y, ADEMAS, FIDEICOMITENTE GERENTE,
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR Y FIDEICOMITENTE PROMOTOR.

29. Enla cldusula undécima de la Modificacion al Contrato de Fiducia, se establecieron
las obligaciones a cargo de AVI, o mas propiamente dicho, las obligaciones a cargo
del Fideicomitente Gerente, del Fideicomitente Desarrollador y del Fideicomitente
Promotor. Dentro de dichas obligaciones destaco las siguientes:

11.1 OBLIGACIONES GENERALES:

1. Lievar a cabo por su cuenta y riesgo a través def FIDEICOMISO, todas las gestiones
y actividades necesarias para construir y desarrollar el PROYECTO y cumplir con sus
obligaciones frente a los BENEFICIARIOS DE AREA. Las actividades de gerencia y
construccién del PROYECTO, seran lievadas a cabo por el FIDEICOMITENTE
GERENTE. .

2. EL FIDEICOMITENTE GERENTE y el FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR se
obligan a asegurar la calidad de la construccién, el cumplimiento de las especificaciones
y requerimientos técnicos, y el normal desarrollo de los periodos proyectados para el
desarrollo del PROYECTO.

()
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30.

9. EL FIDEICOMITENTE GERENTE sera quien instruya a ALIANZA la constitucion de
hipoteca sobre ios bienes del PATRIMONIO AUTONOMO para respaldar obligaciones
de éste, y/o suscribir los titulos valores a que haya lugar, asi como para constituir las
servidumbres legaimente requeridas.

()

11. EL FIDEICOMITENTE GERENTE se obliga a ejercer la custodia y tenencia de ios
bienes inmuebles del FIDEICOMISO y las demas actuaciones inherentes a fa
administracion de los bienes vinculados al mismo.

()

13. Velar por el correcto y aportuno cumplimiento de las obligaciones de los contratistas
y subcontratistas que intervengan en el desarmollo det PROYECTO.

14. Llevar el control de ingresos, gastos, cuentas por pagar, proveedores, aportes por
cobrar a los BENEFICIARIOS DE AREA y en general toda la informacion financiera del
PROYECTO, incluido un control de la contabilidad del mismo, por no ser esta una
actividad del FIDEICOMISO.

()
11.3. OBLIGACIONES DEL FIDEICOMITENTE GERENTE y e! FIDEICOMITENTE __
DESARROLLADOR EN EL PERIODO OPERATIVO: Wi

y

()

3. EL FIDEICOMITENTE GERENTE se obliga a destinar los recursos entregados al
FIDEICOMISO por los BENEFICIARIOS DE AREA, exclusivamente a cubrir los costos
totales del PROYECTO.

4. Establacer, si lo estiman conveniente, un procedimiento para la realizacién de las
reformas que cada uno de LOS BENEFICIARIOS DE AREA pretenda introducir por su

()

8. Teniendo en cuenta que serd EL FIDEICCMITENTE GERENTE del PROYECTO quien
maneje la cartera del PROYECTO y no ALIANZA, dichc FIDEICOMITENTE GERENTE
deberad remitir a ALIANZA por cada unidad inmobiliarla que se deba escriturar a los
BENEFICIARIOS DE AREA, el paz y salvo correspondiente a los aportes efectuados por
el correspondiente BENEFICIARIO DE AREA,

9. Mensuaimente, entregar a ALIANZA el reporte de mejoras efectuadas en ios bienes del
FIDEICOMISO dentro de los tres (3) dias habiles siguientes al cierre de cada mes, con el
fin de legalizar los anticipos entregados al FIDEICOMITENTE GERENTE, en el evento
que dichos anticipos hayan sido realizados.

Al igual que en el Contrato de Fiducia Lote Village, en la Modificacion al Contrato de
Fiducia se estableci6 que Alianza Fiduciaria ni el Fideicomiso Gioco eran
responsables por las mejoras y edificaciones realizadas en el Inmueble. En tal
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sentido, en el paragrafo de la clausula octava se establecio:

no1|
PARAGRAFO: EL FIDEICOMITENTE GERENTE y el FIDEICOMITENTE™ ™

DESARROLLADOR vy/o sus cesionarios se obligan a responder por las mejoras que se
efectien en el Inmuéble sobre el cual se desarrollaré el PROYECTO ante ALIANZA y ante
terceros, de tal manera que ALIANZA y EL FIDEICOMISO quedan exonerados de toda
responsabilidad por cualquier acto o hecho que se relacione con dichas mejoras. Esta
estipulacion debera constar en el texto del documento por el que se llegue a transferir a
titulo de beneficio de los inmuebles resultantes del PROYECTO.

&

31. A su turno, en la Modificacion al Contrato de Fiducia se estableci6 que AVI, como
Fideicomitente Gerente, continuaria con la custodia del Inmueble (desde la
celebracion del Contrato de Fiducia AVI tenia la custodia del Inmueble).

NOVENA- CUSTODIA Y TENENCIA DE LOS BIENES: EL FIDEICOMITENTE GERENTE
conservara la custodia y la tenencia material del inmueble sobre el cual se desamoliara el
PROYECTO, a titulo de comodato precario, tal como consta a continuacion:

9.1. CONSTITUCION DEL COMODATO. ALIANZA, debidamente instruida para tal efecto, y
en calidad de COMODANTE, entregard a titulo de Comodalc Precario a favor del
FIDEICOMITENTE GERENTE, en cslidad de COMODATARIO, y éste recibird al mismo
titulo el inmueble que actuaimente pertenece al FIDEICOMISO, de conformidad con o
establecido en este contrato. El comodato se regird por lo detsrminado en la presente
cldusula y en lo no contemplado en ella por las normas que lo regulen.

()

9.3. RESPONSABILIDAD DEL COMODATARIO. En virtud de presente comodato, el
COMODATARIO se constituye en guardién de los bienes objeto del mismo, y por ende en el
responsable por la realizacién, la direccién, manejo y control de todas las actividades que
se realicen en dichos bienes. Ef COMODATARIO responderé hasta por la culpa levisima
en el uso que dé a los bienas objeto de comodato, ante ALIANZA, ante EL FIDEICOMISO,
y ante cualquier tercero, por los dafios o perjuicios, y en general por cuaiquier reclamacion
que puedan derivarse del desarrollo de las citadas actividades, o del descuido en la

custadia o el mal uso que a dichos bienes se les dé.

32. Ental sentido, en la clausula quinta se determiné el objeto del negocio fiduciario y,
por tanto, del Fideicomiso Gioco. En dicha clausula, entre otras, se establecid
expresamente que la responsabilidad técnica, financiera, juridica y administrativa
del desarrollo del Proyecto era de los Fideicomitentes, relevando de estas a Alianza
Fiduciaria:
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QUINTA. OBJETO DEL CONTRATO. Consiste en que:

1. ALIANZA como vocera del FIDEICOMISO mantenga la titularidad juridica de los
bienes que actualments conforman el PATRIMONIC AUTONOMO, y de aquellos
que en ejecucién del presente contrato le sean transferidos posteriormente al mismo
titulo, Incluidas las mejoras que se realicen por parte dsl FIDEICOMITENTE
GERENTE y el FIDEICOMITENTE DESARROLLADCOR

2. A través del FIDEICOMISO y sobre el inmueble que lo conforma, EL
FIDEICOMITENTE GERENTE y el FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR
desarrollen 8! PROYECTO bajo exclusiva y Gnica responsabilidad técnica, financiera
juridica y administrativa de los FIDEICOMITENTES.

33. De alli que, el Gerente, esto es AVI, asumiera las obligaciones establecidas en la
clausula décima quintay, entre otras, se obligara a mantener indemne ala fiduciaria
con ocasién promocion, construccién, gerencia, transferencias, constituciones de
gravamenes, entre otras:

DECIMA QUINTA. OBLIGACIONES DEL GERENTE: Ademés de las generales
establecidas en otras cldusulas del presente contrato y aquslias derivadas de su objeto, son
obligaciones las siguientes:

()

3.

Mantener, junto con el FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, FIDEICOMITENTE
APORTANTE y FIDEICOMITENTE PROMOTOR, indemne a la FIDUCIARIA frente a
las reclamaciones judiciales, administretivas y de cualquier otra naturaieza que sean
presentadas en contra de la FIDUCIARIA directamente o como vocera del
PATRIMONIO AUTONOMO, derivadas del disefio, promocién, comercializacién,
construccion, gerencia, transferencias, constitucion y levantamiento de gravamenes
hipotecarios sobre los bienes fideicomitidos y demés aspectos del PROYECTO,
obligaciones de urbanizador responsable derivadas de la licencia urbanistica
correspondiente. Igualmente, dichos FIDEICOMITENTESse obligan a asumir todos
los costos y gastos que se generen pare atender las reclamaciones pressentadas en
contra de la FIDUCIARIA, y a sustituir a la FIDUCIARIA o al FIDEICOMISO
econdmica y procesalmente en todos los aspectos relacionados con el asunto.

Prestar su colaboracién a ALIANZA para la realizaciéon del fin establecido en este
contrato.

Pagar por su cuenta la totalidad de los impuestos, tasas y contribuciones, que se
causen por la celebracitn, ejecucion y liquidacién del presente contrato.

En el evento de tomar un crédito hipotecario, pagar las pélizas que sean exigidas por
los bancos como requisito del crédito hipotecario.

Declarar y pagar el impuesto predial qus se genere sobre los inmuebles
fideicomitidos, hasta el momento en que cada uno de ellos sea transfarido a los
BENEFICIARIOS DE AREA.

D. LAS INSTRUCCIONES IMPARTIDAS A LA FIDUCIARIA Y LAS OBLIGACIONES
ASUMIDAS POR ALIANZA DENTRO DEL NEGOCIO JURIDICO

34. A su turno, en la clausula duodécima de la Modificacién al Contrato de Fiducia se

www.phrlegal.com
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establecieron las instrucciones que debian ser cumplidas por Alianza Fiduciaria,
instrucciones que la Fiduciaria cumpli6é a cabalidad. Dentro de las instrucciones
impartidas se encuentran:

3. Recibir y administrar los recursos entregades al FIDEICOMISO por parte de los
BENEFICIARIOS DE AREA, en cumplimiento de lo establecido en los contratos de
vinculaclén correspondiente.

4. Llevar una contabilidad del FIDEICOMISO separada de la Sociedad Fiduciaria, de
conformidad con lo establecido en las normas establecidas en la Circular Externa
100 de 1995 expedida por la Superintendencia Financiera de Colombia, los
Principios de Contabllidad Generalmente Aceptados en Colombia segln el decreto
2649 de 1893 y demas normas que la modifiguen o complementen; dicha
Informacién con ios soportes que se requieran para registrarios de acuerdo al objeto
del presente contrato debera entregarlos de manera obligatoria quien ostente la
calidad de FIDEICOMITENTE GERENTE a ALIANZA de manera oportuna ,
adecuada y completa: con el fin de que se puedan contabilizar. ALIANZA NO tendra
responsabilidad si estos no son entregados a la FIDUCIARIA cuando sean
requeridos, de acuerdo con las operaciones que se realicen en desarrolio dei
FIDEICOMISO.

()

7. Constituir como vocera del FIDEICOMISO hipoteca sobre los inmuebles que fo
conforman, conforme a las instrucciones que para el efacto imparta el
FIDEICOMITENTE GERENTE.

8. Recibir con destino al FIDEICOMISO los recursos provenientes del crédito
constructor que el FIDEICOMITENTE GERENTE obtenga para el desarrolio del .
PROYECTO, vy registrar dicho ingreso dentro de la contabilidad del Patrimonio 1
Auténomo. |

9. Una vez cumplidas las condiciones de giro, entregar al FIDEICOMITENTE *~
GERENTE los recursos proveniehtes del crédito constructor. Tales anticipos serén

legalizados con el reporte mensual de los costos de las mejoras adelantadas por el
FIDEICOMITENTE GERENTE sobre el bien fideicomitido.

()

11. Realizar los giros de los recursos que correspondan al beneficic a que tienen
derecho el FIDEICOMITENTE GERENTE, FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR,
y FIDEICOMITENTE PROMOTOR al momento de cumplirse LAS CONDICIONES

DE GIRO y a [a liquidacién del patrimonio auténomo, segin se dispone mas
adelante.

35. En concordancia con dichas instrucciones, en la clausula decimotercera se
establecieron las obligaciones a cargo de Alianza Fiduciaria, a las que la entidad
financiera dio su consentimiento, bajo la premisa de que estas obligaciones
delimitaban su marco obligacional y de responsabilidad contractual.

55

www.phrlegal.com



POSSE
HERRERA

RUIZ

DECIMO TERCERA. OBLIGACIONES DE LA FIDUCIARIA: ALIANZA tiene las siguientes
obligaciones:

1. Realizar las actividades a su cargo conforme a lo establecido en el presente contrato,
de acuerdo con las instrucciones que imparta quien ostente la calidad de
FIDEICOMITENTE GERENTE para tales efectos, y siempre dentro de ios limites del
objeto del FIDEICOMISO.

()

Contratar, conforme a las instrucciones que imparta el FIDEICOMITENTE
GERENTE, los expertos que se requieran para defender o representar los intereses
del FIDEICOMISO.

Rendir cuentas comprobadas de su gestion cada seis (6) meses contados a partir de
fa celebracién del presente contrato, asi como a la terminacion del FIDEICOMISO.
Dicha rendicién de cuentas deberd ser presentada y enviada al correo electronico
suministrado por LOS FIDEICOMITENTES y BENEFICIARIOS, dentro de los quince
(15) dias hébiles siguientes a la fecha del corte que se estd informando, de

conformidad con lo establecido en la Circular Externa 046 de 2008 de/'la
Superintendencia Financiera. Por su parts, LOS FIDEICOMITENTES'" y
BENEFICIARIOS tendran diez (10) dias habiles desde la fecha de envio def
mencionado correo electronico por parte de la FIDUCIARIA, para p;esentar
objeciones a la corraspondiente rendicion de cuentas.

Pedir instrucciones al FIDEICOMITENTE GERENTE cuando en la ejecucion del
contrato se presentaren hechos sobrevinientes e imprevistos, que impidan sl
cumplimiento de sus obligacionas contractuales. Cuando la FIDUCIARIA haga uso
de esta facultad quedaran en suspenso todas las obligaciones relacionadas con el
asunto consultado hasta la fecha en la cual se produzca la respuesta por parte del
FIDEICOMITENTE sin que puedsa imputérsele pbr este hecho responsabilidad
alguna.

()

7.

Informar al FIDEICOMITENTE GERENTE las circunstancias que surjan al momento
de la ejecucién del contrato y que sean conocldas por elia, que puedan incidir de
manera desfavarable en el desarrollo del objeto del presente contrato de fiducia
mercantil, con independencia de la ejecucién del PROYECTO.

Invertir, durante el periodo operativo las sumas de dinero det FIDEICOMISO en los
Fondos de Inversién Colectiva administrados por ALIANZA, cuyos reglamentos han
sido puestos a disposicion del FIDEICOMITENTE GERENTE en la pégina web
www.alianza.com.co.

Mantener los bienes del PATRIMONIO AUTONOMO separados de los suyos y de los
que correspondan a otros negocios fiduciarios.

()

13. Remitir a los BENEFICIARIOS DE AREA un extracto de clientes consolidados con

periodicidad mensual y en formato PDF.

14. Las demés que se consignen en el presente contrato o en la ley.
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36. Asuvez, enlacldusula decimonovena se estableci6 el alcance de la responsabilidad
contractual de Alianza Fiduciaria con ocasion del Proyecto Gioco. Veamos:

DECIMO NOVENA. RESPONSABILIDAD DE ALIANZA: Las obligaciones de ALIANZA son
de medio y no de resultado, y su responsabilidad se extiende hasta la culpa leve.
Queda entendido que ALIANZA no contraera responsabilidad por:

Los aspectos técnicos, financieros y juridicos requeridos para adelantar el PROYECTO,
tales como estudios técnicos y de factibﬂidad, presupuestos, flujo de caja, licencias, planos
arquitecténicos, programacién general del PROYECTO, permisos para el desarrollo de las
obras, estudios de suelos y recomendaciones de cimentacion, definicion del punto de
equilibrio, a manera enunciativa, lo cual es unica y exclusiva responsabilidad de EL
FIDEICOMITENTE GERENTE, EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR, EL
FIDEICOMITENE DESARROLLADOR, y e! FIDEICOMITENTE APORTANTE.

El destino final que se dé a los recurscs recibidos de los BENEFIC_IARIOS DE AREA una
vez sean entregados al FIDEICOMITENTE GERENTE en el periodo operativo, lo cual es
tnica y exclusiva responsabllidad de éste.

La comercializacién, promocion, construccién, gerencia, transferencias, interventoria, y
demsas aspectos del PROYECTO, pues no ostenta ninguna de dichas calidades, ni participa
en manera alguna en el desarmrolio del PROYECTO y en consecuencia no es responsable ni
puede serlo en ninguno de los eventos previstos en este contrato, por la terminacion,
calidad, cantidad o valor de las unidades resuitantes del mismo.

Caso fortuito, fuerza mayor, el hecho de un tercero o la violacién de deberes legales o
contractuales por parte de LOS FIDEICOMITENTES o los BENEFICIARIOS DE AREA.

Sin perjuicio del deber de diligencia y del cumplimiento de las obligaciones que ALIANZA
adquiere como vocera del FIDEICOMISO, queda entendido que la FIDUCIARIA no actuarj
en desamrolio del presente contrato como asesor fjuridico, tributario, financisro, cambiario o
de cualquler otra Indole y por tanto no respondera por las consecuenclas derivadas de las
decisiones que LOS FIDEICOMITENTES o sus asesores tomen con respecto a dichos
aspectos.

E. LA DEMANDANTE, COMO BENEFICIARIA DE AREA, CONOCIO Y ACEPTO LA
MODIFICACION AL CONTRATO DE FIDUCIA Y EL ROL DETERMINADO Y
ESPECIFICO DE ALIANZA FIDUCIARIA.

37. Como se puede observar en el Contrato de Vinculacidn, todos los Beneficiarios de
Area, encargantes y vinculados al Fideicomiso Gioco, entre ellos la demandante,
aceptaron que conocian la Modificacion al Contrato de Fiducia.

38. Por tal motivo, todos los beneficiarios aprobaron y aceptaron que Alianza
Fiduciaria no tenia responsabilidad alguna en el manejo dado a los recursos por
parte del Fideicomitente Gerente, el analisis financiero del punto de equilibrio y las
condiciones de giro y, en general, que la entidad fiduciaria no intervenia en la
construccion y comercializaciéon del Proyecto, la interventoria del mismo, o los
ejercicios financieros y de flujo de caja con ocasion del mismo. Veamos un ejemplo
aportado en la demanda (Folio 311 y siguientes):
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“ Allanza .
Fduciaria

UNA EMPRESA DERA QRGANZACION DELIMA

CONTRATO DE VINCULACION COMO BENEFICIARIO DE AREA AL FIDEICOMISC GIOCO

Entre fos suscritos, EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA, debidamente identificacols] n el cuadro anterior; EL FIDEICOMITENTE GERENTE,
debidamente Identificado en el cuadro anterior, y ALIANZA FIDUCIARIA S.A, socledad con domiciio princioal en la cludzd ce Bogotd
iegaimente constituida segin consta en la esorfura olblica nimerc quinentos cuarenta y cinco (545) def once (11) de febrero de mi
novecientos achenta y seis (1.986), otorgada en s Notaria Décima (10) del Clroulo de Call, hacemas constar que hetnos celebrado el presente
conttatt de vinculacign por parte de EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA al FIDEICOMISO, previos os siguientss;

()

1.3 EL{LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA se vincula como tal al menciontado fideicomiso, en virtud de la designacion que le hace EL
FIDEICOMITENTE GERENTE con el propésito de que a la terminacion del proyecto EL FIDEICOMITENTE GERENTE e haga entrega
material de la unidad Inmobiliaria cuyo nimero y caracteristicas generales quedaron mencionadas en ia primera hoja de este contrato,
posteriomente a que ALIANZA como administradora de! FIDEICOMISO GIOGO le efectle la transferencia juridica del mismo en los
téminos previstos en dicho contrato.
Para los anteriores efectos, EL BENEFICIARIO DE AREA suscribe(n) el presente contrato, el cual reglamenta el actuar de las partes en
el presente negocio, bajo el entendido que fas funciones de ALIANZA estén circunscritas tnicamenté al cumplimiento de las instrucciones
que en el presente contrato se establecen, con total independencia del desarrollo det proyecto, el cual es responsabllidad dnica y
exclusiva de EL FIDEICOMITENTE GERENTE(S).
EL FIDEICOMISO tiene por objeto que ALIANZA permita el desarrollo del proyecto inmobiliario que realizard EL FIDEICOMITENTE
GERENTE, bajo su exclusiva responsabilidad técnica, administrativa v financiera, para todos los efectos contractuales, denominado EL
PROYEGTO, en el lote de tereno mencionado en el numeral 1.1, de ia presente seccién. Las especificaciones, disefios, y demas
caracteristicas ya han sido definidas por EL FIDEICOMITENTE GERENTE, y aceptadas por EL{LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA en el
documento denominado LISTADO DE ESPECIFICACIONES (ANEXO NO. 1), ¢ cual hace parte del presente contrate y el cual, EL
BENEFICIARIO DE AREA, declara expresamente conocer y aceptar, en el que consta la_descripcién del inmueble. EL
FIDEICOMITENTE GERENTE expresamente advierte y asf también expresaniente o acepta EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA, que
el proyecto inicial, en cuanto a especificaciones y distribucion de los inmuebles, puede ser objeto de madificaciones en razon de las
- exigencias que puedan formular fas autoridades competentes al expedir la. ficencia de construccion o por conveniencia, sin alterar
sustancialmente la unidad inmobiliaria; o en razén de situaciones imprevistas generadas en el mercado de materiales que obliguen a
camblos por otros materiales que o sean de calidad inferior a los inlcialmente previstos. En igual sentido tas dreas privadas y construides
podran sufris ajustes como consecuencia directa de modificaciones ordenadas por la curaduria urbana o por fa alcaldia competente en
asuntos inherentes a la licencia de construccion. No es obligacién de ALIANZA sl control de los cambios ¢ modificaciones que pueda
sufric el proyecto, pues las mismas son responsabilidad Gnica y exclusiva DEL FIDEICOMITENTE GERENTE. No obstante la
descripcion del proyecto, éste podra suffir variaciones o modificaciones; en el evento en que las mismas resulten sustanciales, debera
contarse con la autorizacion escrita de EL(LOS) BENEFICIARIO(S) PE AREA que resulte afectado. Se entendera por diferencia
sustancial aquella que implique un incremente o disminucidn def drea total de 1a unidad inmobifiaria correspondiente, o un aumento ©
* disminucion de dreas comunes o privadas que exceda del 10% del total de las dreas comunes del proyecto yio del totat de las areas
| prvadac construidas v/o libres de Ia respectiva unidad, EL. FIDEICOMITENTE GERENTE

()

14

1.5

i
1.8 EL{LOS) BENEFICIARIO(S) PE AREA suscribe(n) el presente contrate de vinculacion para efectos de vincularse a EL FIDEICOMISO
con los derechos que se estipulan en el contrato de fiducia denominado FIDEICOMISO GIOCO para quien ostente Ia calidad de tal’
contrato que EL(LOS) BENEP;C]ARIO(S) DE AREA declara conocer y aceptar en su totalidad. '
EL FIDEICOMITENTE GER?NTE contraen para con EL. BENEFICIARIO DE AREA las obligaciones proplas relacionadas con EL
.PROYECTO, y éste(os) contrae(n) para con EL FIDEICOMITENTE GERENTE la obligacion de entregar a ALIANZA fas sumas de dinero
acordadas con EL FIDEICOMITENTE GERENTE por la vinculacion, Estos y aquellos suscriben también el presente contrato en el cual

ademas de instsuir y notificar a ALIANZA acerca de Ia vinculacion, se reglamenta et reciproco cumplimiento de sus mutuas obligaciones.

1.9

Con base en los anteriores antecede

CONTRATOC DE VINCULACION C

PRIMERA. VINCULACION: Una ve
0 summas previstos en este contrato
def contrato de fiducia que ai efect
AREA le ha de corresponder por

dominio y la posesién a titulo de be
descrito en el cuadro que consta e
mencionado inmueble son provisior
Por la vinculacién que en el p)
FIDEICOMITENTE, ni adquirira(n) |
para.LOS FIDEICOMITENTES o E
todas las obligaciones a su cargo

>ntes las partes convienen la ejecucién del presente contrato en los slgulentes términos:

OMO BENEFICIARIO DE AREA AL FIDEICOMISO GIOCO

=z cumplidas las CONDICIONES DE GIRO, y siempre y cuando se haya efectuado la entrega de los aportes

EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA adquirira la calidad de tal, con arreglo a los términes y cendiciones
C se celebrd para dar origen al FIDEICOMISO GIOCO. Por lo tanto, lo que al (a los) BENEFICIARIO(S) DE
odo concepto en razén de esa vinculacion, fe sera cubierto exciusivamente mediante la transferencia del
=neficic que le hard en su oportunidad ALIANZA como vocera del FIDEICOMISO GIOCO, scbre e inmueble
1 la primera hoja de este documento. Se aclara expresamente que la nomenciatura y el estrato asignados al
1ates; los definitivos serdn los que asigne la Secretarfa de Planeacion Distrital o qulen haga sus veces.
fesente documento consta, EL{LOS) BENEFICIARIO({S} DE AREA no adquirira(n) el caracter de
os derechos, ni contraera(n) las obligaciones que el Contrato de Fiducia al cual se vincula tenga establecidas
L FIDEICOMITENTE GERENTE, conservando estos (ltimos todos los derechos y continuando a su cargo
iencionadas en el contrato de fiducia mercantil.

www.phrlegal.com

58




POSSE
HERRERA
RUIZ @@

()

:’AR‘;?'R;ARZO YESEGUNDO: EL(LOJ) BENEFICIARIG(S) DE AREA manifiesta que conoce y acepta que:
. CTO GIOCO KID$ CLUB ~ PROPIEDAD HORIZONTAL estard sometido al régimen legal de Propiedad Horizonfal de

conformidad con la Ley 675 He 2001 y respecto del cual
form queda en un todo suleto, y que se obliga 2 dar
abligaciones estipuladas an dicho reglamento, & iqual que sus causahabientes a cualquier titulo, ¢ cumplmEn(o & todas les

5

Fiduciaria

UNAEMPRESA CF LA ORGANZACION DELIVIA

CONTRATO DE VINCULACION COMC BENEFICIARIO DE AREA AL FIDEICOMISO-GIOCO

2. EIPROYECTO GIOCO KIDS CLUB — PROPIEDAD HORIZONTAL se desarroliard constructivamente en uns (1) Etapa, e cual podré ser
susceptible de cambios en EL PROYECTO, de conformidad cen fas exigencias que realicen las autoridades responsabies del
octorgamiento de las licancias u otras competentes, asi como las que se requieran para €l normal desanrollo del proyecto; pedrén reailzarse
sin necesidad de obtener ¢l consentimiento en tal sentide de EL BENEFICIARIO DE AREA, salvo que esos cambios alteren
sustanciatnente el disefio, la calidad y/o el 4rea de les unidades inmobliarias sefialadas al iniclo de este documento, y que le fueran
presentadas por EL FIDEICOMITENTE GERENTE & EL BENEFICIARIO DE AREA, los cusles é&sie Gitime dectara conocer y aceptar.

3. . Qua el Conjunto Residencial serd regido por un reglamente de propiedad horizontal.

4. Que no es funcion de ALIANZA el control de los camblos o modificaciones que pueda sufric EL PROYECTO, pues los mismes son
responsabilidad tinice y exclusiva de EL FIDEICOMITENTE GERENTE.

PARAGRAFO TERCERO. EL FIDEICOMITENTE GERENTE garantiza a EL(LOS} BENEFICIARIO(S) DE AREA que no ha enajenado a
ninguna persona el inmueble 2 que hace referencia este conitrato y declara que se hara su entrega libre de registro per Gefnanda oivil, usa y
habitacién, arrendamiento por escritura pliblica, patrimonio de famvilia na embargable, moviizacion de la propiedad raiz y condiciones suspensivas o
resolutorias de dominio, y en general libre de fimitaciones o gravédmenes, salvo las derivadas del régimen de Propledad Horizontal a que se
encontraré sometido el inmusble,

PARAGRAFO CUARTO: EL{LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA canoce y acepta que en cuanto a hipotecas, el predio en donde se desarroila
EL PROYECTO podré ser gravado ¢on una hipoteca de primer grado constituida 2 favor de una entidad bancarnia con el fin de garantizar sl
respectivo crédito de constructor que requiera EL PROYECTO. En todo caso EL FIDEICOMITENTE GERENTE s¢ obfigan a salir al saneatmiento
conforme a la Ley.

()

SEGUNDA: DECLARACION DEL{LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA: EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA con la fima del presente
dontrato acepta que EL PROYECTO aue se ha de construir y desarroltar sobre los bienes inmuebles que conforman e! FIDEICOMISO GIOCO,
6s d responsabiidad de EL, FIDEICOMITENTE GERENTE qulenes fienen fa obligacin de sumlnistrar todos los recursos necesarios para
realizarlo. Por consiguiente, EL{LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA declara que conoce y acepta que la construccion y gestion de EL
PROYECTO es responsabiidad de la sociedad EL FIDEICOMITENTE GERENTE, quienes pot la vinculacién realizada no plerden tal calidad y
que ALIANZA serd la titular de los bienes que conformen EL FIDEICOMISO, sin injerencia ni participacion en el desarrollo de fas
construcciones o en el cumplimiento de las obligaciones que surgen para EL FIDEICOMITENTE GERENTE en virtud del presente contrato y del
contrato e fiduicia mercanti origen de EL FIDEICOMISO. '

()
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PALRAGRAFO SEXTO: EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA maniiesta que ha sido claranente informado, Gue 2once ¥ aulapt? EL
PROY.ECTO, por lo que consiente a partk de la suscripcion del presente documento en todos los actos nacesarios r.fara el desarrfllo dgvrgg;ng
incluyendo y sin limitarse, la permanencia de un camparmento de obia y & acceso de todo ¢l perscnal requeride para la ejecucién de EL PR ;

PARAGRAFO SEPTIMO; EL{LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA manifiesta que las especiﬂcaci?nm. financieras, técnicas y demds caracterfsticas
ds! PROYECTO sarén definidas por EL FIDEICOMITENTE GERENTE  son respansabiidad de éste.

()

1.

DECIMA CUARTA: DECLARACION: EL(LOS) BENEFICIARIOS) DE AREA deciara(n) conocer y acsptar que:

En desarrollo del presente contrato, la gestion de ALIANZA no e relaciona bajo nirgdn punto de vista con las activilades gm.pias dela
construceion y enafeniacion de inmusbles, ni constituye por parte de ésta directa, ni indirectamente, promocién para la comercializacidn de
los inmuebles que forman parte de EL PROYECTQ,

10

'y financiera del mismo, nl co

l
CONTRATC i{)E VINCULACION COMO BENEFICIARIO DE AREA AL FIDEICOMISO GIOCO
i

£

{
ALIANZA no participa en el da'isarrollo de EL PROYECTO, ni como constructer, nif come Interventor. Tampoco tiens ninguna injerencia en
la deteminacion del punto dejequilibrio que se requiera para evar a cabo el mencianado PROYECTO, nf en la viakilidad téenica, juridica
ekm?a a destinacion que se dé a los recursos entregados,
ALIANZA no verifica, ni ejerce control sobra la destinacién de los recurses por elta recibidos, de manera que, una vez éstos sean
entregados 2 EL{LOS) FIDEICOMITENTE(S) - GERENTE, Ia responsabildad por la adninisteacion, utilizacion v destinasion de los
mismos es exclusiva de éste.
Para efeclos 68 1a rendicion ge cuentas, ALIANZA enviara dicho Informe a fa direccién electronioa registrada por EL BENEFICIARIO DE
AREA, dentro de fos quince (15) dfas habiles siguiente al corte de cada perfodo semestral calandario, de conformilad con o establecido
en I circular externa 046 de 2008 ce (a Stperintendencia Financlera de Colomibia.

Teniendo en cuenta tado lo inenclonado, no podrd imputérsele responsabilidad aiguna a ALIANZA por los conceptos confenidas en
antesior declaracion,

()
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39.

DECIKA OCTAVA: EL(LOS) BENéFlCJARIO(S) DE AREA manifiesta(n} que ha sido plenamente informada, de manera previa, sobre fas
cendiciones pactadas en ef presente contrato, sobre las consacuencias que le puaden acarrear un incumplimiento de sus obiigacionss pactedas
Yio i desisfimiento uniteteral y Edldonalmenle que ha obtenido las sxplicacicnes e informacion que s ha solicitado 2 EL(LOS)

FIDEICOMITENTE(S) GERENTE dg! Proyecto ylo a ALIANZA, de acuerdo con lo establecido en la ley 388 te 1697 o las normas que ia
puedan modificar, adicianar o complementar en el future,

11
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CONT RATO DE VINGULACION COMD BENEFICIARIO DE AREA AL FIDEICOMISO GIOCO

DECIMA NOVENA: EL(LOS) BENEFICIARIO(S) DE AREA manifiests que ha sido prevenido scbre los slaulentes aspectos, de acuerdo con fo
establackic en fa Carta Circular 084 de 2004, y le circular extera 046 de 2008 expedidas por la Superintendencla Financlera:

“o  El alcance de /a participacion de fa fiduciaria en el negocio, corrasponde a n.contrato de administracion de recursos parz Ia posterior

entrega dz una (s) unidades inmobillarias, como transferenciz  tiulo dé beneficio fiduclario.

«  Lasociedad fiduciarta adminisira fos recursos desde la elapa pre-operativa, y los pone a disposicién de EL(LOS) F!DEICOMITENTE(S)
GERENTE en la etapa operativa conforme se establece en ef contrato de fiduclz mercantil constitutive del FIDEICOMISO LOTE GlOCO.

o Cusles serdn 1as causales y los plazos de devoiucién de los recursos entregdos por los BENEFICIARIOS DE AREA & la Fiduciaria.

¢+ Laidentificacién clara y expresa de |z persona en favor.de quien se celebra el negoclo fiduciaric,

o Que ha suscito el anexo de informacidn sobre la inversion en la Cartera Colectiva Abierta Aa.lANZA y conoce quién asume el riesgo de
la pérdiia da valor de los recursos entregados a la fiduciaria, como producte de fa pérdida de valor de las inversiones resiizadas por ésta

con teles recursos, ya sea que los mismes se administren 2 fravés de le cartera colectiva ablerta ALIANZA, ce un fonde especial 0 a

través de cua!quler ofrc mecanismo, y asi [0 acepta. -

En tal virtud, llama la atencién que la demandante le impute responsabilidad a la
Fiduciaria frente a obligaciones que esta misma expresamente consintié que no
estaban a su cargo. En esta medida, deberd desecharse esta imputacién de
responsabilidad.

F. LA DEMANDANTE ACEPTO EXPRESAMENTE LA AMPLIACION DE LA FECHA

40.

41.

PARA EL CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE GIRO Y CELEBRO
MODIFICACIONES A NEGOCIOS JURIDICOS QUE ASi LO ACREDITAN

Como se observa en las pruebas documentales aportadas al proceso, en particular
con la contestacion de esta demanda, la Modificacién al Contrato de Fiducia fue
realizada mediante un otrosi a partir del cual se prorrogé por seis meses el término
para acreditar el cumplimiento de las condiciones de giro. Dicho otrosi fue
celebrado el 29 de diciembre de 2015.

Posteriormente, la demandante celebré un otrosi a la carta de instrucciones en la
que consta el cambio de la fecha para el cumplimiento de las condiciones de giro.
En relacién con lo anterior, se reitera que la parte demandante manifesté tener
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42.

43.

44,

45,

conocimiento de la modificacién efectuada al Contrato de Fiducia sefialada en el
numeral anterior.

Por lo tanto, cualquier tipo de reproche incoado en esta demanda derivado de la
modificacion de la fecha para acreditar las condiciones de giro implica un
desconocimiento de los negocios juridicos celebrados, y un actuar contrario a los
propios actos y manifestaciones de la parte demandante.

Este cambio intempestivo en la conducta de la demandante demuestra una
ausencia de buena fe contractual pues, contrariando sus propios actos (venire
contra factum propium), ahora realiza un reproche con base en una ampliacién del
plazo para el cumplimiento de las condiciones de giro que ella misma aprobd.

En efecto, como se observa en los documentos aportados en la presente
contestacion, las partes contractuales relacionadas con el Fideicomiso Gioco,
incluida la demandante, modificaron los negocios juridicos celebrados con el
propdsito de prorrogar el plazo para acreditar el cumplimiento de las condiciones
de giro. Veamos:

Otrosi No. 1 a la Modificacion al Contrato de Fiducia:

CLAUSULAS

PRIMERA. Con la suscripcion del presente documento las partes acuerdan modificar parcialmente

Pégina 2de 4

[ ]
zAlianza
Fiducianra
| OTRO SINo. 1A LA MODIFICACION INTEGRAL AL CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL

FIDEICOMISO GIOCO
el numeral 10.2. de la CLAUSULA DECIMA, en relacion el témino para acreditar el cumplimiento
de las CONDICIONES DE GIRO, cuyp texto sera el siguiente:

“10.2. PLAZO DEL PERIODO PRE-OPERATIVO. El témino para la culminacion del
periodo pre-operativo y acreditar el cumplimiento de las CONDICIONES DE GIRO se
empezaré a contar a partir de la constitucion del primero de los encargos fiduciarios por
parte de terceros interesados en adquinr unidades inmobilianas resultantes del
PROYECTO, teniendo como fecha limite para obtener las CONDICIONES DE GIRO el
dia 30 de Junio de 2016.

Vencido el plazo estipulado sin que se hayan cumplido con los requisitos anteriores, se
restituirén los recursos entregados por los BENEFICIARIOS DE AREA que previamente
hayan suscrito encargos fiduciarios de inversién y sus comespondientes cartas de
instrucciones con respecto a una unidad inmobiliana y el inmueble sera restituido al
FIDEICOMITENTE APORTANTE DE LOTE; para tal fin se procederéd de la forma
establecida mas adelante, en la cldusula relativa a la liquidacion anticipada del
PATRIMONIO AUTONOMO.”
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SEGUNDA. Con la suscripcion de este contrato LOS FIDEICOMITENTES se obligan a suscribir las
cartas de aceptacion del Otrosi por parte de los ENCARGANTES y/o BENEFICIARIOS DE AREA
vinculados al PROYECTO en donde se informe de la modificacion al término para acreditar las
CONDICIONES DE GIRQ) la entrega de dichas cartas sera requisito indispensable para acreditar el
cumplimiento de las CONDICIONES DE GIRO.

Aceptacion del otrosi No. 1 a la Modificacién al Contrato de Fiducia:

. ’ PROYECTO GIOCO KIDS CLUB HOUSE
o . ENCARGO No- 10045001153-7
‘ . APTO N°707

Yo, (nosotros), VERONICA LUCIA DEL CASTILLO MANOTAS , actuando en nombre propio,
identificado como aparece al pie de mi correspondiente firma MANIFIESTO(AMOS) QUE
CONOZCO(CEMOS) Y ACEPTO(AMOS) el Otrosi No. 1 a la modificacién integral del contrato
FIDUCIARIO DE ADMINISTRACION INMOBILIARIA FIDEICOMISO GIOCO, suscrito por LOS
FIDEICOMITENTES, el dia veintinueve (29) de diciembre de dos mil quince (2015), cuyas clausulas
son las que se relacionan a continuacion:

«“pRIMERA. Con la suscripcién del presente documento las partes acuerdan modificar
parcialmente el numeral 10.2. de la CLAUSULA DECIMA, en relacion el término para acreditar el
cumplimiento de las CONDICIONES DE GIRO, cuyo texto sera el siguiente:

“40.2. PLAZO DEL PERIODO PRE-OPERATIVO. El término para la culminacion del
periodo pre-operativo y acreditar el cumplimiento de las CONDICIONES DE GIRO se
empezaré a contar a partir de la constitucién del primero de los encargos fiduciarios
por paite de terceros interesados en adquirir unidades inmobiliarias resultantes del
PROYECTO, teniendo como fecha limite para obtener las CONDICIONES DE GIRO
el dia 30 de Junio de 2016.

Vencido el plazo estipulado sin que se hayan cumplido con los requisitos anteriores, se
restituiran los recursos entregados por 10s BENEFICIARIOS DE AREA que previamente
hayan suscrito encargos fiduciarios de inversién y sus correspondientes cartas de
instrucciones con respecto a una unidad inmobiliaria y el inmueble seré restituido af
FIDEICOMITENTE APORTANTE DE LOTE; para tal fin se procedera de la forma
establecida mas adelante, en la clausula relativa a la liquidacién anticipada del
PATRIMONIO AUTONOMO."

SEGUNDA. Con la suscripcién de este contrato LOS FIDEICOMITENTES se obligan a suscribir las
cartas de aceptacion del Otrosi por parte de los ENCARGANTES y/o BENEFICIARIOS DE AREA
vinculados al PROYECTO en donde se informe de la modificacion al término para acreditar las
CONDICIONES DE GIRO, Ia entrega de dichas cartas sera requisito indispensable para acreditar el
cumplimiento de las CONDICIONES DE GIRO...."

Teniendo en cuenta lo anterior con la suscripcion del presente documento se modifica parcialmente

el segundo pérrafo del parégrafo del numeral 2 de las INSTRUCCIONES, cuyo texto seré el siguiente:
*[ as condiciones anteriormente seflaladas deben cumplirse antes del dia treinta 30 de junio del
afio 2016. Si vencido dicho término, las mismas no se cumplen, ALIANZA deberé entregar a mi
favor los recursos por mi entregados, en la forma como se establece en el literal siguiente.”

Para constancia se firma en alos ( ) dias del mes de
de dos mil dieciséis (2016) en tres ejemplares del mismo valor y tenor.

EL BENEFICIARIO DE AREA EL BENEFICIARIO DE AREA

i Q@W Tz

CC. X AJAT B/F’J’ C.C:

EL BENEFICIARIO DE AREA EL FIDEICOMITENTE GERENTE

G. DESCONOCIMIENTO DEL ACTO PROPIO POR PARTE DEL DEMANDANTE
RESPECTO DE LA AMPLIACION DE LA FECHA PARA LA ACREDITACION DE LAS
CONDICIONES DE GIRO

46. Siguiendo con el planteamiento expuesto en la excepcion F, no puede ser de recibo
que la demandante, por un lado, apruebe la modificacion de la fecha de
cumplimiento de las condiciones de giro y, por el otro, proceda a demandar ante la
jurisdiccion fundamentando su reproche en una actuacidn que fue expresamente
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consentida y aprobada por ella misma. Evidentemente, esta situaciéon implica un
desconocimiento del deber de no actuar en contra de los actos propios.

47. Como es bien sabido, el deber de no actuar en contra de los propios actos esta
fundado en la buena fe e impone un deber juridico de respeto y sometimiento a una
situacion juridica creada anteriormente por la conducta del mismo sujeto, evitando
asi la agresion a un interés ajeno y el dafio consiguiente.

“A nadie es licito hacer valer un derecho en contradiccion con su anterior
conducta, cuando esa conducta, interpretada objetivamente segtn la ley, las
buenas costumbres o la buena fe, justifica la conclusion de que no hard valer el
derecho, o cuando el ejercicio posterior choque contra la ley, las buenas
costumbres o la buena fe™.

48. Asi pues, quien se comporta, intencionalmente o no, de modo tal que una persona
razonablemente pueda suponer que un determinado estado de cosas existe y obra
sobre la base de dicha deduccion, le esta cerrada la posibilidad de negarlo.

H. ALIANZA FIDUCIARIA NO ES JUEZ DEL CONTRATO, NO PUEDE DIRIMIR
DIFERENCIAS ENTRE LOS FIDEICOMITENTES, LOS BENEFICIARIOS DE AREA Y
DEMAS GRUPOS DE INTERES

49. Alianza Fiduciaria no es el Juez del Contrato de Fiducia. La misma Corte Suprema
de Justicia se ha pronunciado en este sentido manifestando que®: “(...) el fiduciario
no es juez, ni ejerce, pro tempore, ninguna actividad judicial.”

50. Bajo esta premisa, la Corte Suprema ha sido enfatica en sefialar que las obligaciones
del fiduciario se limitan a administrar los bienes fideicomitidos y a cumplir con las
obligaciones que de manera expresa se estipulen en el correspondiente contrato,
sin que ninguna de ellas corresponda a la facultad de administrar justicia:”

“Ahora, como en la ejecucidn del fideicomiso los conflictos de intereses
no se pueden evitar, de inmediato surge el interrogante de si el fiduciario
se encuentra facultado para resolverlos. La respuesta, indiscutiblemente,
debe ser negativa, porque cuando la responsabilidad en el cumplimiento
de sus deberes se encuentra en juego, no puede ser juez y parte, so pena
de poner en entredicho, como es apenas obvio, la garantia fundamental
a un debido proceso y los principios de imparcialidad e independencia
anejos a toda funcion judicial.

En consonancia, la Corte tiene explicado que la ‘ley precisé el contenido
de la obligacién del fiduciario: administrar o enajenar los bienes
fideicomitidos (art. 1234 ib.), pero no impuso limitacién alguna en lo
tocante con el propdsito de la fiducia, de suerte que este puede ser

5 Ludwig Enneccerus, Theodor Kipp y Martin Wolf, “Tratado de derecho civil”, Barcelona, Bosch, 1950, p.
495.

6 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, Sentencia del catorce (14) de febrero de 2006, M.P.:
Carlos Ignacio Jaramillo Jaramillo.

7 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, Sentencia del quince (15) de septiembre de 2009, M.P.:
Jaime Alberto Arrubla Paucar.
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51. Por ende, ante el conflicto presentado entre la demandante y el Fideicomitente, las
situaciones ocurridas en el Fideicomiso Gioco, y dadas las vicisitudes que ello
suponia en la operacién del Proyecto, Alianza no podia efectuar los pagos,
restituciones, transferencias o desembolsos a los que se hace referencia en el
escrito de la demanda. En efecto, como administradora del Fideicomiso, Alianza no
podia proceder en tal sentido mientras no hubiera orden del Fideicomitente sobre

delineado con libertad por el fideicomitente, desde luego que no en
términos absolutos, como quiera que siempre deberdn respetarse los
limites impuestos por la Constitucion, la ley, el orden ptblico y las buenas
costumbres (arts. 16 y 1524 inc. 2 C.C.)".

De otra parte, asi los fiduciarios sean sujetos calificados, pues unicamente
pueden fungir de tales los establecimientos de crédito y las sociedades
fiduciarias (articulo 1226 del Cédigo de Comercio), dentro de sus
facultades no se encuentran las de administrar justicia, porque de
conformidad con el articulo 116 de la Constitucién Politica, modificado
por el Acto Legislativo No. 3 de 2002, esa es una funcién de la
jurisdiccion del Estado, salvo que la ley, excepcionalmente, la
atribuya a ciertas autoridades administrativas, en materias
precisas, o a los particulares, transitoriamente, en su condicién de
conciliadores o de arbitros para proferir fallos en derecho o en
equidad.

Es mds, cuando surjan dudas durante la ejecucion del fideicomiso o sea
necesario interpretar disposiciones vagas, inclusive cambiar o modificar
la voluntad del constituyente, frente a hechos sobrevivientes, debe
acudirse, respetando los principios minimos de defensa y contradiccion,
a una decision imparcial e independiente. Por esto, el articulo 1234,
numeral 52 del Cédigo de Comercio establece como deber del fiduciario
‘Pedir instrucciones al [Superintendente Financiero] cuando tenga
fundadas dudas acerca de la naturaleza y alcance de sus obligaciones o
deba apartarse de las autorizaciones contenidas en el acto constitutivo,
cuando asi lo exijan las circunstancias. En este caso el Superintendente
citard previamente al fiduciante y al beneficiario™ (Se resalta).

el devenir del patrimonio auténomo.

52. En suma, los pedimentos del accionante sobrepasan cualquier légica en la medida
en que implicaban para mi poderdante asumir el rol de juez del Contrato de Fiducia,

lo cual, evidentemente, le esta prohibido.

I. INEXISTENCIA DE LOS REQUISITOS PARA QUE PROCEDA LA DECLARATORIA DE

RESPONSABILIDAD EN CONTRA DE ALIANZAS

8 Sobre la ausencia de responsabilidad de Alianza Fiduciaria en el marco del Proyecto Gioco se han pronunciado

varias autoridades en distintos procesos judiciales. Al respecto, ver las siguientes sentencias:

0]
(i)

Sentencia del 17 de agosto de 2021, proferida por el Juzgado 11 Civil del Circuito de

Barranquilla, en el marco del proceso identificado con el radicado No. 00047-2018.

Sentencia del 11 de marzo de 2021, proferida por la Delegatura para Asuntos Jurisdiccionales
de la Superintendencia Financiera de Colombia, en el marco del proceso identificado con el

radicado No. 2018169187-136-000.
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53.

54.

55.

56.

57.

J.

58.

K.

Para que proceda la declaratoria de responsabilidad contractual es necesario que:
(i) exista un contrato que consagre las obligaciones que se reclaman como
incumplidas, (ii) a quien se le imputa una responsabilidad contractual sea parte de
dicho negocio juridico, (iii) como consecuencia de dicho incumplimiento se haya
causado un dafio a quien lo reclama, y (iv) que el dafio sea efecto directo y cierto de
la conducta desplegada por el deudor incumplido.

Ya se anticipé como la conducta que el demandante reclama de Alianza escapa por
completo de las obligaciones a su cargo, lo que de suyo es suficiente para descartar
cualquier juicio de responsabilidad en su contra.

Pero ocurre, ademas, que todos los restantes requisitos necesarios para que tal
responsabilidad se abra paso brillan por su ausencia. En efecto, ni conducta
reprochable hay que endilgarle a Alianza, quien ha honrado sus compromisos
contractuales, ni existe dafio derivado de su actuar por el que deba resultar
comprometido su patrimonio.

Basta con leer las obligaciones que Alianza Fiduciaria asumi6 para advertir, sin
asomo de duda, que no existe obligaciéon alguna que le permita a la parte
demandante formular la reclamacién que aca nos convoca o efectuarle un juicio de
reproche en materia de responsabilidad.

El andlisis detallado de la inexistencia de tales requisitos es al que se dedican las
excepciones que pasan a desarrollarse, con base en las cuales, como se vera, facil es
concluir que ni conducta reprochable a cargo de Alianza existe, ni tampoco perjuicio
alguno por el cual hacerla responsable de los perjuicios reclamados.

CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES ASUMIDAS POR ALIANZA

No obstante la precaria argumentacién brindada en la demanda en relacién con los
incumplimientos que le imputa el demandante a Alianza, su defensa en este tramite
brota nitida y sin tropiezo. Asi pues, en los siguientes acapites se procedera a
demostrar que Alianza Fiduciaria: (i) cumplié con lo establecido en la clausula
décima de la Modificacion del Contrato de Fiducia y, por tanto, se inicié la etapa
operativa cuando AVI acredité las condiciones de giro, (ii) gir6 los recursos de
acuerdo con lo establecido en el contrato y contando con la debida aprobacion del
interventor, (iii) inform6 a los beneficiarios de area de todas las situaciones
relacionadas con el Fideicomiso Gioco, (iv) hizo un adecuado seguimiento al
desarrollo del Fideicomiso, (v) informé de las dificultades financieras del Proyecto
y realiz6 actividades y seguimiento al Fideicomitente respecto de las opciones para
obtener recursos que permitieran continuar el Proyecto, entre otras.

LAS CONDICIONES DE GIRO SE DECLARAN DE ACUERDO CON LA INFORMACION

(iii) Sentencia del 28 de abril de 2021, proferida por la Delegatura para Asuntos Jurisdiccionales
de la Superintendencia Financiera de Colombia, en el marco del proceso identificado con el
radicado No. 2019066460-125-000.

(iv) Sentencia del 29 de abril de 2021, proferida por la Delegatura para Asuntos Jurisdiccionales
de la Superintendencia Financiera de Colombia, en el marco del proceso identificado con el
radicado No. 2019143221-085-000.

(v) Sentencia del 31 de mayo de 2021, proferida por la Delegatura para Asuntos Jurisdiccionales
de la Superintendencia Financiera de Colombia, en el marco del proceso identificado con el
radicado No. 2020199654-058-000.

66

www.phrlegal.com



POSSE
HERRERA
RUIZ @@

59.

60.

61.

62.

63.

64.

REMITIDA Y NO PUEDEN SER NUEVAMENTE VALORADAS POR CAMBIOS
POSTERIORES OBSERVADOS EN LA ETAPA OPERATIVA

Para analizar el cumplimiento y la acreditaciéon de las condiciones de giro, lo
primero que se debe tener claro es que estas se acreditan de acuerdo al
cumplimiento de unos requisitos en un espacio temporal especifico y, por ende, no
es posible pretender evaluar el cumplimiento de las condiciones de giro si, con
posterioridad a su acreditacion, suceden situaciones que afectan los criterios y
elementos que llevaron a concluir que la condicién habia sido acreditada.

A modo de ejemplo, si al momento de acreditarse las condiciones de giro se cuenta
con una licencia de construcciéon debidamente expedida y, posteriormente, durante
la etapa operativa del proyecto, se revoca dicha licencia, ello no implica que no se
hubiese acreditado el cumplimiento de las condiciones de giro puesto que es
evidente que, al momento establecido parala acreditacion, dicha condicién se habia
cumplido. Cosa distinta es que, una vez acreditado el cumplimiento, haya habido un
cambio en elementos facticos y juridicos que condujeron a la revocatoria de la
licencia de construccién.

El anterior analisis encuentra su fundamento en una simple lectura de la definiciéon
de las condiciones de giro establecidas en la Modificacién al Contrato de Fiducia,
pues una vez puestos los recursos a disposicion del Fideicomitente Gerente estos
no podrian regresar a los anteriores encargos fiduciarios:

CONDICIONES DE GIRO: Son los requisitos que se astablecen en Ja clausula décima de
este contrato, necesarios para poner a disposicién de FIDEICOMITENTE GERENTE los
recursos que Integran los encargos flduciarios constituidos por los terceros interesados en
vincularse al PROYECTO)| y que dicho FIDEICOMITENTE GERENTE vy el
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR inicien y lleven a cabo la construccién y del
PROYECTO hasta su terminacién. Las citadas CONDICIONES DE GIRO deben encontrarse

debidamente aprobadas y certificedas por el INTERVENTOR.

Por tal motivo, tampoco hay lugar a evaluar a posteriori la situacion del Proyecto
para retrotraerlo a la etapa preoperativa debido a cambios abruptos del mercado
tales como los generados por una recesién econdmica, cambios en la tendencia del
consumidor, variaciones sustanciales en la tasa representativa del mercado que
generen una devaluaciéon de la moneda y afecten notoriamente los costos del
proyecto, entre otras. Esto es asi puesto que dichas actividades escapan del resorte
de la fiduciaria. Y, en todo caso, el Fideicomitente tampoco podria retrotraer las
condiciones de giro ya declaradas, pues en los negocios fiduciarios, como en los
procesos judiciales, existe una preclusion de las etapas.

La presente anotacion es pertinente, puesto que el reproche de la demanda se
fundamenta en un incumplimiento de las condiciones de giro que se basa en hechos
posteriores a junio de 2016, fecha para la cual, evidentemente, se encontraban
acreditadas las condiciones.

En esencia, lo que se reprocha en la demanda es que, a dia de hoy, no se haya
culminado el Proyecto Gioco. Con fundamento en tal situacion, el apoderado de la
parte demandante pretende estructurar una falacia consistente en que la no
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65.

66.

67.

L.

68.

construccion del proyecto es responsabilidad de Alianza Fiduciaria, principalmente
porque, segun afirma erréneamente la parte accionante, no se cumplieron las
condiciones de giro.

La demandante pretende sefialar que no se cumplieron las condiciones de giro del
Fideicomiso Gioco bajo un argumento consistente en que, con posterioridad a junio
de 2016, el Fideicomiso perdi6 las fuentes de financiacion necesarias para
desarrollar el Proyecto.

En especial, llama la atencidn que la demandante sefiale que no se cumplieron las
condiciones de giro debido a que la financiacién obtenida no provenia de una
entidad vigilada por la Superintendencia Financiera.

Al respecto, es importante sefialar que las alegaciones de la demadnante resultan
infundadas puesto que: (i) las condiciones de giro se decretan, de forma final y
definitiva, en un periodo de tiempo especifico, por lo cual, una vez acreditadas las
condiciones, no es posible regresar a la etapa preoperativa del proyecto; (ii) no hay
una sola prueba de que las condiciones de giro no se hubiesen decretado conforme
a los criterios establecidos en la Modificacion al Contrato de Fiducia; (iv) no era
necesario que el Fideicomiso Gioco contratara un crédito constructor con una
entidad sujeta a la vigilancia de la Superintendencia Financiera, puesto que el
Fideicomitente acredito la existencia de recursos propios para la financiacion del
Proyecto, y asi lo aprobé el interventor; (v) la prueba maxima de la viabilidad
financiera del proyecto radica en que, con posterioridad, se obtuvo la financiacién
de un crédito constructor aprobado por Bancolombia.

EL CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE GIRO DE ACUERDO CON LA
ACREDITACION FINANCIERA EFECTUADA POR EL FIDEICOMITENTE GERENTE
Y APROBADA POR EL INTERVENTOR

En la Modificacién al Contrato de Fiducia se establecieron las condiciones de giro
para pasar de la etapa preoperativa a la etapa operativa. En efecto, en la cldusula
décima se sefala:

DECIMA. DESARROLLO DEL PROYECTO: E! PROYECTO serd desarollado mediante
dos periodos uno preoperativo y uno operativo, cuyas finalidades se indican a continuacién:
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10.1. PERIODO PREOPERATIVO: Tiene por finalidad obtener las CONDICIONES DE
GIRO, lo cual comprende la elaboracién de los disefios y estudios técnicos y financieros, y la
celebracidn de todos los actos juridicos necesarios para la obtencion de recursos dirigidos a
|ia realizacién de EL PROYECTO y a ia promocién del mismo a través de la cefebracion de
encargos fiduciarios de inversion constituidos por terceros interesados en vincularse al
|proyecto como BENEFICIARIOS DE AREA de una o més unidades inmobiliarias resultantes
del PROYECTO.

Dentro de este perlodo pre-operativo EL FIDEICOMITENTE GERENTE se obiiga con el
FIDEICOMITENTE APORTANTE DE LOTE en garantizar la efectividad en ia promocién y
comercializacion del proyecto mediante celebracién de encargos fiduciarios, adelantando
sobre el inmueble aportado una sala de negocios, en un plazo no superior ni prorregable de
30 dias calendarios, y 60 dias calendarios para un apartamento modeio del proyecto a
desarrollarse, que regirdn a partir de la firma del presente Fideicomiso.

Para tener por obtenidas las CONDICIONES DE GIRO, sera necasario:

* La entrega a ALIANZA de la constancia de radicacién ante la autoridad distrital o
municipal competente, de todos los documentos necesarios para llevar a cabo
actividades de anuncio y enajenacién de las unidades de vivienda resuitantes de!
PROYECTO.

» La existencia y entrega de un nimero determinado de contratos de encargo de
inversibn y cartas de Instrucciones debidamente suscritas y aceptadas por
ALIANZA junto con todos los documentos soportes del mismo, que correspondan al
64.9% de las unidades resultantes de la totalidad del proyecto a desarrollar
constituidos y suscritos por terceros interesados en vincularse al proyecto, asl
como los correspondientes contratos de vinculacién como BENEFICIARIOS DE
AREA, es decir un total de 188 unidades inmobiliarias. Los referidos porcentajes
han sido establecidos por el FIDEICOMITENTE GERENTE, quien declara que los
mismos ho comprometen la viabilidad del PROYECTO.

* La existencla y entrega a ALIANZA de la licencia de construccién ejecutoriada del
PROYECTO, el flujo de caja y el presupuesto de obra.

* |La cerificacién de haber alcanzado la viabilidad financiera del PROYECTO, con

base en los documentos anteriores suscrita por EL FIDEICOMITENTE GERENTE,

y certificada por el INTERVENTOR

* La aprobacién de un crédito por parte de una entidad vigilada por la
Superintendencia Financlera de Colombla, si de acuerdo con ia planeacién
financiera del PROYECTO, dicho crédito se requiere.

* lLa presentacion a ALIANZA de las pélizas expedidas por una compaiiia
aseguradora vigilada por la Superintendencla Financiera, constituidas por EL
FIDEICOMITENTE GERENTE, por los amparos de todo riesgo en construccién.

* La entrega a ALIANZA de la constancia de presentacién de la declaracién del
impuesto de delineacién urbana y su correspondiente pago por parte del titular de la
licencia de construccién o de quien de acuerdo con la normatividad local aplicable sea
el sujsto pasivo de dicho impuesto, segin sea el caso.

* La enfrega a ALIANZA de un estudio de titulos realizado sobre el inmueble en el
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69.

cual se desarrollaré el PROYECTO, en ei que conste que la tradicion del inmueble
es juridicamente viable para el desarrollo del PROYECTO, y que sobre el mismo
no pesan gravamenes o limitaciones que puedan afectar dicho desamrollo.

* Que se haya nombrado al INTERVENTOR.

El cumplimiento de las condiciones de giro fue informada a los Beneficiarios de
Area mediante la rendicién de cuentas del periodo 01/05/2016 a 31/10/2016. Y,
en la misma, se estableci6 que quien estableci6 la viabilidad financiera fue el

Fideicomitente Gerente y el Interventor, en estos términos:

1.2 DURACION

El contrato tendra la duracién necesaria para el desarrollo de su objeto, aplicando los
plazos maximos establecidos para cada una - de ‘los: periodos (preoperativo y
operativo). El periodo preopérativo tuvo por finalidad obtener las condiciones de giro.
El 21 de Junio de 2016 el fideicomitente gerente cumplio las condiciones de giro y se
dio inicio al periodo operatiyo. En el periodo operativo, ALI_ANZA pone |os recursos del
FIDEICOMISO, a disposiciéh del FIDEICOMITENTE GERENTE, para la cancelacién de la
totalidad de los costos del PROYECTO, cuya solicitud de giro deberd constar por
escrito suscrito por el -FIDEICOMITENTE GERENTE, previo visto bueno del
INTERVENTOR.

P

El término para la culminacién del periodo operativo-es de treinta (30) meses,
contados a partir de la fecha de obtencién de las CONDICIONES DE GIRO.

Fecha Inicio Operativo: ' 21unio/2016

Fecha Vto. Operativo: 21/Diciembre/2018

Actualmente el negocio se encuentra en el periodo.operativo.

()

2. ESTADO ACTUAL, LOCALIZACION E IDENTIFICACION DE LOS BIENES DEL NEGOCIO
FIDUCIARIO

Puerto Colombia - Atlantico | $13.749.909.357.00

; Lote 35 i 040-276378

()
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4. CREDITOS
4.1 Tipo crédito contratado ‘ &

Al corte de la presente rendicién de cuentas el fideicomiso no cuenta con un crédito
constructor aprobado por parte de una entidad vigilada por la Superintendencia
Financiera de Colombia. ' ‘

De acuerdo a la viabilidad financiera certificada por el interventor del proyecto y el
fideicomitente gerente, este Ultimo cuenta con un operacién crediticia aprobada a
titulo propio por el fonda internacional RIBT (RIBERT INVESTMENTS & BUSINESS
TRUST HK) por valor de $40.500.000.000.00 que serd destinada para el desarrollo el
proyecto.

()

6.2 Estado obtencién de las}condiciones de giro establecidas para el proyecto

Ei 21 de junio de 2016, el FIDEICOMITENTE GERENTE alcanzo el cumplimiento de las
condiciones de giro definidas para el proyecto e iniciaron el respectivo periodo
operativo. .

Las condiciones de giro cumplidas por el fideicomitente fueron:

v La entrega a 'ALIANZA de la constancia de radicacion dnte la autoridad distrital o
municipal competente, de todos los documentos necesarios para llevar a cabo
actividades de anuncio y enajenacién de las unidades de vivienda resultantes del
PROYECTO.

v La existencia y entrega de un numero determinado de contratos de encargo de
inversidn y cartas de instrucciones debidamente suscritas y aceptadas por ALIANZA
junto con todos los documentos soportes del mismo, que correspondan al  64.9% de

las unidades resultantes de la totalidad del proyecto a desarrollar constituidos y
suscritos por  terceros interesados en vincularse al proyecto, asi como los
correspondientes contratos de vinculacion como BENEFICIARIOS DE AREA, es decir
un total de 196 unidades -inmobiliarias. Los referidos porcentajes han sido
establecidos por el FIDEICOMITENTE GERENTE, quien deciara que los mismos no
comprometen [a viabilidad del PROYECTO.

¥ La existencia y entrega a ALIANZA de la licencia de construccién ejecutoriada del
PROYECTO, el flujo de cajay el presupuesto de obra.

v La certificacién de haber alcanzado la viabilidad financiera del PROYECTO, con base
en los documentos anteriores suscrita por EL FIDEICOMITENTE GERENTE, v certificada
por el INTERVENTOR

v La presentacién a ALIANZA de las pdélizas expedidas por una compafia
aseguradora vigilada por la Superintendencia Financiera, constituidas por EL
FIDEICOMITENTE GERENTE, por los amparos de todo riesgo en construccion.

v La entrega a ALIANZA de la constancia de presentacion de la declaracion del
impuesto de delineacion urbana y su correspondiente pago por parte del titular de la
licencia de construccién o de quien de acuerdo con la normatividad local aplicable sea
el sujeto pasivo de dicho impuesto, segtin sea‘el caso.

v La entrega a ALIANZA de un estudio de titulos realizado sobre el inmueble en el
cual se desarrollara el PROYECTO, en el que conste que la tradicion del inmueble es
jurfdicamente viable para el desarrollo del PROYECTO, y que sobre el mismo no
pesan gravamenes o limitaciones que puedan afectar dicho desarrollo.

¥ Que se haya nombrado al INTERVENTOR.

A partir del 21 de Junio de 2016 se dio inicio al periodo operativo, cuya finalidad se
indica a continuacion:

()
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6.2.1 Licencias de Construccién y Permisos

Licencia de Construccién y/o Urbanismo  Resolucién 319 de 2015 y fue
ejecutoriada el 22 de Diciembre 2015

Fecha de vencimiento de la Licencia de Fecha de vencimiento el 22 de
Construccién ‘ . Diciembre de 2018.

Permiso de Ventas | Radicacién-No 355 del 08 de
Septiembre de 2014

6.2.2 Pdlizas de Seguros

6.2.2.1 Constitucion de la pdliza

POLIZA DE SEGURO TODO RIESGO PARA CONSTRUCCION TRADICIONAL

LIBERTY SEGUROS S.A. |

s . 2 o e 7417,2‘ ‘ - [
TOMADOR AVI STRATEGIC INVESTMENT S.A.S. [

]  ALANZA FIDUCIARIA COMO VOCERA DEL FIDEICOMISO |
ASEGURADO GIOCO ‘
BENEEICIARIO AVI STRATEGIC INVESTMENT S.A.S.
VIGENCIA DEL 017 DE JUNIO DE 2016 AL‘Q7 DE JUNIO DE 2019 }

Pago Prima $72.899.223 + IVA

()

7.2 NGmero de vinculaciones

A la fecha corte de la presente rendicién de cuentas Alianza: Fiduciaria como vocera
del fideicomiso se ha notificado de las siguientes cartas de instruccidn y/o suscrito los
siguientes contratos de vinculacion (Ver Anexo):

r

VINCULACIONES

|
| NO. PROYECTO | LEGALIZADAS f
| |

2642 i 247 j

!
§
1
]
1

()
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70.

71.

72.

73.

M.

74.

75.

8.1 INFORME DEL INTERVENTOR o AVANCE DE OBRA DEL PROYECTO

A corte de la presente rendicién de cuentas no se ha presentado informe de
interventoria, s€ le solicito formalmente al fideicomitente’ el envio de dicho informe
bajo el radicado Q158424 ‘el dia 05 de Noviembre del 2016.

8.1.1GRADO DE AVANCE DEL PROYECTO Y METODO DE CALCULO USADO

Durante el periodo objeto de la presente rendicién de cuentas no se radico ante
Alianza Fiduciaria informe de interventoria. '

8.2 INFORME DEL FIDEICOMITENTE O CONSTRUCTOR

En los meses objetos del presente informe, el fideicomitente gerente no nos allego
ninguna clase comunicacion y/o informe relacionada con'el proyecto, sin embargo es
importante precisar que de acuerdo a las gestiones rgalizadas y conforme a las
solicitudes allegadas por parte del fideicomitente gerentef, actualmente el negocio se

encuentra en su ejecucién y desarrollo.

Desde ya se advierte que, en la rendicion de cuentas de octubre de 2016,
expresamente se mencion6 que no se requirié que el Fideicomiso contratara un
crédito constructor, puesto que el Fideicomitente Gerente tenia recursos propios
provenientes de una financiacién directa.

La rendicion de cuentas no fue objetada por ningtin beneficiario de area, incluida la
demandante. Por lo tanto, es claro que los Beneficiarios de Area no realizaron
objecidn alguna a la forma en que se acreditaron las condiciones de giro.

Con posterioridad, el Fideicomiso Gioco obtuvo un crédito constructor de
Bancolombia y dicha situacién fue debidamente informada a través de las
rendiciones de cuentas.

Ahora bien, reitero que quien determiné la viabilidad financiera fue el propio
Fideicomitente Gerente con la aprobacion del interventor. Lo anterior, en
consonancia con lo establecido en la Modificacién al Contrato de Fiducia.

CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE GIRO. EL FIDEICOMISO GIOCO TENIiA
INTERVENTOR.

El 12 de mayo de 2016, AVI inform6 a Alianza Fiduciaria que habia designado a la
Constructora A & C S.A., con Nit. 860.031.335-5, para que realizara la interventoria
técnica del proyecto.

En la fiduciaria reposa la hoja de vida de la Constructora A &C S.A. y, ademas, se
observa la elaboraciéon de la siguiente planilla de aprobacion del interventor:

73
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NOMESRE DEL INTERVENTOR

EXFERIENCA ESPECIFICA EN INTERVENTORA
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76. En el documento denominado hoja de vida del interventor, se observa, entre otras,
que ha realizado multiples proyectos de interventoria, como por ejemplo a la sede
de la Superintendencia Financiera de Colombia.

N.

77.

78.

CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE GIRO. EL PROYECTO INMOBILIARIO
CUENTA CON LICENCIAS DE CONSTRUCCION EXPEDIDAS CON ANTERIORIDAD
AL DECRETO DE LAS CONDICIONES DE GIRO.

En atencién a los documentos remitidos por AVI, la Alcaldia Municipal de Puerto
Colombia profiri6 la Resoluciéon No. 319 de 14 de diciembre de 2015. A su vez, en la
Resolucion No. 319 de 2015 se observa que AVI cancelé el impuesto
correspondiente a la autoridad administrativa.

El 10 de noviembre de 2017, mediante Resolucion No. 423, la Alcaldia de Puerto
Colombia, prorrogé la licencia de construccién concedida. En efecto, en el articulo
7 se establecié una prorroga de 12 meses desde el 15 de diciembre de 2017.

Veamos:

LUL0,
ARTICULO 79:

2.017.

ARTICULO 8°: La presente Resoluciéon rige a partir de la fecha de su

expedicion.
PARAGRAFO:

La Prorroga que por ésta Resolucion se concede, tiene una
vigencia de doce (12) meses contados a partir del dia 15 de Diciembre de

La expedicidon de la Licencia o Permiso no implica
pronunciamiento alguno sobre ias linderos de un predio, ni fa titularidad de su

dominio, ni 1as caracteristicas de su posesjon (Ley 92 de 1.989.)
NOTIEIOUESE Y CIIMPI ASE

www.phrlegal.com
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79. El 5 de octubre de 2018, mediante Resoluciéon No. 417, la Alcaldia de Puerto

Colombia, prorrogé la licencia de construccién concedida. En efecto, en el articulo
7 de dicha resolucion se sefald:

concluidas las obras aprobadas en la respectiva
| -titular o el constructor responsable, solicitara el
ocupacién a la Secretaria de Control Urbano y
dad al -articulo 2.2.6.1.4.1 del Decreto 1077 de

‘0ga que por ésta Resolucion se concede, tiene una
ses contados a partir ‘del dia 15 de Diciembre de
n lo dispuesto en articulo 8° del Decreto 2218 de
rticulo 2.2.6.1,2.4.1 del Decreto 1077 de 2015 vy
3'de 2017..

nte Resolucién rige a partir de la fecha de su
edicién de la Licencia o Permiso no implica

bre los linderos de un predio, ni la titularidad de su
as de su posesion (Ley 92 de 1.989.)

80. Las presentes modificaciones y ampliaciones a la licencia urbanistica de
construccion fueron debidamente informadas en las rendiciones de cuentas
correspondientes.

0. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE GIRO. AL MOMENTO DE LA
ACREDITACION DE DICHAS CONDICIONES SE TENIAN LOS CONTRATOS DE
VINCULACION REQUERIDOS CONTRACTUALMENTE.

81. De conformidad con la Modificacion al Contrato de Fiducia, el Proyecto tiene 302
unidades inmobiliarias.

82. Para el cumplimiento de las condiciones de giro se establecié que se debia obtener
los contratos de vinculacién correspondientes a 196 unidades inmobiliarias que
corresponden al 64.9% de la totalidad de unidades del Proyecto. Esto es lo que
frecuentemente se conoce en los proyectos inmobiliarios como el punto de

equilibrio. Al respecto, no sobra destacar que el punto de equilibrio del Proyecto
Gioco se cumpli6 con holgura.

83. Enla comunicacién de 12 de mayo de 2016, radicada en Alianza Fiduciaria el 10 de
junio de 2016, el Fideicomitente Gerente, su revisor fiscal, y el Interventor del
Proyecto manifestaron que el fideicomitente tenia viabilidad financiera.
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Apreciada Dra. Algarin

1.

En calidad de fideicomitente desarrollador del fideicomiso GIOQ{O, para el
desarrollo del proyecto de la referencia, en la ciudad de Barranquilla, me permito
certificar que el proyecto tiene la viabilidad financiera segun fos esiudios de
factibilidad y el desarrollo del proyecto teniendo en cuenta los siguientes aspectos:

Las ventas totales del proyecto ascienden a la suma de

$89.051.005.500,60, en un total de 302 unidades.

Se espera recibir un margen del 10.10% de estas ventas, el cual asmende a

la suma de $8.975.920.890 :

Los costos totales del proyecto son $80.075.84,61
El lote del proyecto se encuentra parqueado por medio de la escritura No.

2649 def 23 de Agosto del 2013 el cual-tiene un precio en el proyecto de
$13.754.355.200.

AV| Strategic Investment S.A.S. tiene aprobado un crédito por valor de
€53.975.955 euros por el fondo internacional RIBT, de los cuales destinara

la suma correspondiente a $40.500.000.000.00. los cuales@ seran
consignados en las cuentas del fideicomiso para el desarrollo de la etapa
operativa del proyecto.

. Al momento de tienen 227 encargos de beneficio de area firmados por un
valor de $60.637.513.090, de los cuales se a recaudado la suma de

$5.293.350.560.00

7. Por concepto de las cuotas iniciales se espera un recaudo total en el

transcurso del proyecto un valor $18.036.897.183 de las unidades vendidas
hasta el momento.

A la fecha se tienen invertidos en el proyecto la suma de $ 8.006.803.512
correspondientes a Estudios Técnicos, Estructuracién de proyecto, sala de
ventas, publicidady licencia.

A continuacién se expone un cuadro de fuentes y usos validando fa viabilidad
financiera del proyecto.

ETAPAL % ETAPA 2 % TOTAL ~ %
30,00% VENTAS 70,00% VENTAS PROYECTO VENTAS ‘
[INGRESOS TOTALES 26.070,377.969 | __100,00% 62,980.627.531 | _100,00% E] 65.051,005.500,60 | _100,00%
[cosTos ToTALES 24.022.525.382 92,14% $6.052.559.225 89,00% $ 80.075.084.607,64 £6,92%
{UTILIDAD 2.047.852.587 7,86% 6.978.068305 |  11,00% s 8.975.920.892,86 | 10,08%
% SOBRE % SOBRE : % SOBRE
VENTAS VENTAS i VENTAS
FUENTES $ 25,420.415.712 97.51% $ 56.620,060.474 83,90% $ 82.040.476.185,31 92,13%
LOTE $ 3.895.926.100 14,94% 9.858.429.100 15,65% 13.754.355.200 15.45%
INVERSION INICIAL s 5573.818.252 |  2138% 2,432,085.260 388% 8.005.903 517 5,95%
CUQTAS INICIALES 5054.142.065 | 23,22% 13948146715 | 22,15% 200021788760 | 22,46%
[APALAN CAMIENTG AVI $ 9896.528314 | 3796% 30380309390 |  ds.24% 40.276i928.713 | 45,23%
% SOBRE % SOERE % SOBRE
VENTAS VENTAS VENTAS
Jusos is 24072525382 | 92,14% rs_ 56.052.555.225 | 89,00% Ts 80.075.082.607,64 | 89,82%
[cosToTomAL |H 24.022.525.382 92,14% 5 '56,052,559.225 89,00% s 80.075.084.607,64 89,92%
FUENTES - USOS [5 1.397.890.329 | | 3 567.501.248 | 1 3 1.965.39L577,67 | I

En este orden de ideas el proyecto tiene una viabilidad econdmica,
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Sin otro en particular,

Cordialmente,

=

L RTEAG/ JORGE-RODRI z
A TRATEGIC INVESTMENT S.AS. Rpvisor Fiscal

™ Bogota:

CONSTRUCTRA A&C pBX

84. Tal y como se puede observar en la rendiciéon de cuentas de octubre de 2016, las
condiciones de giro se cumplieron el 21 de junio de 2016,

85. En efecto, para abril de 2016 se tenian 226 vinculados al proyecto y para octubre

de 2016 se tenian 247.
8 EJECUCION DEL DESARROLLO DEL PROYECTO INMOBILIARIO.
PERIODO ABRIL 2016 PERIODO OCTUBRE 2016
Etapa Actual Pre operativo Operativo
Condiciones de giro Pendiente ‘Cumplidas T
TIUUCIUng
Porcentaje de Avance de Obra * ¥
Numero de vinculados al 226 2 247
proyecto
(*)No hemos sido notly‘icados del avance de la obra del proyecto para este corte.

P. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE GIRO: EL FIDEICOMITENTE GERENTE
REMITIO OPORTUNAMENTE EL ESTUDIO DE TITULOS DEL INMUEBLE

86. El estudio de titulos se presenté para la consecucion de las condiciones de giro y
fue, ademas, elaborado por un abogado.

87. Al respecto, basta observar el estudio de titulos remitido a la fiduciaria en el que el
abogado German Lamo sefiala que no se observan novedades en la cadena de
titulacién que pudieran afectar el desarrollo del proyecto:
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HIl- NOVEDADES y/o INCORFOMIDADES EN LA CADENA DE TITULACION OBSERVADAS EN EL CERTIFICADO
DE LIBERTAD Y TRADICION.-

Visto el certificado de libertad y tradicidn del inmueble en cuestién, no se observan novedades en la cadena

de titulacion que eventualmente pudieran limitar el comercio del predio objeto de estudio.

IV.- POSIBILIDAD DE EXPROPIACION.-

No se acompafia ningln antecedente al efecto.

()

ViIl.- CONCLUSIONES.-

De lo analizado, se puede concluir y afirmar que la tradicidn de los inmuebles previamente enunciados es
juridicamente viable para el desarrolle de proyecto inmobiliario “GIOCQ” y que sobre los mismos no pesan

gravamenes o limitaciones que puedan afectar dicho desarrollo.

Q. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE GIRO: EL FIDEICOMITENTE GERENTE
ACREDITO LA CAPACIDAD FINANCIERA CON RECURSOS PROPIOS A TRAVES DE
FINANCIACION DIRECTA AL FIDEICOMITENTE

88. En comunicacion del 12 de mayo de 2016, se sefiala que el Fideicomitente Gerente
tiene recursos propios para el desarrollo del proyecto inmobiliario originados en la
financiacién internacional obtenida directamente por AVI Strategic en su calidad de
Fideicomitente Gerente. En la mencionada comunicaciéon se manifesté que el
Fideicomitente tenia recursos suficientes para el desarrollo del Proyecto. Valga
anotar que dicha comunicacion fue suscrita por el Interventor.

$13.754.355.200.
5. AVI Strategic Investment SA.S. tiene aprobado un crédito por valor de
€53.975.955 euros por el fondo internacional RIBT, de los cuales destinara
la suma correspondiente a $40.500.000.000.00. los cuales seran
consignados en las cuentas del fideicomiso para el desarrollo de la etapa
operativa del proyecto.

o Al i PaYat-] Lol Lo L Z L L

89. La acreditacion de la viabilidad financiera del Proyecto Gioco a través de recursos
propios del Fideicomitente proveniente de financiacién internacional fue informada
a los Beneficiarios de Area, incluido el aqui demandante, en la rendicién de cuentas
de octubre de 2016. Veamos:
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90.

91.

92.

93.

4. CREDITOS .
4.1 Tipo crédito contratado ‘

Al corte de la presente rendicion de cuentas el fideicomiso no cuenta con un crédito
constructor aprobado por’ parte de una entidad vigilada por la Superintendencia
Financiera de Colombia. -

De acuerdo a la viabilidad financiera certificada por el interventor del proyecto y el
fideicomitente gerente, este Ultimo cuenta con un operacién crediticia aprobada a
titulo propio por el fondo internacionai RIBT (RIBERT :INVESTMENTS & BUSINESS
TRUST HK) por valor de $40.500.000.000.00 que serd destinada para el desarrollo el
proyecto.

De conformidad con el flujo de caja remitido al Fideicomiso Gioco y la Fiduciaria,
los recursos propios de AVI ingresarian al patrimonio auténomo paulatinamente
dentro del periodo operativo. Al respecto se puede observar en las comunicaciones
de AVI por las que remite el flujo de caja y la prefactibilidad del proyecto con la
correspondiente firma de la interventoria.

Por tal motivo no fue necesario, para el cumplimiento de las condiciones de giro,
que el Fideicomiso contratara un crédito constructor con una entidad vigilada.
Dicho crédito solo debia contratarse si era requerido, es decir, si se constataba que
no se contaban con los recursos propios suficientes para desarrollar el proyecto.

Tal y como ya se ha manifestado en esta contestacidn, la referida condicién de giro
puede entenderse de forma similar al cumplimiento de una obligacion alternativa.
En efecto, la condicion podia ser cumplida: (i) si se contaba con recursos propios
suficientes para desarrollar el proyecto o (ii) con la contratacidn, por parte del
fideicomiso, de un crédito constructor aprobado por una entidad vigilada.

En este caso, AVI Strategic contaba con recursos propios para desarrollar el
proyecto. Esos recursos provenian de financiaciéon otorgada por un fondo
internacional. Por tal motivo, no era necesario que el Fideicomiso contratara un
crédito constructor. Posteriormente, tras el inicio de la etapa operativa, y con el
propdsito de mitigar el riesgo de la devaluacién del peso, se decidié contratar un
crédito constructor con Bancolombia en moneda local.

R. EL CREDITO CONSTRUCTOR DE BANCOLOMBIA, PRUEBA FEHACIENTE DE LA

94,

95.

96.

SERIEDAD Y VIABILIDAD FINANCIERA DEL PROYECTO PARA LA FECHA EN QUE
SE CUMPLIERON LAS CONDICIONES DE GIRO

Tal y como ya fue anticipado, con posterioridad a la acreditacion de las condiciones
de giro, Alianza Fiduciaria recibi6 instrucciones de tramitar un crédito constructor
ante Bancolombia S.A. y un crédito preoperativo, por un monto total de treinta y
nueve mil millones de pesos ($39.000.000.000).

Crédito constructor por un monto de treinta y siete mil millones de pesos
($37.000.000.000) que fue otorgado por dicha entidad bancaria en enero de 2017,
luego de revisarse y verificarse la viabilidad del Proyecto Gioco.

Por su parte, el crédito preoperativo también fue otorgado en enero de 2017 por
un monto de dos mil millones de pesos ($2.000.000.000).
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97.

98.

99.

100.

101.

102.

103.

La obtencién del crédito constructor fue debidamente informada a los Beneficiarios
de Area en las rendiciones de cuentas correspondientes.

Valga anotar, que tanto el tramite del crédito constructor como el haberlo obtenido,
obedece a situaciones normales de negocio y, por el contrario, la obtencién de los
mismos mostraba la viabilidad del Proyecto Gioco bajo los supuestos remitidos a la
fiduciaria por parte del Fideicomitente Gerente y el interventor, como quiera que la
entidad financiera, para otorgar el cupo de endeudamiento del Fideicomiso Gioco
realizé un anadlisis independiente y autéonomo de la viabilidad financiera del
proyecto inmobiliario.

Respecto del tramite de los créditos con Bancolombia S.A. se debe precisar los
siguientes aspectos:

El 28 de octubre de 2016 se recibi6 instruccion del Fideicomitente Gerente respecto
de la firma de los formatos de solicitud de crédito constructor profesional de
Bancolombia.

El 31 de octubre de 2016 se remitieron las solicitudes del crédito constructor
preoperativo y operativo del Fideicomiso Gioco.

El 4 de enero de 2017, Bancolombia aprobd el crédito preoperativo para el Proyecto
Gioco por dos mil millones de pesos ($2.000.000.000).

Medellin, 04 de enero de 201?7

|
Sefores:
FIDEICOMISO GIOCO N
Barranquilla
Radicacion: 4163-24123 ICO

Cordial Saludo:

Bancolombia se complace camunicarles que su solicitud de ¢rédito ha sido %pnobada por uri valor
de S 2.000.000.000en la Hdea de LIBRE INVERSION, para cubrir los gastos preoperativos del
proyecto GIOCO KIDS CLUB HOUSE. Las condiciones del criédito son:

|
1. CARACTERISTICAS DEL GREDITO

Plazo 36 meses ,
Plan de Plan 90 {Abono a capital constante, disminucion de capitat desde la primera
amortizacion cuota) } »

La vigenté en Bancolombla, para este tipo de crédito al momento det

. Tasa de interes desembolﬁ'o.

$:0)50 De acuen?o con las normas del sistema especializado de financiacién, -
Tasa variable

| expresado en UVR.

El 11 de enero de 2017, Bancolombia aprobd el crédito constructor para el
Proyecto Gioco por treinta y siete mil millones de pesos ($37.000.000.000).
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|
Sefiores:

IDEICOMISO GIOCO
Barranquilla

‘ i

Cerial Saludo:

Radicacion: 4163-24124 PVN

BL\NCOLOMBIA se complace en comunicarles que su solicitud de crédito ha sido aprobada por un
valor de $37.000.000.000 para ser aplicada exclusivamente en la construccion del Proyects GIOCO
KIDS CLUB HOUSE conformado por 302 APTOS, ubicado en CRA 23 No. 3A - 52, Puerto Colombia -

Barranquilla. Las condicionesy réquxs:tos del crédito son:

II. CARACTERISTICAS DEL CRE?ITO

104. El 17 de enero de 2017, Alberto Enrique Pinzén Carranza, funcionario de
Bancolombia, remitié las cartas de aprobacion de los créditos preoperativos y
constructor del Proyecto Gioco. Veamos:

Fo . raucnna I
30/01/2017 05:34: 28 p.m. (€) Q168828

AL ech
A AIITHZG JOrge Let [ommatario  MARIA DE JESUS SIERRAVASCUEZ

Remitente FIDEICOMISC GIOCO

Aprobacién de crédito constructor Proyecto: Gioco

Alberto Enrlqhe Pinzon Carranza <ALBPINZO@bancolombia.com.co> 17 de enero de 2017, 15:40
Para: "andres@avi.com.co” <andres@avi.com.co>, ALBERTO AVILES <alberto@avi.com.co>

Cc: MYRIAM SUAREZ <mycecisuarez@hotmail.com>, dario gonzalez valencia <dgonzalez51@hotmail.com>, Carlos
Arturo Londong Montalvo <CARLLOND@bancolombia.com.co>, Diony Solano Moscote <dsolano@alianza.com.co>, Jorge
Leonardo Solapo Londofio <jsolano@alianza.com.co>

Buenas tardes.

Nos complace remitirles carta de aprobacién de los créditos preoperativos y constructor del proyecto Gioco, enestas
cartas encontraran los pasos para et desembolso de los mismos, s :

Adicionalmente, encontraran en este correo el modelo de la valla, la cual identifica el proyecto como financiado por
Bancolombig, la instalacidn de la misma es requisito indispensable para el desembolso del crédito constructor.

105. El 6 de febrero de 2017, mediante comunicaciéon radicada el 7 de febrero de 2017,
de conformidad con la Modificaciéon al Contrato de Fiducia, el Fideicomitente
Gerente instruy6 para que se procediera a firmar los documentos requeridos para
el desembolso del crédito constructor por dos mil millones de pesos
($2.000.000.000). Dichos montos ingresaron efectivamente al fideicomiso.

106. De toda esta situacién, se informé a los Beneficiarios de Area mediante la
correspondiente rendiciéon de cuentas y, posteriormente, en las respuestas a los
derechos de peticion incoados.

107. Valga sefialar que la entidad Bancaria se reservd el derecho a aprobar los
posteriores desembolsos, como se observa en la comunicaciéon de 11 de enero de
2017.
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S.

108.

109.

110.

111.

112.

113.

Es de aclarar que la aprobacidén del crédito y la constitucidn de las garantias, no obligan a
BENCOLOMB}A a la entrega de sumas de dinero, ni a la promesa o comipromiso de celebrar ningtn
contrato, ni al perfeccionamienta del contrato de mutuo, el cual sélo se perfecciona con la entrega
del crédito, por ser el mutus| un contrato real. 5i entre la aprobacién del crédito y su

rfeccionamiento, BANCOLOMBIA conoce de hechos sucedidos antes o después de la aprobacion,
10s cuales hubieren impedido aprobar el crédito, podra abstenerse de desembolsarlo,

La presente aprobacidn tiene unajvigencia de 6 meses. Transcurrido este tiempa, el crédito se dara
por desistido automaticamente y ?:uara reactivarlo debera someterse a un nuevo proceso de analisis
y decision de credito.

|
Con el fin de dar cumplimiento a Jas disposiciones de la Superintendencia Financiera de Colombia,
el titular del crédito debera envigr semestralmente al Banco los estades financieros actualizados.

LA VIABILIDAD FINANCIERA DEL PROYECTO SE ACREDITA EN ATENCION AL
FLUJO DE CAJA FUTURO DEL PROYECTO Y SUS FUENTES DE FINANCIACION Y
NO CON OCASION A LA EXISTENCIA EFECTIVA DE LA TOTALIDAD DE LOS
RECURSOS

En el escrito de la demanda, se reprocha en repetidas ocasiones que se hubiese
decretado el cumplimiento de las condiciones de giro sin que se hubiesen
depositado o consignado previamente en las cuentas del Fideicomiso Gioco los
recursos obtenidos para financiar el desarrollo del proyecto.

Sin embargo, debe resaltarse que en ninguna disposicién normativa, ni tampoco en
el clausulado de la Modificacion al Contrato de Fiducia, se exigia la consignacion o
desembolso de los recursos para acreditar el cumplimiento de la condicién de giro.

Lo anterior no contraria norma alguna y tampoco se deriva de una conducta
negligente de las partes. Es importante tener en cuente que en los proyectos
inmobiliarios el aporte de recursos por parte de los fideicomitentes, e incluso los
recursos obtenidos por estos a través de créditos, son la ultima fuente de
financiacién que se utiliza en el proyecto, pues el uso de los mismos tiene un costo
financiero.

Asi pues, las condiciones de giro se acreditan teniendo en cuenta la viabilidad
financiera del proyecto, que examina o se basa en un flujo de caja del proyecto
inmobiliario.

El flujo de caja de un proyecto no equivale ni implica que, al momento de
acreditarse las condiciones de giro, se encuentren consignados o depositados todos
los recursos financieros del proyecto en las cuentas del Fideicomiso. El flujo de caja
alude a la liquidez del proyecto proveniente del ingreso de activos para atender a
sus obligaciones en un periodo de tiempo determinado. En tal virtud, al decretarse
las condiciones de giro se tenia una estimacion de los ingresos y egresos del
proyecto a lo largo del periodo operativo y la forma como las obligaciones del
Fideicomiso Gioco serian atendidas a partir de las distintas fuentes de ingresos.

Reitero, la viabilidad financiera de este tipo proyectos se basa en estimaciones de
ingresos y egresos (flujo de caja), pero no en la existencia efectiva y presente de
recursos del patrimonio auténomo o sus cuentas bancarias al momento de
cumplirse las condiciones. Tanto asi, que para la determinacién de la viabilidad
financiera de proyectos inmobiliarios se emplean las proyecciones de los aportes
de los Beneficiarios de Area, a pesar, de que los aportes de los Beneficiarios muchas
veces no se realizan segun los cronogramas establecidos, como quiera que en
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114.

115.

T.

116.

117.

118.

muchos casos existen demoras, atrasos, e incluso los beneficiarios no logran
obtener el crédito hipotecario o el leasing habitacional solicitado. Lo mismo ocurre
con las fuentes de financiacion de los fideicomitentes.

En los créditos constructores y en los créditos rotativos o preoperativos, y en
general frente a cualquier tipo de crédito, las entidades financieras se reservan el
derecho a desembolsar el crédito aprobado en atencién a las circunstancias al
momento de la solicitud de desembolso. A manera de analogia, el hecho de tener un
cupo en la tarjeta de crédito, no implica que esta se pueda usar en cualquier
momento, pues si el titular de la tarjeta de crédito esta atrasado en el pago de una
cuota de la tarjeta o con cualquier producto financiero de la entidad otorgante del
crédito, la tarjeta deja de funcionar.

Igualmente, el hecho de constituirse y registrarse garantias hipotecarias en las que
expresamente se deja constancia de su registro en el correspondiente certificado
de tradicion y libertad, no genera obligacion de realizar desembolso alguno

LOS GIROS EFECTUADOS CON OCASION DEL FIDEICOMISO GIOCO SE HAN
REALIZADO DE ACUERDO A LA MODIFICACION DEL CONTRATO DE FIDUCIA Y
CON LA PREVIA APROBACION DEL INTERVENTOR

En el objeto de la Modificacion al Contrato de Fiducia (clausula quinta) se establecid
que, tras la obtencidn de las condiciones de giro, Alianza entregaria los recursos al
Fideicomitente, siempre y cuando este presentara debidamente las solicitudes de
giro y que cada una de estas contara con la aprobacion del interventor.

[ CONTOTIMUay COTT IO SSDISTIOT O O PreseIne conuare,

4. Una vez obtenidas las CONDICIONES DE GIRO, ALIANZA entregue los recursos del
FIDEICOMISO al FIDEICOMITENTE GERENTE para el desarrolio del PROYECTO,
en la medida que dicho FIDEICOMITENTE GERENTE efectie la solicitud de giro en
los términos del presente contrato, debidamente aprobada por el INTERVENTOR.

Asipues, destaco que cada uno de los giros efectuados por el Fideicomiso Gioco han
contado con una solicitud de giro debidamente firmada por el interventor.

Por ejemplo, en la solicitud de giro radicada el 12 de diciembre de 2016 (Q162488)
por AVI, observamos la aprobacion del interventor:
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\ Strategic
Barranquilla, diciembre 6 del 2016 ¢ | nvestm ent

Sefiores

ALIANZA FIDUCIARIA
Atn Nohely Consuegra
Directora Comercial de Negocios Fiduciarios &R, T ) B
Barranquilla 4
Orden de pago N. 48

Fondo Avi Fideicomiso Gicco
Nit 500.100.748-4

Encargo N. 10040000536

Respetada Doctora:

Por medio de la presente, solicitamos retirar del fondo en mencidn, los pagos relacionados a
continuacidn de los cuales detallamos en el anexo adjunto:

o Jba

# Ed Om Club House

« Ing. Proyectos de Infraestructura
* Rene Serrano

» Dimetal

» Distribuidora Ancla

= Ferreteria Don Kike

= Ensis

= Abel Quintero

Cordialmente,

o i =

Interventor
Fidelcomise Giogg

119.

Co8IGoNEGoTE SIF aazs

ecr | T11 1

RETENCIONES |

e S e m e ommas el owo |

s oo i : o e ——
900 100 7484 ANTICIFG & OBRA 10378828 00 . 15,379,52500 <7 . BEVA ' &TB 001983
T S mroicms e e o o™ Ho =
ooy e T e ok
B00 175 845 DIVETAL LTOA PAGD FRAS ANTICIPG & 0574 ASATE 00 R o : 853378300 - BEVA AHMDH'!. o 00 174 848 CIMETAL LA
meormss  wcranoma s ) Cr eowooum  araenow  seossy | OSEOR
aomesesorommmw wmn o mcooum onemnn s | TSR ©
s mterasame T e em | i owiir Tamemmanim
o snuronao s s wvonown Twemmmi s ooty
T - 107,391 51400
T RiA AUTORZADA 1 e — S
o el Mo e Yemestcdeasies

T ESPAGIO PARA ELSELLD

120. Asi como la anterior, hay por lo menos 150 érdenes de giro adicionales que se
aportan con la presente contestacion. En todas y cada una de ellas la interventoria
dio su aprobacion. Lo anterior muestra la diligencia empleada por Alianza al
momento de desembolsar los recursos, pues sin aprobacion del interventor no se
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U.

121.

122.

123.

realizaban giros al Fideicomitente.

LA DILIGENCIA DE ALIANZA FIDUCIARIA, INCLUSO DESBORDANDO LAS
OBLIGACIONES A SU CARGO, ANTE LAS DIFICULTADES DEL FIDEICOMISO
GIOCO DEBIDO A LA DECISION DE BANCOLOMBIA DE NO DESEMBOLSAR LOS
RECURSOS.

El 6 de diciembre de 2017, de acuerdo con sus potestades contractuales y las
propias comunicaciones de aprobacion del crédito constructor, Bancolombia
informé que no iba a continuar apoyando la financiacién del Proyecto Gioco.

Como consecuencia de lo anterior, Alianza Fiduciaria realizé multiples actividades
tendientes a que la decisiéon adoptada por Bancolombia no se materializara y, por
el contrario, a que el Proyecto siguiera contando con el apoyo y financiacién de
dicha entidad bancaria. Como se puede observar en los informes detallados
remitidos a los Beneficiarios de Area, Alianza Fiduciaria realiz6 multiplicidad de
actividades y solicitd informaciéon continuamente al Fideicomitente Gerente,
situacion que aun hoy continua realizandose.

Alianza Fiduciaria remitid el informe de gestidon extraordinario con corte a 31 de
marzo de 2018, en el que indicé la multiplicidad de actividades realizadas por la
Fiduciaria:

7. Indicacion del grado de avance del proyecto inmobiliario de acuerdo con la informacion reportada por el
responsable de 13 construccion del proyecto:

El 17 de julio de 2017 se recibid por parte de Alianza Fiduciaria S.A. comunicacion radicada con el nimero Q190453 con
fa cual se recibid el informe deinterventoria de 3 sociedad Constructora A&C S.A. al corte dedunio de 2017,

En atencion al infarme de interventoria allegado al corte de juniode 2017 se indica:

3
Y

o "Que la interventoria observa que el equipo ha tenido muchos inconvenientes en la parte mecanica tanto el equipo
de perforacion para los anclajes como el de excavacion mecanica lo cual son imprevistos pero que hon ofectado e
programacion de lo obra, esto aunado con el tipo de terreno que ha aparecido y que dificulta atin mds el buen
ovonce para ls pantallos. '

s Durante el desarrollo de junio el proyecto contina con ciertos atrasos en cuanto a la ejecucion de las actividades
producto de s fuertes lluvias que han marcado mds evidente el atraso de la obra en 25 dios de acuerdo con la
programacion de la misma. Tombién el duro terreno aparecido en sitio y lo gran cantidad de rocas han incidido en
la progromacion de lo obra.

s En el mes de junio no se fundid ningin elemento por falta los dificultades expuestas y a que se estdn estudiando
alternativas de cimentacion para optimizar la parte presupuestal de lo obra en este capitulo. Se requiere que AVl
acelere un poco estas definiciones para que lo obra pueda despegar definitivamente.

= Lointerventoria sugiere que se implemente un plan 8 para tratar de acortar estos dios de atrasos marcados por los
dificultades en terreno, los equipos y los fuertes aguaceros de lo zona.

s Si bien es cierto que el manto de roca encontrado es muy fuerte hay que acelerar la fracturacion de ella hay que
incrementarla para de esta monera lograr o iniciar lo losa de cimentacion.

e Como es de conocimiento por porte de la direccion, lo interventoria sugiere implementar acciones tendientes o
disminuir el atraso, mediante lo actualizacion de los cronogramas de obra y la definicion final de cimentacion a
implementar o parte de los muros pentallo.”
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8. Reporte sobre hechos relevantes que afecten el proyecto y las actividades llevadas a cabo frente a los mismos:

v

Durante el periodo objeto de la presente rendicion de cuentas se han atendido solicitudes, comunicaciones,
guejas, reclamos, derechos de peticidn, interpuestos por beneficiarios de area que informan su
inconformidad con el avance y el estado actual de la obra del proyecto Gioco, p{or lo que estas han sido
atendidas en los términos respecto del alcance de esta sociedad fiduciaria y de estas se ha dado traslado a la
sociedad AVI STRATEGIC INVESTMENT S.AS. para que en su calidad de gerente y responsable del proyecto se
pronuncie. ' E

£l 28 de julio de 2017 por medio de comunicacion escrita bajo el Q192160 se solicitd a la sociedad AVI
STRATEGIC INVESTMENT S.A.S. emitir sus comentarios y observaciones en atencion a las observaciones
aludidas por la sociedad interventora e informar las acciones implementadas para enmendar y regularizar los
inconvenientes que en desarrollo de la obra se estén presentando.

£l dia 28 de Agosto de 2017 se celebrd reunion con el residente de la obra en representacion de la firma
Constructora A&C S.A., la cual tiene a cargo el desarrollo de las actividades de interventoria; y se solicitd por
parte de Asta sociedad fiduciaria reunion con el Representante legal de dicha sociedad interventora y con las
personas autorizadas como firmas registradas en el fideicomiso.

gl dia 9 de Septiembre de 2017 se telebrd reunidon en la ciudad de Barraquilla con el sefior Alberto Avilés
Arteaga, quien actiia como representante legal de la sociedad AVI STRATEGIC INVESTMENT S.AS., en esta
reunion el sefor Avilés presento el flujo acumulado del proyecto Gioco, y expreso la viabilidad del mismo, se
le solicitd allegar informe que refleje el estado actual del proyecto y que aqui mismoe se allegue formalmente
el presupuesto de obra pendiente por ejecutar.

EL 11 de Septiembre se celebréd reunion con Bancolombia para conocer su posicion y continuidad en la
financiacion del Proyecto. El banco manifesto revisar la situacion de la constructora y del proyecto para
pronunciarse

. 4
Cl dia 19 de Octubre de 2017 se realizd reuniéon con AVI STRATEGIC INVESTMENT S.AS. en la cual se
manifiesta que a la fecha se esta a la espera de que salga la resolucién de la modificacion de la licencia de
construccion del proyecto. \

£l 31 de Octubre de 2017 Alianza Fiduciaria S.A. recibe via correo electronico la resolucion de fecha 27 de

octubre de 2017 mediante la cual se modifica la licencia de construcciéon del proyecto. Alianza fiduciaria S.A.
informa a AVI STRATEGIC INVESTMENTS S.AS. que para continuar con los desemboisos del proyecto, se debe
mantener el cumplimiento de cada una de las condiciones de giro decretadas el pasado 21 de junio de 2016,
por lo que se requiere el pronunciamiento de parte de Bancolombia para mantener el equilibrio financiero y
continuar asi con los desembolso de recursos déstinados a la ejecucion del proyecto. -

Ei 10 de Noviembre de 2017 se realizd teleconferencia con la firma de interventoria constructores A&C el
serior Alberto Melo afirma que su personal revisa que los giros que se aprueban tienen como destino el
proyecto.

El 10 de Noviembre de 2017 los sefores de AVI STRATEGIC INVESTMENT S.A.S, remitieron por correo
electronico la siguiente informacion del proyecto Gioco.

. prefactibilidad del proyecto

. Resumen del presupuesto y Honorarios a AVI

. Presupuesto resumido de los costos directos

° Presupuesto detallado de I0s costos directos

+  Control de costo por capitulo segiin ordenes de giro

El 28 de Noviembre de 2017 se realizé reunidon con la sociedad AVI STRATEGIC INVESTMENT S.A.S. en la cual
informaron a Alianza Fiduciaria S.A. que estan a la espera de la respuesta de Bancolombia para retomar el
proyecto.

El 6 de Diciembre de 2017 Alianza Fiduciaria S.A. recibio comunicado emitido por Bancolombia en el cual
informa que no continuara realizando desembolsos destinados al proyecto Gioco.

El 12 de Diciembre de 2017 Alianza Fiduciaria S.A. remitié comunicacion formal a A\/i STRATEGIC INVESTMENT
S.A.S. solicitdndole se pronuncie en su calidad de Fideicomitente Gerente sobre la comunicacién emitida por
Bancolombia relacionada en el punto anterior, asi mismo se le solicito informar a esta sociedad fiduciaria
como se obtendria el cierre financiero que permita el proyecto Gioco.

Los dias 15 y 21 de Diciembre de 2017 se celebro reunién con AVI STRATEGIC INVESTMENT S.AS, en ambas
reuniones el fideicomitente informé a Alianza Fiduciaria S.A. que tenia dos opciones para obtener el cierre
financiero del proyecto:

»  Opcion de financiamiento con un Fondo de inversion extranjero
. Opcion de financiamiento con un Banco Extranjero

Informaron que a mediados de Enero 2018 esperan tener la respuesta oficial para presentarla a Alianza
Fiduciaria S.A
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v Los dias 3 y 24 de Enero de 2018 Alianza fiduciaria S.A. remitid correo electronico a AVI STRATEGIC
INVESTMENT S.AS. solicitando se le informe a ésta sociedad fiduciaria los avances del cierre financiero del
proyecto.

v El 24 de Enero de 2018 se remitié comunicado a la sociedad interventora constructores A&C solicitando una
certificacion en la cual se certifiquen los costos directos e indirectos invertidos en el proyecto Gioco asi como
el avance de obradel proyecto.

¥ El 24 de Enero de 2018 se realizd reunién con la sociedad AVI STRATEGIC INVESTMENT S.AS. en la cual
manifestaron a Alianza Flduuana S.A. que estan a la espera de la respuesta formgl del fondo de inversion
internacional y del Banco Internacional, que continuaron en conversaciones con Bancolombia pero a la
fecha no tienen respuesta positiva, ante esto la sociedad Fideicomitente manifiesta el estudio de nuevas
alternativas.

<

v £l 28 de Enero de 2018 Alianza fiduciaria S.A. remitio comunicado a la sociedad AVI STRATEGIC INVESTMENT
S.A.S, solicitando comunicacion formal que contenga las alternativas y soluciones que tienen para continuar
con el desarrollo del proyecto Gioco, acompariado de un informe que contenga las fuentes y usos, el
presupuesto faltante para terminar la obra, los recursos que se han invertidos enlaobra, y las gestiones que
se han adelantado para obtener el cierre financierodel proyecto. ‘

¥ Mediante correo electronico del 7 de febrero de 2018 Alianza Fiduciaria S.A. ratifica y realiza seguimiento a la
solicitud relacionada en el punto anterior.
& .
v El 27 de marzo de 2018 Alianza Fiduciaria S.A. remitié comunicacién dirigida a los beneficiarios de area
vinculados al proyecto Gioco con el objeto de recordar a los beneficiarios de area que cualquier aporte a
realizar con destino al proyecto Gioco debe ser realizado por medio de la fiduciaria y a traves de los canales o
medios puestos a su disposicion para tal fin, Lo anterior dando cumplimiento a lo estipulado tanto en el
contrato de fiducia como en la circular externa 024 de 2016 emitida por la Superintendencia Financiera de
Colombia.

124. Es de resaltar que en ese mismo informe se menciona la posibilidad de la ejecuciéon

125.

126.

del plan de contingencia a través de la Asamblea de Beneficiarios de Area.
Mecanismo, que los Beneficiarios de Area, entre ellos la demandante, no han
activado a pesar de contar con todas las facultades para ello.

En abril de 2018 se remiti6 el informe de gestiéon de la Fiduciaria, en el que, en
cumplimiento de la Circular Basica Juridica, se inform¢ de la situacién del Proyecto.

E115 de mayo de 2018, Alianza Fiduciaria emitié un comunicado a los Beneficiarios
de Area del Fideicomiso Gioco en el que se informé de los inconvenientes
presentados en el Proyecto.

Fiduciaria S.A. no es originadora, promotors 0 responsable
n dicho proyecto, si tiene la condicidn de fiduciaria del fideicomiso en
0s inmuebles en los cuafes se desarrolla el proyecto inmobiliario por
b Por 10 tanto es interés de Alianza Fiduciaria S.A. que se
antados y tomar las acciores a las que como

D
93]
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=
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0
'comiso y proteger ros intereses dp |o< bp‘ f ciarios de area

o dentro del marco legal y del contrato gue regula dicho
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£n consecuencia a lo anterior es preciso informarles el estado actual del proyecto

dencminado Gioco:

yohi
ainatelsk

= £l proyecto inmobiliario denominado Gioco se encuentra suspendido segun el

Gltimo informe de interventoria de fecha 17 de Juniode 2017,
= Bancolombia S.A. financiador del proyecto el dia & de Diciembre de 2017
informo que no seguird apoyando la financiacion del proyecto inmobiliario
denominado Fideicomiso Gioco. )
= Alianza Fiduciaria S.A. se ha reunido con la sociedad Fideicomitente, esto es
51 STRATEGIC INVESTMENT S.A'S., con el fin de obtener informacion de (as
idas a tomar frente a la posicion del Banco de no continuar financiando el

4

O

123 Fiduciaria S.A como vocera del Fideicomiso Gioco ha requerido en
oportunidades a la Sociedad AVI STRATEGIC INVESTMENT S.A.S., para
su caiidad de’ Fideicomitente allegue a esta Sociedad Fiduciaria las
tes alternativas que se tienen de sclucion a los inconvenientes
sentad0s en la ejecucion del proyecto Gioco, los cuales a la fecha del

presente comunicado no nan sido atendidos formalmente por parte de la
mencionada Sociedad.

Con el objetivo de ampliar lo descrito en este comunicado y mantenerlo informado
de la situacion actual del proyecto inmobiliario denominado Gioco Club House, nos
permitimos adjuntar a esta comunicacion un informe de Beneficiarios de Area del
Fideicomiso Gioco, el cual contiene la informacién relevante de la ejecucion del
Fideicomiso durante el periodo comprendido entre los meses de Octubre de 2017 a
Marzo de 2018,

127.

El 4 de septiembre de 2018, se remitié un segundo comunicado a los Beneficiarios

de Area del Fideicomiso Gioco, indicando las multiples actividades desplegadas y

los requerimientos al constructor:

El presente comunicado tiene como finalidad mantenerlos informado de la situacion
actual del proyecto, reiterando gue Alianza Fiduciaria S.A. no es originadora,
promotora o responsable de la constructora de dicho proyecto, dado que su
participacion en el Fideicomiso es la de obrar como vocero y administrador del
Fideicomiso propietario del inmueble en el que se desarrollard el Proyecto
Inmobiliario conforme se define en las disposiciones legales.

Expuesto lo anterior, repetimos que es interés de Alianza Fiduciaria S.A. que se
superen todos los inconvenientes presentados y coadyuvar las acciones que 'como
fiduciaria estemos facultados o tengamos el deber de llevar a cabo, para cumplir con
la finalidad del fideicomiso y proteger los intereses de los beneficiarios de area
vinculados al mismo, todo dentro del marco legal y del contrato que regula dicho
fideicomiso. ' :

En consecuencia, es preciso informaries los avances que se han tenido posteriores al
comunicado emitido por esta Sociedad Fiduciaria el pasado 17 de mayo del 2018
sobre el estado actual del proyecto inmobiliarioc denominado Gioco: -
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Alianza Fiduciaria S.A. sostuvo el pasado 17 de julio de los corrientes reunién
con Bancolombia S.A. con el fin de conocer su posicién de cara a la continuidad
de financiamiento al Proyecto denominado Gioco, entidad que informd lo
siguiente:

» Evaluaria la posibilidad de continuar con el financiamiento desarrollo
del proyecto, para lo cual se requiere que la Sociedad AVI STRATEGIC
INVESTMENT S.AS avance significativamente con recursos propios la
obra

» Estudiarfa la eventualidad de continuar con la financiacion del proyecto
siempre y cuando se dé la posibilidad de tener un nuevo constructor
serio, tradicional que tenga respaldo financiero, que conozca la plaza de
la ciudad de Barranquiila, que realice aportes importantes en el

proyecto, adicicnal se deben establecer mecanismos de control
adicionales para la disposicién de recursos.

» Revisaria ia posibilidad de ceder la hipoteca a otro acreedor que desee
continuar financiando e} proyecto denominado Giaoco.

El 12 de agosto de 2018 la sociedad AVI STRATEGIC INVESTMENT S.A.S.
remiti a Alianza Fiduciaria S.A. copia del comunicado enviado a los
Beneficiarios de Area del Fideicomiso Gioco en el cual se informa que la
Sociedad antes mencionada solicitaria a la Superintendencia de Sociedades la
admisién del Fideicomiso Gioco al Régimen de Insolvencia dispuesto en la Ley
1116, respecto a lo cual indicamos que a la fecha la Fiduciaria no ha recibido
instruccién del Fideicomitente para adelantar dicho trdmite, no obstante, esta
sociedad fiduciaria se encuentra presta a brindar su colaboracidn a cualquier
alternativa que propenda por la defensa de los intereses de los Beneficiarios
de Area del Fideicomiso Gioco.

El pasado 15 de agosto de 2018, Alianza Fiduciaria S.A. recibié orden de
embargo del Juzgado Sexto Civil del Circuito en Oralidad de Barranquilla que
recae sobre todos ios recursos que se encuentren en el Fideicomiso, medida
que fue acatada por esta Sociedad Fiduciaria conforme las disposiciones
legales que rigen para la materia.

El 21 de agosto de 2018, Alianza Fiduciaria S.A. recibio citacidn para diligencia
de notificacién personal del proceso ejecutivo mixto iniciado por Bancolombia
S.A. en contra del Fideicomiso Gioco y Otros gue se adelanta en el fuzgado
Sexto Civil del Circuito de Barranquilla con radicado 2018-0136.

Alianza Fiduciaria S.A como vocera del Fideicomiso Gioco ha requerido en
varias oportunidades a la sociedad AVI STRATEGIC INVESTMENT S.AS., para
que en su calidad de Fideicomitente allegue a esta Sociedad Fiduciaria las
diferentes alternativas de solucién a los inconvenientes presentados en la
ejecucién del proyecto Gioco, sin que a la fecha del presente comunicado se

-, haya recibido pronunciamiento formal por parte de la mencionada Sociedad.

128. El 28 de febrero de 2019, se remitié un tercer comunicado a los Beneficiarios de

Area del fideicomiso Gioco.
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Se reitera que aunque Alianza Fiduciaria S.A. no es originadora, promotora o responsablve.constrdctora

en dicho proyecto, si tiene la condicion de fiduciaria del fideicomiso propietario de los inmugbles en los

cuales se desarrolla el proyecto inmobiliario por parte de los fideicomitentes. Por lo tanto es interés de

Alianza Fiduciaria S.A. que se superen |os inconvenientes presentados y tomar las acclontes a las que

como flduciaria esté facultada o tenga el deber de llevar a cabo, para cumplir con la finalidad del
_fideicomiso y proteger los intereses de los beneficiarios de area vinculados al mismo, todo dentro del
. marco legal y del contrato que regula dicho fideicomiso.

En consecuencia, es preciso informarles los avances que se han tenido posteriores al comunicado
emitido por esta Sociedad Fiduciaria sobre el estado actual del proyecto inmobiliaric denominado Gioco:

De otra parte, informames que el 20 de noviembre de 2018, mediante correo electrénico remitido por los
representantes legales de la Sociedad AVI Strategic Investmens S.A.S., fuimas informados acerca de los
avances en las gestiones adelantadas por dicha saciedad frente al desarrollo del Fideicomiso Gloco, las

1, Financiamiento: El proyecto cuenta con el nivel de ventas para el logro del cierre financiero.
Teniendo en cuenta esta situacién, hemos gestionado con diferentes entidades el
financiamiento del mismo, que en caso de ser aprobado, se requiere validar que todos los
clientes contintien en el proyecto, de lo contrarie, se perdera el cierre financlero v ef financiador
retiraré la aprobacion.

2. Adguisicidn: Hemos logrado un avance muy positivo corr un cliente que estd interesado en
adquirir & edificie, caso en el cual se requiere gue todos los clientes acepten la develucién dai
dinero, y estamos evaluando la posibilidad que la devolucién se realice sobre su valor aportado
mas indexacidn, solc se realizaréd la adquisicion si el 100% de los clientes aceptan una
negociacion-para la develucion de los recursos.

3. Joint Venture: €n asocio con otra constructora, adelantar conjuntamente el desarrollo,
construccion y entrega del proyecto, con el aporte de parte de ellos en [a financiacién del
proyecto, que en caso de ser aprobade, se requiere validar que todos los clientes continden en
el proyecto, de |0 corntrario, se perderd e! cierre financiero y estz posibilidad no podré
contemplarse.

4. Venta de la sociedad: Tenemos un posible cliente que estd interesado en adquirir la sociedad
con todos sus proyectos, igual se requiere validar gue todes los dientes continten en el
proyecto, de lo contrario, se perderd el clerre financiero y esta posibilidad no podra
contemplarse : ’

Las anteriores alternativas de solucidn se vienen gestiovnando hace ya mas de un afio, sin que a la fecha
se tengan un resultado concreto, 2 sociedad fideicomitente ha manifestado estar muy cerca de obterier
financiacién para el proyecie, pero no cuentan con la certeza de que esto. egue a suceder, ¥ eén caso que
no lleguen a concretarse en el mes-de febrero, informan que presentaran e la empresa y cada uno de los
patrimonics autdnomios a recrganizacion, en el mearco-de'la ey 1116.

En esté caso existe un alto tiesgo que la superinténdencia decida liquidar iz sodiedad y todos los
FIDEICOMISOS,

Por otro lado, indicamos que en el mes de enero de 2019, de acuerdo con fa solicitud de ia sociedad AVI
Strategic Investment 5.A.S. se suscribié el otrosi No, 2 a contrato Fiduclarfo en el cual se modifica &l pazo
. para el periodo operativo, el cual va hasta el 18 de junio de 2019.

129. Como se puede observar, Alianza Fiduciaria realizé toda clase de actividades y
efectu6 multiples gestiones con el fin de solucionar los inconvenientes del Proyecto.
Adicionalmente, queda claro que la Fiduciaria informé constantemente a los
Beneficiarios de Area de las dificultades del Proyecto.

V. CUMPLIMIENTO DEL DEBER DE INFORMACION POR PARTE DE ALIANZA
FIDUCIARIA, LAS DETALLADAS RENDICIONES DE CUENTAS, LOS OPORTUNOS Y
PORMENORIZADOS COMUNICADOS E INFORMES A LOS BENEFICIARIOS DE
AREA Y LAS COMPLETAS Y CLARAS RESPUESTAS A LOS DERECHOS DE
PETICION.

130. Alolargo de la presente contestacion de la demanda, se puede observar el nivel de
detalle de las rendiciones de cuentas de mi poderdante y la manera en la que, en las
rendiciones de cuentas, se registraban y exponian las situaciones, comunicaciones,
y pormenores del fideicomiso.
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131.

132.

133.

134.

135.

136.

137.

138.

W,

Igualmente, en los comunicados e informes extraordinarios se evidencia, sin lugar
a duda, el cumplimiento del deber de informacion a cargo de la fiduciaria y la forma
en la que, a través de dichos informes, se informo6 del dia a dia de las dificultades
presentadas en el Fideicomiso Gioco y, aiin mas, de las clausulas contractuales
relevantes para los Beneficiarios de Area y los Fideicomitentes.

Igualmente, la fiduciaria ha dado respuesta a infinidad de derechos de peticiéon con
ocasion del Proyecto Gioco.

Alianza Fiduciaria ha dado respuesta de manera clara, precisa y de fondo en el
ambito de sus competencias y deberes legales y contractuales a todos y cada uno
de los derechos de peticién incoados por los Beneficiarios de Area.

Todas las respuestas se han dado dentro del marco de competencias de la fiduciaria.
Competencias establecidas por en laley y la propia Circular Basica Juridica y dentro
de los alcances propios sefialados en la Modificacion al Contrato de Fiducia.

Ahora bien, es importante recordar que Alianza Fiduciaria en ejercicio de derechos
de peticién y con ocasion a los deberes que tiene a su cargo, no presta asesoria
tributaria, juridica, financiera, cambiaria, entre otras. En tal sentido, en la clausula
décima novena de la Modificacion al Contrato de Fiducia se establece que:

T A T e S M e S e e e TR A YA Ea M A e £ M et e
Sin perjuicio del deber de diligencia y del cumplimiento de las obligaciones que ALIANZA
adquiere como vocera del FIDEICOMISO, queda entendido que la FIDUCIARIA no actuara
on desarrolic del presente contrato como asesor furidico, tributario, financiero, cambiario o
de cualquler otra Indole y por tanto no respondera por las consecuenclas derivadas de las
decisiones que LOS FIDEICOMITENTES o sus asesores tomen con respecto a dichos
aspectos.

Por su parte, en la Circular Basica Juridica se establece que el deber de informacion
se circunscribe a informar de los riesgos y limitaciones técnicas de los bienes objeto
del contrato y de las prestaciones encomendadas junto con las dificultades e
imprevistos del proyecto, sin que el mismo implique informar de las decisiones
juridicas que debe adoptar el beneficiario de area o el fideicomitente.

Por otro lado, se debe aclarar que en el presente Contrato de Fiducia no existe deber
de asesoria y que en la Circular Basica Juridica se establece el deber de asesoria
Unicamente frente a negocios fiduciarios en los que expresamente se hubiera
pactado. Dicho deber no se pacté en la Modificacion al Contrato de Fiducia. Y, en
todo caso, el mismo se circunscribe al devenir del negocio fiduciario y ello no
implica que la entidad financiera deba convertirse en un asesor juridico, cambiario,
tributario, financiero o, en general, que deba convertirse en abogado o gerente
financiero de la demandante.

Sin perjuicio de lo anterior, Alianza Fiduciaria manifiesta que ha dado respuesta a
mas de 140 derechos de peticién que han sido presentados por los Beneficiarios de
Area.

FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR PASIVA FRENTE A ALIANZA
FIDUCIARIA S.A. COMO SOCIEDAD PROPIAMENTE DICHA
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139.

140.

141.

X.

142.

143.

Tal y como se observa en el escrito de la demanda, la presente accion judicial se
dirige en contra de Alianza Fiduciaria, como sociedad propiamente identificada con
NIT. 860.531.315-3, para obtener la declaratoria de incumplimiento de las
obligaciones contenidas en la Modificacion del Contrato de Fiducia pero, ademas,
se pretende la restitucion de los aportes realizados por la demandante al
Fideicomiso Gioco.

Dicha pretension de restitucion de aportes que claramente no le corresponde a
Alianza Fiduciaria, y menos aun si se tiene en cuenta que los reproches plasmados
en la demanda realmente se dirigen contra las obligaciones a cargo del
Fideicomitente Gerente o de la propia interventoria. Por ultimo, las pretensiones
de condena se dirigen contra el patrimonio auténomo.

Es decir, la parte actora desconoce que la participacidon de Alianza en el Proyecto
Gioco, se encuentra enmarcada dentro de los términos descritos en el articulo 85
parrafo 2°, del Cédigo General del Proceso, en virtud del cual la sociedad fiduciaria
interviene en el proceso Unica y exclusivamente en representacion del Patrimonio
Auténomo FIDEICOMISO GIOCO, tal y como se lee a continuacién:

“ARTICULO 85. PRUEBA DE LA EXISTENCIA, REPRESENTACION LEGAL
0 CALIDAD EN QUE ACTUAN LAS PARTES.

En los demads casos, con la demanda se deberd aportar la prueba de la
existencia y representacion legal del demandante y del demandado,
de su constitucion y administracion, cuando se trate de patrimonios
autonomos, o de la calidad de heredero, cényuge, comparfiero
permanente, curador de bienes, albacea o administrador de comunidad
o de patrimonio autéonomo en la que intervendrdn dentro del proceso”.
(Destaco)

EN CASO DE CONDENA ES EL FIDEICOMISO GIOCO QUIEN DEBE EFECTUAR LA
RESTITUCION DE APORTES.

Alianza Fiduciaria, como sociedad fiduciaria, no debe realizar emolumento alguno
de su patrimonio con ocasiéon de la restituciéon de aportes, sino, a lo sumo y
dependiendo de la determinacion que adopte el Juez, debe proceder a efectuar las
restituciones que este ordene con cargo Unica y exclusivamente al Fideicomiso
Gioco que fue quien recibié los aportes de los Beneficiarios de Area.

Para una mayor ilustracion del Despacho sobre los aspectos procesales de los
Patrimonios Auténomos, traemos a colacion lo sefialado por la Circular 046 de
2008, proferida por la Superintendencia Financiera de Colombia que sefiala, al
hacer referencia al alcance del articulo 1232 del C6digo de Comercio, lo siguiente:

“Como consecuencia de la formacion de ese patrimonio auténomo y dada
su afectacion al cumplimiento de la finalidad sefialada en el acto
constitutivo, él se convierte en un centro receptor de derechos
subjetivos pudiendo ser, desde el punto de vista sustancial, titular
de derechos y obligaciones, y desde el punto de vista procesal,
comparecer a juicio como demandante o demandado a través de su
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144.

145.

146.

147.

titular -el fiduciario-.” (Resaltado fuera del texto)

En este sentido también se ha pronunciado la Corte Suprema de Justicia, la cual
mediante sentencia de casacion del 03 de agosto de 2005, dentro del expediente
1909, con ponencia del Magistrado Silvio Fernando Trejos Bueno sefialé:

“El patrimonio auténomo no es persona natural ni juridica, y por tal
circunstancia en los términos del articulo 44 del Cédigo de Procedimiento
Civil, en sentido técnico procesal, no tiene capacidad para ser parte en un
proceso, pero cuando sea menester deducir en juicio derechos u
obligaciones que lo afectan, emergentes de la finalidad para la cual
fue constituido, su comparecencia como demandante o como
demandado debe darse por conducto del fiduciario QUIEN NO OBRA
NI A NOMBRE PROPIO PORQUE SU PATRIMONIO PERMANECE
SEPARADO DE LOS BIENES FIDEICOMITIDOS, ni tampoco exactamente
a nombre de la fiducia, sino simplemente como duefio o administrador de
los bienes que le fueron transferidos titulo de fiducia como un patrimonio
auténomo afecto a una especifica finalidad”. (resaltado fuera del texto)

Finalmente, a efectos de garantizar la total independencia del patrimonio de la
Entidad Fiduciaria y el patrimonio de los Patrimonios Auténomos administrados
por la fiduciaria, el articulo 102 del Estatuto Tributario, sefiala el deber legal para
la Entidad Fiduciaria de identificar con un nimero de identificacién tributaria (NIT)
distinto al NIT con el cual se identifica la Entidad Fiduciaria en si misma
considerada a los Patrimonios Auténomos que ésta administre.

“Articulo 102. Modificado por la Ley 223 de 1995, articulo 81.
CONTRATOS DE FIDUCIA MERCANTIL. Para la determinacién del
impuesto sobre la renta en los contratos de fiducia mercantil se
observardn las siguientes reglas:

5. Numeral modificado por la Ley 488 de 1998, articulo 82. Con relacion
a cada uno de los patrimonios auténomos bajo su responsabilidad, los
fiduciarios estdn obligados a cumplir las obligaciones formales sefialadas
en las normas legales para los contribuyentes, los retenedores y los
responsables, segtin sea el caso. Para tal efecto, se le asignard un NIT
diferente al de la sociedad fiduciaria, que identifique en forma
global a todos los fideicomisos que administre.”(Enfasis agregado).

Para el efecto, Alianza Fiduciaria se identifica con el NIT 860.531.315-3 y sus
distintos Patrimonios Auténomos se identifican con el NIT. 830.053812-2, entre
ellos el Fideicomiso Gioco.

El anterior marco normativo, nos permite afirmar categéricamente que una cosa es
el patrimonio de la Entidad Fiduciaria en si misma considerada y otra cosa muy
distinta es el patrimonio de cada uno de los patrimonios auténomos que la Entidad
Fiduciaria administre. Recuérdese que el patrimonio auténomo es sujeto de
derechos y obligaciones, por ello, cuando la Sociedad Fiduciaria actia como vocera
del patrimonio auténomo no compromete su responsabilidad personal, sino unica
y exclusivamente la del patrimonio auténomo.
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148. Asilas cosas, es necesario hacer el deslinde juridico y diferenciar la calidad en que
actua una Entidad Fiduciaria, pues unas veces actuara de forma directa (para el caso
como ALIANZA FIDUCIARIA S.A. NIT 860.531.315-3) y otras veces en
representacion de alguno de sus Patrimonios Auténomos (Para el caso como
ALIANZA FIDUCIARIA S.A. VOCERA Y ADMINISTRADORA DEL FIDEICOMISO
GIOCO).

149.

Esta diferencia no debe ser tomada de manera trivial, pues pese a que los

Patrimonios Auténomos carecen de personeria juridica y actian a través de la
Sociedad Fiduciaria que los administra, en la practica terminan asimilandose a una
persona juridica totalmente distinta de sociedad fiduciaria. El Patrimonio
Auténomo al ser sujeto de derechos y obligaciones a groso modo:

>

Tiene patrimonio propio que es distinto del patrimonio de la entidad fiduciaria
que los administra. Es por eso que los acreedores del Patrimonio Auténomo no
podrian perseguir los bienes en cabeza de la fiduciaria.

En caso de ordenarse la restitucion de los aportes, es del pecunio del patrimonio
auténomo que deben extraerse los recursos para realizar dicha restitucion.

El patrimonio auténomo celebra actos juridicos con terceros que son distintos a
los actos juridicos que celebra la fiduciaria.

Este analisis es compartido por la Jurisprudencia de la Sala Civil de la Corte
Suprema de Justicia, quien en sentencia ratific6 su doctrina al sefialar que es
fundamental diferenciar las actuaciones y la responsabilidad de la sociedad
fiduciaria de las actuaciones y responsabilidad de sus distintos Patrimonios
Auténomos.

En sentencia del primero de julio del 2009, con ponencia del Doctor William
Namén Vargas, REF: 11001-3103-039-2000-00310-01 la Sala explicé:

“(...) Se censura al juzgador al condenar a la fiduciaria y no al patrimonio
auténomo, cuando actud como su vocera y se le vinculé no a titulo personal sino en
virtud del contrato de fiducia.

(.--) por la confianza en el profesionalismo altamente especializado del fiduciario,
el fiduciante acude a sus servicios, le transfiere uno o varios de sus bienes y le confia
una finalidad fiduciaria, para su provecho o el de un tercero, confiriéndole poder
dispositivo de los bienes integrantes del patrimonio auténomo; esa misma
confianza en la profesion, conocimientos, experiencia, probidad, seriedad y
eficiencia, motiva a terceros para celebrar actos, negocios y contratos vinculados
al negocio fiduciario y, en general, la confianza, preside toda la formacion,
celebracion, desarrollo, ejecucidn, terminacion y liquidacidn del negocio fiduciario.
De alli la importancia del fiduciario “como institucion financiera especializada y
profesional en la materia, a la par que sometido al control y vigilancia del Estado
(policia administrativa)”, y “el peculiar celo del legislador en la regulacién de la
conducta que debe observar el fiduciario” (cas.civ. sentencia febrero 14/2006, [SC-
03-2006], exp. 05001-3103-012-1999-1000-01).
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Efecto de la confianza, es la conformacién de un patrimonio auténomo, separado
e independiente al de las partes, afecto y destinado exclusivamente a la finalidad
fiduciaria (M. Bianca, Vincoli di destinazione e patrimoni separati, Padova, 1996,
89; L. Bigliazzi, U. Geri, Patrimonio autonomo e separato, in Enc. Dir., Milano,
1982), cuya legitimacién dispositiva, activa y pasiva, sustancial y procesal, para
celebrar actos, negocios y contratos, adquirir derechos, contraer obligaciones,
disponer de lo suyo, comprometer su responsabilidad y representarlo en juicio,
ostenta ministerium legis el fiduciario.

Por eso, “no se identifica juridicamente el fiduciario cuando actua en su orbita
propia como persona juridica, a cuando lo hace en virtud del encargo que emana
de la constitucion de la fiducia mercantil” (cas. civ. 3 de agosto de 2005, exp. 1909),
ni se confunde bajo ningun respecto con el patrimonio auténomo, ostentando su
propia personificacion, singularidad e individuacién normativa, patrimonio,
habilidad dispositiva y responsabilidad.

Con este entendimiento, mutatis mutandis, el fiduciario no compromete su
responsabilidad patrimonial directa y personal en la ejecucién del negocio
fiduciario por los actos, negocios y contratos de desarrollo, ejecucion o aplicacion
del encargo, la cual recae directa y exclusivamente en el patrimonio auténomo.”

150. Asilas cosas, bajo la linea jurisprudencial que se expone, la Corte Suprema de
Justicia Sala de Casacién Civil, en sentencia del 26 de agosto de 2014 con REF:
11001 31 03 026 2007 00227 01, resolvié reconocer la falta de legitimacion en la
causa propuesta por la parte pasiva atendiendo a los preceptos dados con
anterioridad por ésa corporacién:

“(...) La sociedad demandada no podia serlo a partir de su propia conducta, en
cuanto que la calidad de propietaria del predio, iterase, la ostenta, ciertamente,
pero no porque el bien haga parte de su dominio de manera plena, sino formal,
como profesional en asuntos de fiducia, encargada de cumplir un objetivo
especial el inmueble. Por consiguiente, resulta incuestionable que la uinica
forma en que podia habérsele vinculado, por resultar afectado uno o
varios de los elementos transferidos bajo esa modalidad, debio ser,
entonces, bajo la condicién de vocera del mismo, para luego de ello si entrar
a definir el fondo del litigio atinente a si existia o no responsabilidad por los
danos causados a los demandantes por los titulares de esa propiedad.”(Destaco)

151. Esto es tan claro, que no se explica por qué la demanda se dirige contra la Sociedad
Alianza Fiduciaria S.A. propiamente dicha cuando la restitucion de los aportes se
encuentra a cargo del Fideicomiso Gioco.

Y. LA CONDUCTA DE ALIANZA FUE DILIGENTE Y DE BUENA FE

152. Segun se desprende con claridad de todo lo expuesto, Alianza no solo adecud su
comportamiento a las prestaciones a su cargo, sino que ademas, segin quedara

probado en el curso del proceso, ajust6 su conducta a los diversos deberes que se
desprenden del principio de la Buena Fe contractual.

95

www.phrlegal.com



POSSE
HERRERA
RUIZ @@

153.

Z.

154.

155.

156.

157.

158.

159.

En efecto, Alianza no s6lo ha cumplido el Contrato de Fiducia buscando la
proteccion del fideicomiso y promoviendo el desarrollo del objeto del Contrato de
Fiducia, sino que ha buscado la terminacién del Proyecto, protegiendo de esta
manera los intereses de todos los involucrados, en particular de los Beneficiarios
de Area (consumidores).

INEXISTENCIA DE NEXO DE CAUSALIDAD

En cuanto al nexo de causalidad, es necesario indicar que este s6lo se configura
cuando existe una relacidon de causa y efecto entre el hecho del agente y el dafio
producido.

Debido a que no se presenta una omision ni conducta reprochable alguna de parte
de mi representada, es claro que, por sustraccién de materia, tampoco se puede
presentar nexo de causalidad.

Pero si en gracia de discusion se aceptara que Alianza Fiduciaria incurri6é en una
conducta reprochable y que la demandada sufrié algtn tipo de dafio, debera en todo
caso concluirse que el mismo no guarda relacion de causalidad con conducta alguna
desplegada por mi representada, o, en otras palabras, que ese dafio no fue
producido por Alianza y en consecuencia no le es imputable.

En efecto, para que pueda imputarse responsabilidad a una persona, se requiere
que el dafio alegado haya sido consecuencia directa de la conducta u omision del
sujeto demandado, sin que hubieren mediado factores externos y ajenos a dicha
accion u omision en la causacion del perjuicio, pues de lo contrario estariamos en
presencia de ausencia de causa directa, que habra de derivar en exoneracion de
responsabilidad.

En ese sentido, ha sostenido la doctrina lo siguiente:

“Racionalmente, la responsabilidad civil supone un nexo de causa a efecto entre el
perjuicio y el hecho daiiino. Este ultimo debe haber sido, segtin la expresion
habitual aunque tautoldgica, la causa generadora del dano, al igual que la cosa
(C.C, art 1384, inc. 1, parte final) debe haber jugado un papel activo en la
produccion del dafio. Los términos de los articulos 1382 y siguientes justifican este
principio: todos exigen que el hecho, la cosa, el animal o el edificio causen el dario.
Solo el perjuicio directo podrad ser reparado, porque solo éste se halla ligado
por ese nexo de causa a efecto con el acto imputado al responsable, el hecho
generador. Esas expresiones muestran al mismo tiempo que la causalidad es
objetiva. Se trata de un encadenamiento de circunstancias que el juez estd
encargado de desenredar. A las dificultades inherentes a la nocién misma de
causalidad (que es una abstraccién) se agrega un elemento suplementario de
complicacién, cual es el hecho de que un dafio es a menudo el resultado de varios
factores, de los cuales es entonces necesario averiguar el papel exacto.” (Destaco)

En este mismo sentido, la Corte Suprema de Justicia ha indicado lo siguiente:

9 La Responsabilidad Civil Profesional, PHILIPPE LE TOURNEAU, Traduccién de Javier Tamayo Jaramillo,

Legis.
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160.

161.

162.

AA.

163.

164.

165.

“Para poder atribuir una consecuencia a un determinado sujeto se requiere la
existencia de un vinculo directo de causa a efecto entre el daino ocasionado
y el comportamiento del agente. El derecho no impone al responsable del
comportamiento la obligacién de responder por todos los desarrollos ulteriores
al acto que se le imputa, sino de aquellas consecuencias que derivan directa
e inmediatamente del mismo, como ha sido dicho por la jurisprudencia en los
términos citados.

En esta materia, conviene precisarlo, el mismo principio de causalidad que
regula la responsabilidad penal rige también la responsabilidad civil, por lo que
resulta impensable que el autor de un hecho delictuoso que crea un
determinado riesgo deba responder por el resultado que se produce a raiz
del surgimiento de otra cadena causal® (subrayas fuera de texto).

En el caso que es materia de estudio, no existe relacién de causalidad entre la
conducta de Alianza Fiduciaria y el supuesto perjuicio sufrido por la demandante.
A tal punto, que la demandante solicita la restitucion de aportes que s6lo puede
estar a cargo del Fideicomiso Gioco.

Se insiste en el hecho que Alianza Fiduciaria no es el desarrollador del Proyecto
Inmobiliario, ni el Gerente, ni el Promotor, tampoco fungia como Interventor, razén
por la que es imposible que exista nexo de causalidad entre la conducta de mi
representada y el dafio que alega el demandante.

Sin que exista relacion de causalidad entre la conducta de Alianza y los perjuicios
reclamados, no es posible acceder a las pretensiones de la demanda.

ALCANCE DE LA CLAUSULA PENAL. IMPROCEDENCIA DE LA SANCION PENAL

En las pretensiones de la demanda se observa que la demandante pretende que se
condene al pago de la sancién penal estipulada en la cldusula decimoséptima del
Contrato de Vinculacion.

Sin embargo, dicha pretension resulta claramente improcedente puesto que en la
mencionada clausula del Contrato de Vinculacién se dispuso que la clausula penal
solo resultaba aplicable frente a incumplimientos de los encargantes o
Beneficiarios de Area.

Asi pues, las partes no establecieron una estimacion anticipada de perjuicios con
ocasion a eventuales incumplimientos de AVI Strategic Investment, Alianza
Fiduciaria o el propio Fideicomiso Gioco.

DECIMA SEPTIMA: CLAUSULA PENALPECUNIARIA. . En caso de terminacion unilateral ylo incumplimiento de as obligaciones coniractuales
porpartede EL BENEFICIARIO DE AREA, este deberda EL FIDEICOMITENTE - GERENTE, como una pena pecuniariaf una suma equivalente
al 20% VEINTE POR CIENTO del valor de la unidad inmobiliaria objeto el presente contrato, a titulo de estimacion anticipada de perjuicios. Estos
valores deberan ser descontados por ALIANZA de los aportes efectuados por EL BENEFICIARIO DE AREA y entregados a EL FIDEICOMITENTE
- DESARROLLADOR. Si ¢ monto de los aportes no fuera suficiente para el pago del valor aca pactado, se podran ejercer las acciones legales
comespondientes para obtener el recaudo de los valores adeudados.

10 Sentencia de agosto 11 de 2004, rad. 20139.
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166.

167.

BB.

168.

169.

170.

171.

172.

173.

174.

Ante la carencia de un consentimiento de las partes contractuales a lo pretendido
por la parte demandante, el cobro preventivo de la misma se torna improcedente.

No olvidemos que la clausula penal debe ser expresamente pactad y sus alcances
no pueden ser ampliados sin contar con el consentimiento previo y conjunto de
todas las partes; y mucho menos, puede ampliarse por analogia como erradamente
lo pretende la parte activa.

AUSENCIA DE SOLIDARIDAD ENTRE LAS DEMANDADAS.

Tal y como se puede observar en la Modificacién al Contrato de Fiducia y en la
exposicion realizada en la presente contestacion, cada uno de los actores del
Proyecto Gioco (Fideicomitentes, Fiduciaria y Fideicomiso), tenian obligaciones
propias e independientes.

En efecto, en la Modificaciéon al Contrato de Fiducia, se establecieron las
obligaciones a cargo de Alianza Fiduciaria como fiduciaria, y otras a cargo del
patrimonio auténomo, y, en ninguna de ellas, hay confluencia de obligaciones a su
cargo. Lo anterior implica que no hay pluralidad de obligados, pues no hay
identidad en el objeto de la obligacion.

Ahora bien, la presuncién de solidaridad del Cédigo de Comercio implica,
naturalmente, el cumplimiento de los supuestos basicos de una obligacion solidaria,
como la identidad de la prestacién a cargo de dos o mas deudores. El articulo 1569
del Cddigo Civil establece que hay identidad de la cosa debida, requisito
fundamental de las obligaciones solidarias, cuando distintos sujetos son
deudores de una misma prestacion.

“La cosa que se debe solidariamente por muchos o a muchos, ha de ser
la misma, aunque se deba de diversos modos; por ejemplo, pura y
simplemente respecto de unos, bajo condicién o a plazo respecto de otros”
(Destaco)

En la Modificacién al Contrato de Fiducia se establecieron las obligaciones de cada
uno de las partes, en forma separada e independiente. Es evidente que, en atencién
al rol que cada uno asumio6 en el negocio fiduciario, las obligaciones de la Fiducia, el
patrimonio auténomo y los Fideicomitentes son enteramente distintas en su
alcance, naturaleza y efectos.

Por un lado, la Fiduciaria asumié las obligaciones a su cargo derivadas de su rol de
Fiduciario y establecidas en el contrato. Por otro lado, AVI Strategic asumio, entre
otras, las obligaciones correspondientes al caracter de fideicomitente constructor
y gerente del Proyecto y también establecidas en el contrato.

De alli que, que en la Modificacion al Contrato de Fiducia encontramos al (i)
Fideicomitente (AVI Strategic) con sus derechos y obligaciones, (ii) el patrimonio
autonomo (Fideicomiso Gioco) con sus propios derechos y obligaciones, y (iii) la
Fiduciaria (Alianza Fiduciaria).

Esta es una de las caracteristicas de los contratos de fiducia en los que, a diferencia
de los contratos de compraventa, no es posible establecer una solidaridad entre los
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175.

176.

177.

contratantes. Dado que cada parte del contrato de fiducia asume las obligaciones a
cargo de acuerdo con el rol establecido en la Ley y en el contrato.

En efecto, cuando hablamos de contratos de fiducia nos encontramos frente a
contratos plurilaterales, sin que ello implique una confluencia de obligaciones entre
las partes del contrato de fiducia y, mucho menos, una pluralidad de acreedores o
deudores. Simple y llanamente hay multiples contratantes cada uno con un marco
obligacién a su cargo y su propio centro de interés.

A su vez, respecto de los contratos plurilaterales y bilaterales sefiala el Profesor
Massimo Bianca que los primeros tienen varios centros de intereses y el contrato
bilateral solo tiene dos centros de intereses (a pesar de que en ellos confluyan
varias personas):11

“Contrato plurilateral es el contrato conformado por mds de dos partes en
sentido sustancial.

Segtin la opinién comtin, la parte debe entenderse como centro de intereses
(n. °21). Por lo tanto, el contrato plurilateral se caracteriza ante todo por
la presencia de varios centros de intereses (ej., el contrato de sociedad), al
paso que no deben considerarse contratos plurilaterales aquellos en los
que participa una pluralidad de personas remisibles a dos centros de
interés contrapuestos (...). Estos contratos son llamados con parte compleja.”
(Destaco)

Por su parte, la Corte Suprema de Justicia en sentencia de 2011 tuvo a bien precisar
la naturaleza de los contratos bilaterales y la de los contratos plurilaterales y, en
particular, que en esta clase de contratos cada parte se vincula de manera individual
y autonoma de las otras y, por tanto, la suerte de cada una de sus obligaciones no
se extienden a las demas. Veamos:1?

“Con todo, estima pertinente la Sala puntualizar que los contratos con prestaciones
reciprocas, tradicionalmente denominados bilaterales, son aquellos en los que
cada contratante se obliga para con su contraparte a ejecutar el objeto debido con
el fin de satisfacer su interés en la realizacion de la prestacion, es decir, que en tales
negocios juridicos las prestaciones de las partes son interdependientes, razén por
la cual el incumplimiento de una de ellas habilita a la otra para impetrar la accién
resolutoria. (...).

Por el contrario, en los contratos denominados plurilaterales, en los que las
prestaciones de todos los sujetos involucrados estdn enderezadas a la obtencién de
un propdsito que es comtn, como ocurre de manera paradigmdtica en los
contratos de naturaleza asociativa, el incumplimiento de alguno de los
contratantes no produce, necesariamente, el decaimiento del contrato para todos
los que a él se encuentran vinculados, particularmente porque tal anomalia no

11 BIANCA, C. Massimo, El contrato. Traduccién: Fernando Hinestrosa y Edgar Cortés. 12 Ed., Bogot4,
Edit. Universidad Externado de Colombia, 2007. Pag. 77.

12 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, sentencia de 26 de agosto de 2011. Ref. 05001-3103-
016-2002-00007-01. M. P. Arturo Solarte Rodriguez.
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debe producir, por regla general, la frustracién de la finalidad perseguida por los
contratantes, aserto que se ratifica con la circunstancia atinente a que en los
contratos de esta clase cada parte se vincula de manera individual e independiente
de las otras, de tal manera que la suerte de dicha relacion particular o sus
vicisitudes, no se extienden, necesariamente, a las demds. (...).

Ahora bien, en materia de resolucion por incumplimiento, el articulo 1546 del
Cddigo Civil exige que la resolucion verse sobre un contrato bilateral, requisito que
se repite en el articulo 870 del estatuto mercantil. En los contratos
plurilaterales, al no estar ellos referidos a prestaciones interdependientes, el
eventual incumplimiento de alguno de los contratantes no ocasiona
necesariamente el abatimiento de todo el acto para los restantes
intervinientes, salvedad hecha de que la prestacion incumplida sea esencial para
lograr la finalidad del acuerdo. En ese sentido, el articulo 865 del Cédigo de
Comercio colombiano establece que ‘[e]n los negocios juridicos plurilaterales, el
incumplimiento de alguno o algunos de los contratantes no liberard de sus
obligaciones a los otros, a menos que aparezca que el negocio se ha celebrado en
consideraciéon a tales contratantes o que sin ellos no sea posible alcanzar el fin
propuesto’.” (Destaco)

178. Por ende, no hay solidaridad alguna entre los aqui demandados, que emane de la
Ley y, mucho menos, del Contrato de Fiducia. Valga anotar que la presuncion de
solidaridad del Coédigo de Comercio implica, naturalmente, el cumplimiento de los
supuestos basicos de una obligaciéon solidaria, como la identidad de la prestacién.

179. Asilo entendi6 el demandante, por lo menos en los hechos de su demanda, pues a
cada uno de las sociedades demandadas le efectia un juicio de reproche particular
y no un mismo incumplimiento a ambas sociedades.

CC. LAS POSIBILIDADES CONTRACTUALES DE LOS BENEFICIARIOS DE AREA.

180. Por ultimo, en la clausula vigesimoséptima y vigesimoctava de la Modificacién al
Contrato de Fiducia se establecié la Asamblea de Beneficiarios de Area y el plan de
contingencia del Fideicomiso Gioco, en estos términos:

VIGESIMO SEPTIMA. ASAMBLEA DE BENEFICIARIOS DE AREA: Se constituira con el
nimerc de BENEFICIARIOS DE AREA que se encuentre registrado en ALIANZA y con
quien se encuentre registrado en ALIANZA como BENEFICIARIO del FIDEICOMISO,
Unicamente para efectos de ejecutar el plah de contingencia establecido en la clausula
sigulente. La asamblea sera convocada por un porcentaje mayor al ochenta por ciento
(80%) de los BENEFICIARIOS del FIDEICOMISO incluidos los BENEFICIARIOS DE AREA.
Sus funciones se limitan por tanto a impartir las instrucciones nacesarias para la apticacién
de lo dispuesto en la clausula siguiente. La asamblea funcionard de manera igual a la
establecida para la asamblea de acclonistas de la sociedad anénima regulada en el Cddigo
de Comercio, exclusivamente en lo que concieme al quérum decisorio y deliberatorio, a los
mecsanismos para la toma de decisiones, decisiones no presenciales, y actas.
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VIGESIMO OCTAVA. PLAN DE CONTINGENCIA: Es un mecanismc de caracter
extraordinario, encaminado a restablecer las condiciones para la cuiminacion del proyecto y
la proteccién de los derechos de LOS BENEFICIARIOS DE AREA. El Plan de Contingencia
se iniclard de acaecer uno o méas de los siguientes eventos, previamente declarados por la
asamblea de BENEFICIARIOS DE AREA:

Suspensién sin justa causa de los trabsjos de obra por un periedo igual o superior a

cuarenta y cinco (45) dias calendario. La solicitud para que se declare este evento sera

realizada por un porcentaje no inferior al ochenta por ciento (80%) de los BENEFICIARIOS
del FIDEICOMISO incluidos los BENEFICIARIOS DE AREA y por el INTERVENTOR.
Denuncias efectuados por los vecinos de! PROYECTO que conlleven el cierre definitivo de
la obra del mismo. La solicitud para que se declare este evento sera realizada por un
porcentaje no inferior al ochenta por ciento (80%) de los BENEFICIARIOS del,
FIDEICOMISO incluidos los BENEFICIARICS DE AREA y por el INTERVENTOR. s
incumplimianto por parte del FIDEICOMITENTE GERENTE los apones a que se obliga parai
atender los créditos obtenidos por el PATRIMONIO AUTONOMO, por mas de noventa (90}
dias calendario, circunstancia que seré acreditada mediante la certificacién expedida por la
entidad de crédito o el INTERVENTOR.

El retardo sin justa causa en la entrega de las unidades inmobiliarias del proyecto, por méas
de sels (6) meses, contados a partir de la fecha establecida en los contratos de vinculacién
para dicha entrega. La solicitud para que se declare este evento seré realizada por un
porcentaje no inferior al ochenta por ciento (80%) de los BENEFICIARIOS del
FIDEICOMISO incluidos ios BENEFICIARIOS DE AREA.

PARAGRAFO PRIMEROQO: Una vez declarado cualquiera de los eventos antes relacionados
por parte de la asamblea de BENEFICIARIOS DE AREA, esta se lo notificara a ALIANZA,
adjuntado copia del acta respectiva, y partir de ese momento la asamblea de
BENEFICIARIOS DE AREA asumir4 bajo su responsabilidad el desarrollo del PROYECTO.
PARAGRAFOQ SEGUNDO: Los BENEFICIARIOS DE AREA deberan, dentro de los cinco (5)
dias hébiles sigulentes a la fecha de la asamblea en que se declara uno cualquiera de los
eventos previstos para el plan de contingencia, designar un Gerente del Proyecto y un
Interventor y aportar los recursos que seen necesarios para el desamollo del PROYECTO.
Dicho Gerente e Interventor deberan ser aprobados por la FIDUCIARIA.

PARAGRAFO TERCERO: ALIANZA, dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a ia
notificacién por parte de fa asamblea de BENEFICIARIOS DE AREA sobre {a adopcién del
plan de contingencia, informar& a estos si acepta o no continuar su calidad de fiduciario
dentro del FIDEICOMISO, asi como los términos y condiciones en que continuaria con fa
ejecucion del contrato de fiducia mercantil. Si dentro de! términc aquf previsto ALIANZA
guarda silencla se entendera que no continua con fa ejecucién def FIDEICOMISO, Si los

101

yw.phrlegal.com



POSSE
HERRERA
RUIZ @@

IBENEFICIARIOS DE AREA, dentro de los diez (10) dias héabites siguientes a la
comunicacion de ALIANZA, no aceptan los términos y condiciones para continuar con la

|eiecucion del fideicomiso o guardan silencio, se procedera a liquidar el fideicomiso en los
términos previstos en el paragrafo cuarto siguiente, en este evento se requerird autorizacion
de la Superintendencia Financiera de Colombis.
PARAGRAFO CUARTO: En el evento que dentro del término previsto en el pardgrafa
|segundo anterior, los BENEFICIARIOS DE AREA nc cumplan con la cbligacién a que se
refiere el mismo paragrafo, se procedera a la liquidacién del FIDEICOMSISO, mediante la
nsferencia en comun y proindiviso de los activos del PATRIMONIO AUTOMOMO a os
ENEFICIARIOS DE AREA y al FIDEICOMITENTE GERENTE, de acusrdo con los
orcentajes de participacion que tengan en el mismo, para lo cual desde ya ios
ENEFICIARIOS DE AREA y el FIDEICOMITENTE GERENTE otorgan poder especial,
amplio y suficiente a ALIANZA para que suscriba las escrituras publicas y demés

documentos que sean necesarios para la liquidacién en los términos aqui establecldos.

DD. EXCEPCION GENERICA

181. Alianza alega como excepcién a su favor cualquier otra que encuentre probada el
Despacho durante el proceso.

VL. OPOSICION AL JURAMENTO ESTIMATORIO

> Si bien en la demanda no se observa un juramento estimatorio en los términos
establecidos en el articulo 206 del Cédigo General del Proceso, en el presente acapite
procedo a oponerme a las estimaciones econdmicas obrantes en la demanda.

> Me opongo al juramento estimatorio que obra en la demanda, por cuanto los
perjuicios reclamados no se encuentran debidamente fundamentados.

> Asi mismo, me opongo al juramento estimatorio debido a que los perjuicios que se
cuantifican carecen de prueba alguna y, en todo caso, no son imputables a Alianza
Fiduciaria, como sociedad fiduciaria.

> Lo anterior, debido a que los perjuicios reclamados en las pretensiones de condena
se fundan en incumplimientos, que de existir, corresponden a perjuicios causado por
terceros, en atencion a obligaciones asumidas por estos con ocasién de la
Modificacién al Contrato de Fiducia y, en modo alguno, a cargo de Alianza Fiduciaria.

> En todo caso, no hay reproche imputable a Alianza Fiduciaria y sobre el cual pueda
considerarse que debe existir una solidaridad con el Fideicomiso Gioco, AVI Strategic
Investment u otro tercero.

> Me opongo al juramento estimatorio porque los montos transferidos no fueron
depositados a 6rdenes de mi poderdante, sino del Fideicomiso Gioco quien es una
parte distinta con su propio pecunio.

> En este punto, debe destacarse que los perjuicios estimados se basan exclusivamente
en la cuantificacién realizada por la demandante, sin prueba alguna, que permita la
contradicciéon de los mismos, y el porcentaje del 20% de dafios a titulo de clausula
penal carece de pacto entre las partes que permita su cobro.
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>

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Por ultimo, me opongo al juramento estimatorio, por cuanto el mismo supone que la
demandante cumplié a cabalidad las obligaciones contractuales y que ejerci6 sus
derechos de acuerdo con la buena fe contractual y sin abusar de los mismos,
situacién que no ocurrio.

VII. PRUEBAS

Solicito que se tengan como pruebas los documentos que a continuacion se listan, los
cuales podran ser consultados y descargados en el siguiente enlace:

Registro Unico Tributario de Alianza Fiduciaria S.A. con el Nit. 860.531.315-3.

Registro Unico Tributario de Alianza Fiduciaria como vocera de los fideicomisos
identificado con el Nit. 830.053.812-2.

Escritura publica No. 2.649 de 23 de agosto de 2013 de la Notaria Quinta de
Barranquilla.

Modificacion al contrato de fiducia de 19 de noviembre de 2014.

Escritura publica No. 3384 de 20 de noviembre de 2014 de la Notaria Quinta de
Barranquilla.

Otrosi No. 01 al contrato de modificacion integral de 29 de diciembre de 2015.
Otrosi No. 02 al contrato de modificacion integral de 17 de diciembre de 2018.
Estado individual de cartera de la parte demandante.

Ordenes de giro remitidas al Fideicomiso Gioco por parte del Fideicomitente Gerente
con la correspondiente firma del Interventor.

Comunicaciéon de 2 de agosto de 2016 de AVI Strategic Investment a Alianza
Fiduciaria.

Rendicién de cuentas de octubre de 2016 que corresponde al periodo 1 de mayo de
2016 a octubre de 2016 del Fideicomiso Gioco.

Estados Financieros periédicos de noviembre de 2018 del Fideicomiso Gioco.

Estados Financieros de Propoésito Especial para el afio terminado al 31 de diciembre
de 2018 e informe del revisor fiscal del Fideicomiso Gioco.

Solicitud de giro radicada el 06 de diciembre de 2016 por parte AVI Strategic
Investment a Alianza Fiduciaria - Fideicomiso Gioco.

Resolucion No. 319 de 14 de diciembre de 2015 de la Alcaldia Municipal de Puerto
Colombia.

103

www.phrlegal.com



POSSE
HERRERA
RUIZ @@

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

Resolucion No 417 de 05 de octubre de 2017 de la Alcaldia Municipal de Puerto
Colombia.

Resolucion No. 400 de 27 de octubre de 2017 de la Alcaldia Municipal de Puerto
Colombia.

Resolucion No. 423 de 10 de noviembre de 2017 de la Alcaldia Municipal de Puerto
Colombia.

Resolucion No. 417 de 5 de octubre de 2018 de la Alcaldia Municipal de Puerto
Colombia.

Comunicacién de AVI Strategic Investment a Alianza Fiduciaria radicada el 10 de
junio de 2016.

Comunicacién de AVI Strategic Investment a Alianza Fiduciaria radicada el 20 de
junio de 2016 remitiendo el flujo de caja del proyecto y la prefactibilidad del mismo.

Flujo de caja del Proyecto Gioco elaborado por AVI Strategic Investment SAS y
suscrito por el interventor del proyecto.

Comunicaciéon de 28 de octubre de 2016 de AVI Strategic Investment a Alianza
Fiduciaria S.A.

Comunicaciéon de 31 de octubre de 2016 de Alianza Fiduciaria a AVI Strategic
Investment S.A.S.

Correo electronico de Bancolombia a AVI Strategic Investment y con copia a Alianza
Fiduciaria aprobando el crédito constructor.

Comunicacién de 6 de febrero de 2017 de AVI a Alianza Fiduciaria S.A.
Formato de aprobacion del interventor de 15 de junio de 2016 de Alianza Fiduciaria.

Informe de Gestién Fiduciaria extraordinaria con corte al 31 de marzo de 2018 de
Alianza Fiduciaria.

Informe de Gestion Fiduciaria extraordinaria de abril de 2018 de Alianza Fiduciaria
S.A., correspondiente al periodo de 1 de noviembre de 2017 al 30 de abril de 2018.

Comunicado de 15 de mayo de 2018 de Alianza Fiduciaria a los Beneficiarios de Area
del Fideicomiso Gioco.

Comunicado de 4 de septiembre de 2018 de Alianza Fiduciaria a los Beneficiarios de
Area del Fideicomiso Gioco.

Comunicado de 28 de febrero de 2019 de Alianza Fiduciaria a los Beneficiarios de
Area del Fideicomiso Gioco.
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33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

45,

46.

47.

48.

Estado Financiero del Fideicomiso Gioco de mayo de 2019 elaborado por Alianza
Fiduciaria S.A.

Comunicacion de 9 de agosto de 2018 de AVI Strategic Investment a Alianza.

Oficio No. 998 del Juzgado Sexto Civil del Circuito de Oralidad de Barranquilla
dirigido a Alianza Fiduciaria como administradora del Fideicomiso Gioco, radicado
el 15 de agosto de 2018.

Comunicaciéon de 21 de agosto de 2018 de Alianza Fiduciaria al Juzgado Sexto Civil
del Circuito de Oralidad de Barranquilla.

Oficio No. 1344 del Juzgado Sexto Civil del Circuito de Oralidad de Barranquilla
dirigido a Alianza Fiduciaria como administradora del Fideicomiso Gioco, radicado
el 22 de octubre de 2018.

Rendiciones semestrales de cuentas remitidas por Alianza Fiduciaria al
fideicomitente y a los Beneficiarios con ocasion del Fideicomiso Lote Village y el
Fideicomiso Gioco.

Comunicaciones relacionadas con la interventoria del proyecto Gioco.

Comunicaciones con ocasion de las actividades de interventoria realizadas al
Fideicomiso Gioco.

Contrato de Vinculacion suscrito por la demandante y carta de instrucciones.

Otrosi No.1 al Contrato Vinculacion suscrito por la demandante.

Documento técnico, presentado por el sefior José Maria del Castillo, en el que se
evaluan las razones para la paralisis del Proyecto Gioco.

Ampliacion del documento técnico, presentado por el sefior José Maria del Castillo,
en el que se evaluian las razones de la paralisis del Proyecto Gioco.

Sentencia del proceso identificado con el radicado No. 2018-0047, adelantado ante
el Juzgado 11 Civil del Circuito de Barranquilla, en la que se declar6 la ausencia de
cualquier responsabilidad contractual de Alianza Fiduciaria en el Proyecto Gioco.

Acta de la sentencia del proceso identificado con el radicado No. 2018169187-136-
000, adelantado ante la Delegatura para Asuntos Jurisdiccionales de Ila
Superintendencia Financiera, en la que se declar6 la ausencia de cualquier
responsabilidad contractual de Alianza Fiduciaria en el Proyecto Gioco.

Acta de la sentencia del proceso identificado con el radicado No. 2019066460-125-
000, adelantado ante la Delegatura para Asuntos Jurisdiccionales de Ila
Superintendencia Financiera, en la que se declar6 la ausencia de cualquier
responsabilidad contractual de Alianza Fiduciaria en el Proyecto Gioco.

Acta de la sentencia del proceso identificado con el radicado No. 2019143221-085-
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49,

000, adelantado ante la Delegatura para Asuntos Jurisdiccionales de la
Superintendencia Financiera, en la que se declar6 la ausencia de cualquier
responsabilidad contractual de Alianza Fiduciaria en el Proyecto Gioco.

Acta de la sentencia del proceso identificado con el radicado No. 2020199654-058-
000, adelantado ante la Delegatura para Asuntos Jurisdiccionales de la
Superintendencia Financiera, en la que se declar6 la ausencia de cualquier
responsabilidad contractual de Alianza Fiduciaria en el Proyecto Gioco.

A. Documental mediante prueba por informe

Conforme al articulo 275 del Cédigo General del Proceso, le solicito al Despacho se
sirva oficiar a PWC Contadores y Auditores Ltda., revisores fiscales de Alianza
Fiduciaria S.A., para que se sirvan informarle al Despacho o certificarle que Alianza
Fiduciaria S.A. no ha recibido recursos directamente de la demandante, sino que los
mismos fueron girados al patrimonio auténomo.

B. Interrogatorio de parte

Solicito se decrete la practica del interrogatorio de parte de la demandante, para que
absuelva el cuestionario que verbalmente le formularé en la audiencia sefialada para
el efecto, o que en sobre cerrado allegaré en la oportunidad procesal
correspondiente.

C. Declaracion de parte

Del representante legal de Alianza Fiduciaria S.A., para que absuelva el cuestionario
que verbalmente le formularé en la audiencia sefialada para el efecto.

D. Testimonios

Solicito se decrete y practique el testimonio de las siguientes personas, todas mayores de

edad:

>

FREDY ALEXANDER URQUIJO, funcionario de Alianza Fiduciaria, quien puede ser
citado en la carrera 15 No. 82 - 99 de Bogota. Lo interrogare sobre los hechos de la
demanda y su contestacidn, y, en especial, acerca de la ejecucion de la Modificacién
al Contrato de Fiducia, el tramite interno con ocasiéon a la acreditaciéon de las
condiciones de giro, los giros efectuados por el fideicomiso, las actividades
desplegadas por Alianza Fiduciaria con ocasion del tramite del crédito constructory,
en general, el desarrollo del fideicomiso Gioco.

VIII. NOTIFICACIONES

La sociedad Alianza Fiduciaria S.A. podra ser notificada en la carrera 15 No. 82 - 99 de
Bogota y al correo electronico notificacionesjudiciales@alianza.com.co.

El suscrito apoderado tiene domicilio en la ciudad de Bogotd, pero podra ser notificado en
la Carrera 53 # 82 de la ciudad de Barranquilla, teléfono 6053112140, o en la secretaria de
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su Despacho, y en los correos electrénicos: Daniel.posse@phrlegal.com,
pedro.alvarez@phrlegal.com y camilo.canal@phrlegal.com.

IX. ANEXOS

1. Poder otorgado al suscrito apoderado por la representante legal de Alianza
Fiduciaria.

2. Correo enviado desde la direccion de notificaciones judiciales de Alianza Fiduciaria
mediante el cual se envid el poder.

3. Certificado de Existencia y Representacion Legal de Alianza Fiduciaria.
4. Certificado de Situacion Actual de Alianza Fiduciaria.

5. Las pruebas relacionadas en el capitulo de pruebas documentales de esta
contestacion.

Con mi acostumbrado respeto,

/M\C/(/L L.u(/( %JJ ¢ V

DANIEL POSSE VELASQUEZ
C.C. 79.155.991 de Usaquén
T.P.42.259del C.S.dela].
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