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Senor
JUEZ DOCE CIVIL MUNICIPAL DE MANIZALES
E.S.D.

REF.: PROCESO VERBAL DE MENOR CUANTIA- ACCION DE
RESOLUCION CONTRACTUAL

DEMANDANTE: Leticia Hernandez Alzate
DEMANDADOS: Adriam lleinar Jaramillo y Carlos Andrés Ardila Rios

Laura Maria Mancera Jaramillo, mayor de edad, domiciliada y residente
en Manizales, abogada en ejercicio identificada con la cédula de
ciudadania N° 1.053.817.872 de MANIZALES, obrando en
representacion de Adriam lleinar Jaramillo y Carlos Andrés Ardila Rios,
también mayores, domiciliados y residentes en la Ciudad de Manizales
e identificados con las cédulas de ciudadania No.75.084.337 vy
75.072.906 respectivamente, expedidas en Manizales, segun poder que
se adjunta, por medio del presente escrito procedo a contestar la
demanda formulada ante usted por Leticia Hernandez Alzate, mayor de
edad, vecino de esta ciudad, de la siguiente manera.

A LOS HECHOS

AL PRIMERO: Es cierto.

AL SEGUNDO: Es cierto.
AL TERCERO: Es cierto.

AL CUARTO: No es cierto, toda vez que si bien fue estipulada una fecha
para la entrega real y material del bien inmueble asi como para su
respectiva escrituracion, la misma se encontraba expresamente ligada
a una condiciéon suspensiva, de modo que no se produce la plenitud
de efectos juridicos hasta que se cumpla la misma, y quedo estipulado
de la siguiente manera: “SEPTIMA: ENTREGA: EI PROMITENTE
VENDEDOR se obliga a efectuar la entrega real y material del inmueble
prometidos en venta el dia 28 de febrero del afio 2020 después de la
firma de la escritura correspondiente, fecha en que el PROMITENTE




COMPRADOR ya debe tener cancelados la totalidad de los pagos
sequn acuerdo de pagos previo, Si es con recursos propios, de ser
con la entidad financiera esta fecha de pagos esta sometida a
tiempos de desembolso del banco.

AL QUINTO: No es cierto, en la medida en que la Sehora Leticia
Hernandez efectivamente se comunicd con mis poderdantes en el mes
de Diciembre del afnio 2019, no obstante lo manifestado fue contrario a
lo afirmado en el escrito de la demanda, y fue expresamente lo
siguiente: ‘que
ella no se encontraba en el pais para la entrega y escrituracion del bien
inmueble, y que ademas no contaba con el dinero que adeudaba a la
fecha para la cancelacion total del apartamento”, para lo cual solicitd
abonar VEINTE MILLONES DE PESOS M/CTE ($20,000,000), que
segun ella era con los unicos recursos que contaba.

Propuso ademas, que “fueran los sefiores Adriam y Carlos Andrés,
quienes vendieran el apartamento por su cuenta y le fuese entregado a
ella posteriormente el dinero abonado como separacion, y no
bastandole con esto, solicito también que le fuese entregado la
diferencia en ganancia”, puesto que como es de esperarse el inmueble
no se venderia en el mismo precio de venta inicial (sobre planos) que
en ese momento que ya se encontraba completamente terminado.

En esa medida, fue realizada una contrapropuesta por parte de los
PROMITENTES VENDEDORES, en donde le manifestaron que era
posible darle un plazo aproximadamente de tres meses mas, para que
cancelara el saldo restante si ella abonaba por lo menos la mitad de la
deuda, a lo cual ella nunca se manifesté.

AL SEXTO: Es parcialmente cierto, En efecto la Sefiora Liliana Maria
Hernandez Duque, reconocida comisionista en el sector de bien raiz en
la Ciudad de Manizales, y quien fue el punto de conexion entre mis
poderdantes y la sefora Leticia, para el negocio juridico- comercial de
la referencia, acudi6 dias antes de la fecha estipulada de escrituracion
al Edificio Portofino a visitar el apartamento, con la intencién de tomarle
fotos(en donde se evidencia que el apartamento ya se encontraba
habitable y con los servicios publicos activos) para segun lo manifestado
por ella, poderlo vender a un tercero y de esa manera pagar lo adeudado
a mis clientes, ademas indicé que la Sefiora Leticia Hernandez no se



encontraba en el pais, y reiter6 que no contaba con los recursos para
cancelar el inmueble por lo cual no podria asistir a la firma de la escritura
publica, induciendo asi a error a los Sefores Adriam Jaramillo y Carlos
Andrés Ardila.

AL SEPTIMO: Es cierto, por cuanto en efecto la Sefiora Liliana Maria
Hernandez, acudié como “apoderada general’ de la sefiora Leticia
Hernandez, cuando el dia inmediatamente anterior manifestd de
manera verbal “que la ya antes mencionada no se encontraba en el pais
e indicé su imposibilidad de asistir a la firma de la escritura del
inmueble”.

No entiende entonces la parte demandada, como es posible asistir a la
escrituracion de un bien inmueble, cuando ni siquiera se cumplio con la
condiciéon suspensiva estipulada en el referido contrato, y que
basicamente enmarca el hecho de que el inmueble debia estar
completamente cancelado antes de perfeccionar la relacién contractual
que_existio_entre las partes, o por lo menos contar con un crédito
aprobado, para lo cual se debe surtir una cantidad considerable de
tramitologia que debe hacerse en concordancia con la notaria, en este
caso la Notaria tercera del Circulo de Manizales, lo cual jamas ocurrio.

Aunado a lo anterior, al preguntarsele a la PROMITENTE
COMPRADORA (de manera escrita), respecto al crédito hipotecario,
que en efecto debia tener ya gestionado para la escrituracién del
inmueble, ella a través de su abogada de manera explicita y en un oficio
que aportamos a la presente contestacion senald lo siguiente: “la
Sefiora Liliana Maria Hernandez, actué con miras a lograr la
escrituracion del bien inmueble, pues contaba con el crédito otorgado
por la entidad financiera Bancolombia”

Efectivamente la abogada de la sefora leticia como prueba de lo
manifestado aporté segun lo por ella escrito: “Copia de la aprobacion
del crédito realizado a la Sefor Leticia Hernandez emitida por
Bancolombia”, pero extrafiamente la ya mencionada carta no era un
APROBADO, sino un PREAPROBADO que no es mas que un estudio
somero de lo que posiblemente y no con seguridad puede ser un crédito
Hipotecario, pero lo increible del caso es que la misma contaba con
fecha de expedicién del dia 05 de marzo del 2020, es decir, siete dias
después de la fecha de escrituracion estipulada, induciendo




nuevamente a error a mis poderdantes y actuando claramente de mala
fe, y como si no fuera suficiente la misma carta de preaprobacion no era
ni siquiera por el monto adeudado sino por un valor muy por debajo de
lo requerido.

Y ademas en el escrito de demanda, ya no se habla de un crédito para
sufragar el saldo restante, sino que se anexa la declaracion juramentada
de la Sefiora SANDRA MILENA CHAPARRO, con la que pretenden
indicar que ella era quien iba prestar los recursos para la cancelacion
del bien inmueble, configurando asi la presuncion de mala fe, al cambiar
su version de los hechos.

AL OCTAVO: Resulta cierto en la practica, toda vez, que en efecto mis
poderdantes no asistieron a la fecha de escrituracion estipulado, por
cuando la PROMITENTE COMPRADORA, no habia dado cumplimiento
a la condicion suspensiva, que estipulaba clara y explicitamente el
hecho de que el inmueble debia estar cancelado en su totalidad, es
decir por parte de la PROMITENTE COMPRADORA, el contrato se
encontraba incumplido en ese momento.

Por ende, resulta inconsecuente asistir a una escrituracion cuando no
solo no se ha cancelado el bien inmueble objeto de controversia, sino
que ademas tampoco se cuenta con el crédito aprobado para cubrir las
obligaciones que como PROMITENTE COMPRADORA le asistian, y
prueba de ello es que jamas antes de la escrituracion se realizaron los
tramites pertinentes cuando se solicita escriturar con un credito
hipotecario (Pago de avalud, formulario de crédito de vivienda, péliza de
seguros, actualizacion de la promesa de compraventa mediante otro si
en cuanto al nuevo monto aprobado, estudio de titulos, pagare, entre
otros) .

AL NOVENO: Es parcialmente cierto, en cuanto en efecto el
Reglamento de Propiedad Horizontal se encuentra fechado del 11 de
Junio del afo inmediatamente anterior, no obstante, es pertinente y de
cardinal importancia mencionar en primera medida, que:

1. Contamos con la Resolucion No. 19-2-0379 PH de la propiedad
horizontal con fecha desde el 26 de Agosto del afio 2019. (Se Adjunta
COMO anexo)



La misma fue ingresada a la Notaria segunda para protocolizar el
Reglamento de Propiedad Horizontal y posteriormente ser llevado a la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, no obstante, dicha
resolucion y reglamento fue devuelto por una inconsistencia en las
areas del lote, para lo cual se debio radicar por segunda vez la licencia
y subsanar el tema de las areas, como se evidencia en la Segunda
Resolucion No.20-2-0127 PH del 12 de Mayo del 2020.

2. En el tiempo transcurrido de radicacion por segunda vez de la licencia
con las observaciones pertinentes, la oficina de registro e instrumentos
publicos se constituyd en paro a nivel nacional en el mes de noviembre
y parte de diciembre del afo 2019, posteriormente reanudaron labores
a media marcha, salieron en el mes de diciembre a vacaciones y
volvieron nuevamente en el mes de enero, por consiguiente las
solicitudes que maneja una oficina de esta magnitud a nivel municipal,
se encontraban represadas incluyendo la radicacion del Reglamento de
Propiedad Horizontal del Edificio Portofino, y no obstante lo anterior,
tuvimos la infortuna de que la misma no fuera atendida antes de la
entrada en la cuarentena obligatoria, a la cual fuimos sometidos a nivel
nacional, en donde todas las entidades del estado, cerraron sus puertas
hasta el mes de mayo del afno 2020, en donde reanudaron sus labores
por horas y de esa manera fueron atendiendo los requerimientos
represados.

Aunado a lo anterior, es pertinente aclarar que si bien es cierto el Edificio
Portofino, no contaba con el reglamento de Propiedad Horizontal, por
factores exogenos a |la voluntad de los PROMITENTES
VENDEDORES, también lo es que todos los apartamentos vendidos
fueron entregados a sus respectivos compradores (tal y como se
evidencia en las actas de entrega que se adjuntan a la presente
contestacion), antes de la radicacion del reglamento de propiedad
horizontal, mientras se surtian los tramites administrativos
mencionados, exceptuando como es evidente el apartamento objeto de
controversia.

Y para culminar es importante puntualizar que, en el contrato ya
referido, mas exactamente en la clausula decima literal b se especific
los siguiente:



“b- Suscribir la escritura publica del (los) inmueble (s) objeto de
venta en la Notaria Tercera de Manizales el dia 28 de febrero del
2020. A las 10:00 a.m. salvo fuerza mayor, caso fortuito o
dificultades en tramites administrativos ajenos a la voluntad
del PROMITENTE VENDEDOR o del PROMITENTE
COMPRADOR...”

Por lo anteriormente expuesto, es claro que evidentemente el no
sometimiento a reglamento de propiedad horizontal del Edificio
Portofino en la fecha de escrituracion, obedece a las dificultades en
tramites administrativos por situaciones que se escapan de la voluntad
de los PROMITENTES COMPRADORES, y que en efecto se amparo
dentro del contrato de la referencia, sin significar esto que el edificio no
estuviese listo, pues el mismo ya se encontraba completamente
habitable y preparado para entrega, es por ello, que se perfecciono la
tradicion de los demas inmuebles que hacen parte del mismo.

AL DECIMO: Es parcialmente cierto, toda vez que si bien se pacto la
clausula penal, por una suma equivalente al 10% del valor del contrato,
la parte que a todas luces no cumplio con las obligaciones endilgadas a
su nombre y que ademas actué de mala fe e indujo a error a mis
poderdantes fue precisamente la PROMITENTE COMPRADORA.

AL UNDECIMO: Es parcialmente cierto, en la medida en que es
indudable que los Sefiores Adriam Jaramillo y Carlos Andrés Ardila,
deben devolver parte del dinero que fue entregado como parte de la
cuota inicial del bien inmueble de la referencia, prueba de ello son las
constantes comunicaciones y correos electronicos que se le han
enviado a la Sefora Leticia Hernandez para solicitarle una cuenta
bancaria, en donde se le haria la consignacion correspondiente, sin
embargo, cabe aclarar que lo pertinente es entonces realizar la
devolucién del mismo con la deduccidn correspondiente a la clausula
penal estimada a favor de mis poderdantes, pues la PROMITENTE
COMPRADORA, no cumplié con la obligacion endilgada a su nombre,
y que era en esencia tener cancelado el inmueble de la referencia para
la fecha de escrituracion o por lo menos la aprobacion de un crédito
hipotecario, ya que, lo cierto a todas luces es que dicho inmueble ya no
es de interés de la Senora Hernandez, por lo mismo la presente
demanda pide es la resolucion del contrato y no el cumplimiento del
mismo.



En concordancia con lo anterior, el monto de dinero a devolver estaria
relacionado de la siguiente manera:

- VEINTIOCHO MILLONES DE PESOS M/CTE ($28,000,000) en
efectivo sin indexar, toda vez que no encontramos incumplidas las
obligaciones a cargo de los PROMITENTE VENDEDORES.

- INTERESES DEL CDT, comprobables mediante la factura del
momento en el cual se retiraro

- DEDUCCION DE LA CLAUSULA PENAL A FAVOR DE LA
PARTE DEMANDADA, por el efectivo incumplimiento de la
obligacion endilgada a la PROMITENTE COMPRADORA.

- A LAS PRETENSIONES
A la primera: Me opongo a las pretensiones de la parte actora porque
no le asiste el derecho invocado, por el contrario solicito que sea la parte
demandante quien se condene civilmente por el incumplimiento del
contrato de promesa de compraventa invocado.

A la segunda: Me opongo parcialmente, en relacion a que me
encuentro de acuerdo con la declaracidon de la resolucion del contrato,
no obstante las cosas no deben devolverse al estado inicial, pues lo
cierto es que debe realizarse la deduccion de la clausula penal a favor
de mis poderdantes.

A la tercera: Me opongo rotundamente, toda vez que si bien alguien
debe asumir el costo de la clausula penal, esa es la parte demandante
por no cumplir con las obligaciones endilgadas a su nombre, y por ende
solicito que del dinero que se debe devolver se haga la respectiva
deduccion de la penalidad.

A la cuarta: Me opongo parcialmente, en la medida en que en efecto lo
pertinente y dado al incumplimiento en la cancelacion del inmueble de
la referencia, solicito al Sefor Juez se ordene la devolucion del dinero
con la respectiva deduccién de la clausula penal, esto es CATORCE
MILLONES DE PESOS M/CTE ($14,000,000.00)

A la quinta: Me opongo rotundamente y desde ya solicito se condene
a la parte demandante al pago de las costas del proceso teniendo en
cuenta su mala fe y el dolo ya que en efecto no cancel6 en su totalidad
el bien inmueble ni contaba con los recursos para hacerlo.



PRUEBAS

Solicito que se practiquen y por su valor legal se aprecien, en el
momento procesal oportuno, las siguientes:

DOCUMENTALES:

1.  Copia Resolucion No.19-2-0379- PH del 26 de Agosto del afo
2019, en donde se evidencia que para la fecha ya se contaba con la
aprobacion del los planos de propiedad horizontal del Edificio Portofino.

2. Copia Resolucion No. 20-2-0127-PH del 12 de mayo de 2020 en
donde se establece la aprobacién de la modificacion de los planos de
Propiedad Horizontal, y en donde se evidencia la variacion en el area
que fue modificada.

3.  Oficio remitido a los Sefores Adriam Jaramillo y Carlos Andres
Ardila el dia 01 de Junio del afio 2020, por parte de la Abogada de la
Sefora Leticia Hernandez en donde manifiesta que el pago del
inmueble se realizaria con el resultado de un crédito hipotecario y que
ya contaba con la aprobacion del mismo para el dia de la escrituracion.

4. Copia de prea probado del crédito hipotecario por un valor de
CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($50,000,000) y con fecha del 05
de marzo del afo 2020, esto evidencia ademas de que en efecto para
la fecha de escrituracion no contaba con dicho crédito, también indica
que el mismo ni siquiera estaba aprobado y el valor no corresponde al
adeudado.

5. Oficio de contestacion a la comunicacion remitida el 01 de Junio
del afio 2020 por parte de los PROMITENTES VENDEDORES.

6. Actas de entrega de los demas inmuebles pertenecientes al
Edificio Portofino, antes de la radicacion del Reglamento de Propiedad
Horizontal, por parte de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.
(apto 101-102-202-302)



7. Correo electronico en donde se le solicita a la Sefora Leticia
Hernandez, la informacion de su numero de cuenta bancaria para
consignar el dinero correspondiente.

8.  Archivo fotografico en donde se evidencia que para la fecha de
escrituracion del bien inmueble, ya el apartamento referido se
encontraban con servicios publicos activos y habitable.

TESTIMONIALES

Solicito que se reciba declaracion a las personas que a continuacion
nombro:

ADRIAM ILEINAR JARAMILLO mayor de edad, identificado con cedula
de ciudadania No. 75.084.337 De Manizales, quien se puede notificar
en la direccion: Edificio Luciana Apartamento 101 de Manizales, Celular:
3174738283 Correo electronico:adriamjaramillo@hotmail.com

CARLOS ANDRES ARDILA mayor de edad, identificado con cedula de
ciudadnia No. 75.072.906 De Manizales, quien se puede notificar en la
direccion: Cra 7 No. 92-28 Edificio Portofino Apartamento 302 de
Manizales, Celular: 3135291586 Correo
electronico:andylatino@hotmail.com

Con los anteriores declarantes pretendo probar y demostrar. Que el
Edificio Portofino ya se encontraba listo para ser habitado en la fecha
de escrituracion del apartamento 401, que la radicacion del reglamento
de propiedad horizontal en la fecha sefalada obedecid a
complicaciones en los tramites administrativos, que los demas
inmuebles pertenecientes al edificio fueron entregados incluso antes de
la radicacion del respectivo reglamento, que la sefiora Leticia
Hernandez y sus apoderadas actuaron de mala fe e indujeron a error a
mis poderdantes y que en efecto la Sefiora Hernandez no contaba con
los recursos para cancelar el inmueble de la referencia.

INTERROGATORIO DE PARTE. Solicito que la Sefiora Leticia



Hernandez, absuelva el interrogatorio de parte, en la audiencia que
sefale para el efecto su digno despacho, esto con la finalidad de que
mediante su confesidn se esclarezca que en efecto su intencién con la
comparecencia a la notaria a través de su apoderada nunca fue la
adquisicion del bien inmueble, toda vez que no contaba con los recursos
para sufragar las obligaciones a su cargo, sino que por el contrario en
sus constantes comunicaciones lo que hizo sin ninguna duda fue inducir
a error a mis poderdantes.

CONTRAINTERROGATORIO. Hare uso de contrainterrogar a los
testigos de la parte demandante.

EXCEPCIONES DE MERITO O DE FONDO

Propongo como tales las que denomino:

I NON ADIPLETI CONTRACTUS.

La Corte Constitucional en la Sentencia T- 537 del 2009, se manifestd
respecto al principio de la referencia y explico su incidencia en el
derecho colombiano de la siguiente manera:

“Este es el caso de la excepcion de contrato no cumplido o “non
adimpleti contractus”, con la cual se hace referencia a que en
los contratos bilaterales no se estara en mora de cumplir lo
pactado mientras la contraparte no lo haya cumplido en la
forma y el tiempo establecidos en los términos contractuales
o la ley. Este principio de l6gica incontestable es concretado en el
art. 1609 del codigo civil que al respecto establece: “En_los
contratos bilaterales ninguno de los contratantes esta en
mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro no lo
cumpla por su parte, o no se allana a cumplirlo en la forma y
el tiempo debidos.”




El contenido de esta clausula refleja los mas elementales
parametros de equidad, simetria y buena fe que deben ser
entendidos como elementos connaturales a las obligaciones
contractuales bilaterales’2, prescribiendo lo que es el producto de
un analisis basado en la justicia material de las relaciones
contractuales: si una de las partes de una relacion bilateral no
esta en posicion de cumplir las obligaciones contractuales,
como puede exigirle a la otra el cumplimiento de la prestacion
debida? La idea de esta figura es brindar una posibilidad de
resolucion de diferencias originadas en contratos en donde se ha
presentado un abandono reciproco de las prestaciones a cargo de
las partes contratantes, evitando que las mismas queden en un
estado de indefinicibn permanente. En este sentido ha
manifestado la Corte Suprema “es necesario asimismo hacer ver
que por obra de aquella circunstancia [, el mutuo incumplimiento,]
no siempre ha de quedar atascada la relacion derivada del
negocio y sometida en consecuencia “...a la indefinida expectativa
de que -en algun tiempo- pueda ejecutarse o resolverse el
contrato no cumplido por iniciativa exclusiva de aquella de las dos
que considere derivar mayores ventajas del incumplimiento
comun, o de que la accion implacable del tiempo le da vigencia
definitiva a través de la prescripcion... (G. J. Tomo CXLVIII, pag.
246).113

Sobre esta figura manifesto esta corporacion:

“En efecto, la figura de la "Exceptio non adimpleti contractus” es
connatural a ellos [, los contratos de sequro,] en virtud de lo
consagrado por el articulo 1609 del Codigo Civil, segun el cual,
ninguno de los contratantes esta en mora dejando de cumplir lo
pactado, mientras el otro no cumpla con su parte. Lo anterior,
con el fin de impedir " ...que una de las partes quiera
prevalerse del contrato y exiqir a la otra su cumplimiento,
mientras ella_misma no cumpla o no esté dispuesta a
cumplir las obligaciones que le incumben!’®. |gualmente, la
figura de la condicién resolutoria tacita, supone que cuando una
de las partes no se aviene a cumplir la prestacion debida en
forma satisfactoria, la otra puede renunciar a realizar la suya y
pedir a su arbitrio, la resolucion o el cumplimiento del contrato
con la respectiva indemnizacion de perjuicios, en virtud de la




condicion resolutoria implicita en todo contrato bilateral (C.C.,
art. 15646). Tal institucion también ha sido recogida por la
legislacion comercial en estos términos: “... en caso de mora de
una de las partes, podra la otra pedir su resolucion o
terminacion, con indemnizacion de perjuicios compensatorios, o
hacer efectiva la obligacién con indemnizacion de los perjuicios
moratorios” (C.Co., art. 870). Las anteriores circunstancias
justifican de manera general, la terminacion de un contrato de
esta naturaleza.”' —subrayado y negrilla ausente en texto
original-(Resaltado y subrayado por la parte demandada)

En concordancia con lo anteriormente expuesto, es a todas luces cierto
que la Sefiora Leticia Hernandez, no cumplié con la obligacion que se
encontraba endilgada a su nombre, es decir, el pago total del
apartamento a la fecha de escrituracion, y por consiguiente si la
PROMITENTE COMPRADORA incumpli6 el contrato no puede
demandar con éxito la resolucion de la promesa de compraventa
celebrada entre las partes, y mucho menos exigir la clausula penal
estipulada.

. PRESUNCION DE MALA FE.

En cuanto al principio de presuncion de mala fe, la Corte
Constitucional en diferentes jurisprudencias ha establecido su
configuracion y definicion, puntualmente en la Sentencia C 544 de
1994

“La mala fe "es el conocimiento que una persona tiene de la falta
de fundamento de su pretension, del caracter delictuoso o
cuasidelictuoso de su acto, o de los vicios de su titulo.Agrega, que
Si bien el articulo 83 de la Constitucion, consagra esa presuncion
de buena fe, ésta es solo para las relaciones que surjan entre
particulares y autoridades publicas, y no para las surgidas entre
particulares, razon por la cual, el control de constitucionalidad de



los apartes demandados, no puede hacerse teniendo como
referencia el articulo 83. Explica que no se pueden equiparar los
fundamentos y alcances del principio de buena fe consagrado por
el constituyente, con el concepto sobre buena fe que de tiempo
atras vienen manejando el legislador, la doctrina y Ia
jurisprudencia "pues mientras el principio de buena fe es un
principio general de derecho, la buena fe a secas es un concepto
técnico-juridico empleado por el legislador para asignarle efectos
jJuridicos a determinados supuestos de hecho”. Por tanto, las
presunciones de buena o mala fe, antes que desconocer el
principio general de derecho comentado, delimitan ciertos
supuestos de hecho, a los que el legislador les ha asignado algun
efecto juridico.”

Asi las cosas lo cierto es que en efecto la sefiora Leticia Hernandez en
nombre propio y a través de sus apoderadas, desplegaron actos en
donde es posible hablar de una presuncion de mala fe, por cuanto
manifestaron en repetidas ocasiones: (i) Que la Sefiora no contaba con
los recursos econdmicos para sufragar el saldo final del apartamento,
(i) Que no se encontraba en el pais, por lo cual no asistiria a la
escrituracion, y aunado a lo anterior, su apoderada asistio a la firma de
escritura cuando ni siquiera habia cumplido con la obligacion a su cargo
y no contenta con ello,, manifesté por escrito que para dicha fecha ya
contaba con un crédito aprobado, con lo cual iba a cancelar el
apartamento, y con el “PREAPROBADOQ” aportado por ellas mismas, se
evidencia no solo que en efeto lo manifestado obedece a mentiras sino
que ademas el mismo no cabria ni la mitad de lo adeudado, lo cual fue
desmentido en el escrito de demanda, pues ahora anexan una
declaracién juramentada de la sefiiora SANDRA MILENA CHAPARRO,
en donde supuestamente ella indica que le iba a prestar el dinero que
la sefora leticia Hernandez adeudaba para cancelar el apartamento.

Por todo lo narrado es claro entonces, que en efecto el actuar de la parte
demandada esta viciado de mala fe y de esta manera indujeron a error
a mis poderdantes como ahora pretenden hacerlo con el despacho
judicial.



Notificaciones
Mis poderdantes:

ADRIAM ILEINAR JARAMILLO mayor de edad, identificado con cedula
de ciudadania No. 75.084.337 De Manizales, quien se puede notificar
en la direccion: Edificio Luciana Apartamento 101 de Manizales, Celular:
3174738283 Correo electronico:adriamjaramillo@hotmail.com

CARLOS ANDRES ARDILA mayor de edad, identificado con cedula de
ciudadnia No. 75.072.906 De Manizales, quien se puede notificar en la
direccion: Cra 7 No. 92-28 Edificio Portofino Apartamento 302 de
Manizales, Celular: 3135291586 Correo
electronico:andylatino@hotmail.com

LA PARTE DEMANDANTE: Calle 21 No 21-45 Piso 17 Ofic. 17-04
Edificio Millan

El suscrito, en la Secretaria de su Despacho o en la carrera cra 34 no
10 c o4, Telefono: 3132820281 correo  electronico:
lauramancerajaramillo9@outlook.com

ol

AURA MARIAYMANCERA JARAMILLO
C.C. No. 1.053.8178.872 de Manizales
T.P. No. 329677 C.S.J.




CURADURIA QMANIZALES

CURADURIA URBANA NUMERO DOS DE MANIZALES

Verifique Aufenticidad
19-2-0379-PH

EXPEDIENTE RADICACION N° 17001-2-1 9-0581
RESOLUCION No. 19-2-0379-PH
26 de agosto de 2019
APROBACION DE PLANOS DE PROPIEDAD HORIZONTAL
EL CURADOR URBANO NUMERO DOS DEL MUNICIPIO DE MANIZALES EN USO DE LAS

FACULTADES LEGALES Y EN ESPECIAL LAS OTORGADAS POR EL CAPITULO XIDE LA LEY 388 DE
1997Y POR EL DECRETO 1077 de 2015

INFORMACION DE LA SOLICITUD:
No. de radicacion: - 17001-2-19-0581
Fecha de radicacion: 31 de julio de 2019

INFORMACION DE LOS SOLICITANTES:

Nombre: ADRIAM TLEINAR JARAMILLO
CARLOS ANDRES ARDILA RIOS

Identificacion: CC: 75084337

: CC: 75072906
INFORMACION DEL PREDIO
Barrio: CHIPRE
Direccidn: K79A2428C9B702
Nombre: EDIFICIO PORTOFINO PROPIEDAD HORIZONTAL

HACE CONSTAR

Que EDIFICIO PORTOFINO PROPIEDAD HORIZONTAL, fue construido sobre predio cuyas caracteristicas y
particularidades se encuentran contenidas en fa Escritura Piblica, descrita a continuacién:

ESCRITURA : AREA MATRICULA
NUBIRO | F T ESCRIEURA b NOTARDS o o0 INMOBILIARIA

1990 28 de diciembre de 2018 | TERCERA |196.00 (IGAC) 100-27512 01-04-00-00-0132-0015-0-00-00-0000

FICHA CATASTRAL

Que EDIFICIO PORTOFINO PROPIEDAD HORIZONTAL, fue construido y modificado con las Licencias de
Construccion, descritas a continuacion:

LICENCIA TIPO ANO 5
NUMERO | LICENCIA | APROBACION | CURADURIA
90bhe e 2019 NUMERO DOS

Que, en el plano presentado para aprobacion, las areas del EDIFICIO PORTOFING PROPIEDAD HORIZONTAL, :
son las siguientes: :

=125 =]
Ing. John Jairo Osorio Garcia Curador Urbano Niimero Dos de Manizales d

www.curaduriamanizales.com / e-mail- curado'r@curaduriamanizales.com
Teléfonos: 872 3490 - 883 8350 - 8720763/ Fax: 872 3490 / Cra. 24 No. 22-02 Ediificio Plaza Centro Local 10 E




Verifique Autenticidad
19-2-0379-PH

APROBACION DE PLANOS DE PROPIEDAD HORIZONTAL No. 19-2-0379-PH Pig. 2

AREA CONSTRUIDA 623.00 | m?

AREA PRIVADA 431.25 | m?

AREA COMUN 191.75 | m?

Cantidad de Apartamentos 8lun

Cantidad de Parqueaderos residentes 3 |un

Cantidad de Parqueaderos visitantes : 1jun

Cantidad de Bodegas 1|un

Que revisada la modificacién a los planos de alinderamiento y ¢l cuadro de dreas o proyecto de division del
inmueble que se denomina EDIFICIO PORTOFINO PROPIEDAD HORIZONTAL, hacen referencia a los planos
aprobados con la licencia de construccion, muestran la localizacion, nomenclatura y area de cada una de las unidades
independientes que serdn objeto de propiedad exclusiva o particular y sefialan las 4reas y bienes de uso comun, en
virtud a lo dispuesto en los articulos 2.2.6.1.3.1 y 2.2.6.1.3.2 del Decreto 1077 de 2015 y en el articulo 6 de la Ley
675 de 2001. :

RESUELVE:

Aprobar Seis (6) planos de propiedad horizontal, del inmueble anteriormente descrito y denominado, EDIFICIO
PORTOFINO PROPIEDAD HORIZONTAL, en virtud de lo dispuesto en los articulos 2.2.6.1.3.1y2.2.6.1.3.2 del
Decreto 1077 de 2015 y en ¢l articulo 6 de la Ley 675 de 2001. .

)

19

NOTIFICACION PERSONAL. En Manizales, a los 2 8 ABU“. Z\Ootl\g) personalmente, a ADRIAM
JLEINAR JARAMILLO y a CARLOS ANDRES ARDILA RIOS identificados con lascédulas No.75 084 337 y 75 072 906 respectivamente, de
fa presente Resolucién de aprobacion de los planos de Propiedad Horizontal No. 19-2-0379-PH, emanada del Despacho del Curador Urbano
Numero Dos, se le hace saber al Notificado que contra la presente providencia procederdn los Recursos de Ley, dentro de los diez (10) dias
signientes a su notificacion, de conformidad con lo determinado en el Articulo 74 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo. :

Asi firma recibiendo copia del mencionado proveido.

EL NOTIFICADO
C.C. & NIT. No.

EL NOTIFICADO
C.C. 6 NIT. No.




CURADURIA / MANIZALES

Verifique Autenticidad CURADURIA URBANA NUMERO DOS DE MANIZALES

20-2-0127-PH

EXPEDIENTE RADICACION N° 17001-2-20-0171
RESOLUCION No. 20-2-0127-PH
12 de mayo de 2020
APROBACION DE MODIFICACION DE PLANOS DE PROPIEDAD HORIZONTAL
EL CURADOR URBANO NUMERO DOS DEL MUNICIPIO DE MANIZALES EN USO DE LAS

FACULTADES LEGALES Y EN ESPECIAL LAS OTORGADAS POR EL CAPITULO XIDE LA LEY 388 DE
1997 Y POR EL DECRETO 1077 de 2015

INFORMACION DE LA SOLICITUD:
No. de radicacion: 17001-2-20-0171
Fecha de radicacion: 21 de abril de 2020

INFORMACION DEL SOLICITANTE

Nombre: CONSTRUCTORA ICONOS S.A.S

Identificacion: NIT: 901 247 406-6

INFORMACION DEL PREDIO

Barrio: CHIPRE

Direccion: K79A 2428 C9B 702

Nombre: EDIFICIO PORTOFINO PROPIEDAD HORIZONTAL

HACE CONSTAR:

Que EDIFICIO PORTOFINO PROPIEDAD HORIZONTAL, fue construido sobre predio cuyas caracteristicas y
particularidades se encuentran contenidas en la Escritura Publica, descrita a continuacién:

ESCRITURA AREA MATRICULA
NUMERG |FECHA ESCRITURA|  NOTARIA LOTE | INMOBILIARIA FICHA CATASTRAL
07 de noviembre de | TERCERA DE | 174,06 m?
1912 29010 MANIZALES | 271.08 v2 100-27512 | 01-04-00-00-0132-0015-0-00-00-0000

Que EDIFICIO PORTOFINO PROPIEDAD HORIZONTAL, fue construido y modificado con las Licencias de
Construccion y resoluciones, descritas a continuacion:

RESOLUCION . ANO
NUMERO TIPO RESOLUCION |, o0 S5 cion | CURADURIA
19-2-0190-LC Construccion 2019 NUMERO DOS
19-2.0379-pyy | AAprobacion de planos de 2019 NUMERO DOS
propiedad horizontal
20-2-0100-MD Modificacién 2020 NUMERO DOS

Ing. John Jairo Osorio Garcia Curador Urbano Numero Dos de Manizales
www.curaduriamanizales.com / administracion@curaduriamanizales.com
Teléfonos: 872 34 90 - 883 83 50 / Cra 24 No 22 02 Edificio plaza Centro Local 10



CURADURIA / MANIZALES

Verifique Autenticidad CURADURIA URBANA NUMERO DOS DE MANIZALES

20-2-0127-PH

APROBACION DE MODIFICACION DE PLANOS DE PROPIEDAD HORIZONTAL No. 20-2-0127-PH  Pag. 2

Que, en el plano presentado para aprobacion, las areas del EDIFICIO PORTOFINO PROPIEDAD HORIZONTAL,
son las siguientes:

AREA CONSTRUIDA 623.00 | m?
AREA PRIVADA 412.25 | m?
AREA COMUN 210.75 | m?

Cantidad de Apartamentos 8 |un
Cantidad de Parqueaderos 3 |un
Cantidad de Parqueaderos de visitantes 1|un
Cantidad de Bodegas 1 |un

Que revisada la modificacion a los planos de alinderamiento y el cuadro de areas o proyecto de division del inmueble
que se denomina EDIFICIO PORTOFINO PROPIEDAD HORIZONTAL, hacen referencia a los planos aprobados
con la licencia de construccion y a su modificacion, muestran la localizacién, nomenclatura y area de cada una de las
unidades independientes que seran objeto de propiedad exclusiva o particular y sefialan las areas y bienes de uso
comun, en virtud a lo dispuesto en los articulos 2.2.6.1.3.1 y 2.2.6.1.3.2 del Decreto 1077 de 2015 y en el articulo 6
de la Ley 675 de 2001.

RESUELVE:

Aprobar la modificacion de seis (6) planos de propiedad horizontal, del inmueble anteriormente descrito y
denominado, EDIFICIO PORTOFINO PROPIEDAD HORIZONTAL, en virtud de lo dispuesto en los articulos
2.2.6.1.3.1y2.2.6.1.3.2 del Decreto 1077 de 2015 y en el articulo 6 de la Ley 675 de 2001.

’/ J 4
ING. JO NHRQQSQ&JGARCM

CURADOR URBANO NUMERO DOS

NOTIFICACION PERSONAL.

De acuerdo con lo ordenado por el articulo 4 del Decreto Legislativo Naimero 491 del 28 de marzo de 2020, se notifica por medio del correo
electronico a CONSTRUCTORA ICONOS S.A.S identificado con NIT: 901 247 406-6, de la presente Resolucion de APROBACION DE
MODIFICACION DE PLANOS DE PROPIEDAD HORIZONTAL No. 20-2-0127-PH, emanada del Despacho del Curador Urbano Numero Dos.
La notificacion o comunicacion quedara surtida a partir de la fecha y hora en que el administrado acceda a la presente resolucion. Se le hace saber
al Notificado que contra la presente providencia procederan los Recursos de Ley, dentro de los diez (10) dias siguientes a su notificacion, de
conformidad con lo determinado en el Articulo 74 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Ing. John Jairo Osorio Garcia Curador Urbano Numero Dos de Manizales
www.curaduriamanizales.com / administracion@curaduriamanizales.com
Teléfonos: 872 34 90 - 883 83 50 / Cra 24 No 22 02 Edificio plaza Centro Local 10



ALEXANDRA CASTELLANOS ALZATE
ABOGADA

Manizales, junio 1 de 2020

Senores

ADRIAM ILEINAR JARAMILLO
CARLOS ANDRES ARDILA RiOS
Civudad.

REFERENCIA: RESPUESTA A OFICIO DE FECHA 9 DE MARZO DE 2020.

ALEXANDRA CASTELLANOS ALZATE, mayor de edad, domiciliada y residente
en la ciudad de Manizales, identificada con la cédula de ciudadania
numero 24.827.043 de Neira, Abogada en ejercicio, con tarjeta profesional
numero 175.214 del Consejo Superior de la Judicatura, obrando en nombre
y representacion de la sefiora LETICIA HERNANDEZ ALZATE, mayor de edad,
domiciliada y residente en Espafa, idenfificada con la cédula de
ciudadania nUmero 41.485.693 de Bogotd D.C., en mi calidad de
apoderada especial, en virtud al mandato conferido por la apoderada
general de la mencionada sefiora, LILLANA MARIA HERNANDEZ DUQUE,
también mayor de edad, domiciliada y residente en la ciudad de
Manizales, identificada con la cédula de ciudadania nimero 30.301.767
expedida en Manizales, tal y como consta en la escritura pUblica nUmero
359 de fecha 23 de enero de 2020 otorgada en la Notaria Segunda del
Circulo de Manizales, el cual se encuentra vigente y no ha si revocado por
ninguno de los medios legales, como se acredita con copia autentica del
miso y su respectiva nota de vigencia; documentos expedidos por la
citada Notaria, los cuales se adjuntan, por medio del presente escrito doy
respuesta al oficio remitido el dia 9 de marzo del ano en curso, por parte
de los sefiores ADRIAM ILEINAR JARAMILLO y LAURA MARIA MANCERA
JARAMILLO, segun lo manifestado en el citado oficio, actuando en su
condicion de representante legal y asesora juridica de la sociedad
CONSTRUCTORA ICONOS S.A.S., respectivamente, hechos de los cuales no

Edificio Millan y Asociados Calle 21 N° 21-45 Piso 17 Oficina 17-04 Manizales - Caldas
Teléfono 8843840 - 310 4216635 E-mail alexandra.castellanos@dcprevisores.com



ALEXANDRA CASTELLANOS ALZATE
ABOGADA

tenemos evidencia de que actien en tales calidades, dado que con el
documento no anexaron certificado de existencia y representaciéon legal
de la sociedad y otros, que acrediten lo manifestado, la cual se sustenta
en los siguientes términos:

Lo primero en manifestar, es que no se habia procedido a dar la respuesta
al oficio en mencién, dado que la emergencia generada por la Pandemia
del Covid-19, en virtud de la cual mediante el Decreto 457 de marzo de
2020, el Presidente de la RepUblica orden6 adoptar como medida sanitaria
preventiva y de control, en fodo el territorio nacional, el aislamiento
preventivo obligatorio, en el marco de la emergencia sanitaria por causa
del Coronavirus COVID-19, limitando totalmente la libre circulacién de
personas y vehiculos en el territorio nacional, aislamiento que ha sido
prorrogado en diversas ocasiones.

En lo que respecta al oficio antes citado, de manera extrana se recibid
comunicado de la sociedad CONSTRUCTORA ICONOS S.A.S., en el que
afirma ser la PROMITENTE VENDEDORA en la promesa de compraventa del
apartamento 401 que hace parte del Edificio Portofino Propiedad
Horizontal,_sin_gue tal afirmaciéon _sea verdadera, pues el _mencionado
contrato _se suscribié con los sefiores ADRIAM _ILEINAR JARAMILLO,
identificado con la cédula de ciudadania nimero 75.084.337 de Manizales
y CARLOS ANDRES ARDILA RIOS, identificado con la cédula de ciudadania
nomero 75.072.906 de Manizales, ambos en nombre y representacion

propia.

De acuerdo a lo anterior, causa extrafneza que la sociedad
CONSTRUCTORA ICONOS S.A.S., comunicara también la supuesta
terminacion del contrato de promesa de compraventa, pues esta es una
potestad que sélo ostentan las partes intervinientes, y ademds de esto, la
que hubiese cumplido con sus obligaciones o estuviese allanada a
hacerlo.

Edificio Millan y Asociados Calle 21 N° 21-45 Piso 17 Oficina 17-04 Manizales - Caldas
Teléfono 8843840 - 310 4216635 E-mail alexandra.castellanos@dcprevisores.com



ALEXANDRA CASTELLANOS ALZATE
ABOGADA

Ahora bien, si el contrato hubiese sido objeto de cesidn por parte de los
PROMITENTES VENDEDORES, lo cierto es que en él no se consigné cldusula
alguna en la que la PROMITENTE COMPRADORA, renunciara a la
comunicacién de la cesidn, acto que es un requisito para su eficacia,
segun el articulo 1960 del Cdédigo Civil que dice: “La cesién no produce
efecto contra el deudor ni contra terceros, mientras no ha sido notificada
por el cesionario al deudor o aceptada por éste.”

Asimismo, es importante manifestar que mi prohijada actué dentro del
escenario propio del contrato celebrado, con diligencia y presta a cumplir
con todas las obligaciones que contrgjo, prueba de ello es su
comparecencia a la Notaria Tercera del Circulo de Manizales, el dia 28 de
febrero del ano 2020, a las 10:00 a.m., lugar, fecha y hora convenidos por
las partes para elevar a escritura publica el contrato de compraventa del
apartamento 401 que hace parte del Edificio Portofino Propiedad
Horizontal, lo cual a su vez era una obligacién a cargo de los PROMITENTES
VENDEDORES, tal y como consta en las cldusulas séptima y décima del
referido contrato.

Con todo, la sefiora LETICIA HERNANDEZ ALZATE a través de su apoderada
general, sefora LILANA MARIA HERNANDEZ DUQUE, actudé con miras a
lograr la escrituracion del bien inmueble, pues contaba con el crédito
otorgado por la entidad financiera BANCOLOMBIA, destinado para el
pago del saldo existente por la compra del mismo, encontrdndose dentro
de las condiciones de pago estipuladas en la promesa de compraventaq,
es decir, no existe el incumplimiento que quiere hacer ver la sociedad
remitente del comunicado, y mucho menos un actuar de mala fe de parte
de mi prohijada.

En este orden de ideas tampoco es de recibo que se alegue una supuesta
falta de legitimacion en la causa de la sefiora LILANA MARIA HERNANDEZ
DUQUE para continuar con el trdmite de compra del bien inmueble, en su
calidad de apoderada general, pues no es requisito contar con una

Edificio Millan y Asociados Calle 21 N° 21-45 Piso 17 Oficina 17-04 Manizales - Caldas
Teléfono 8843840 - 310 4216635 E-mail alexandra.castellanos@dcprevisores.com




ALEXANDRA CASTELLANOS ALZATE
ABOGADA

autorizacién previa para confiar a un tercero Ia gestion de tramites
administrativos y/o de negocios particulares, mediante el contrato de
mandato, el cual se perfecciona con la sola manifestacion de la voluntad
de quien lo confiere, (articulo 2149 del Cédigo Civil), y ademds de esto, es
un confrato principal que no depende de otros para su surgimiento.

De acuerdo a lo anterior, sélo podria alegarse y rechazarse que la sefiora
LETICIA HERNANDEZ ALZATE seq representada en la negociacién por otfra
persona, si se fratara de un contrato intuito personae, caracteristica gue no
es propia del contrato de promesa de compraventa, y aunada a esta
circunstancia, no existe prohibicién legal o convencional de designar un
mandatario para tales fines.

Para finalizar, atendiendo la manifestacién hecha en el comunicado
objeto de esta respuesta, referente a que la sociedad CONSTRUCTORA
ICONOS S.A.S., empresa que se insiste, no es parte del contrato de
promesa de compraventa, decidié darlo por terminado, les reitero que tal
determinacién la puede tomar solamente una de las partes, y ademds,
aquella cumplida o que se haya allanado a cumplir, y la empresa
mencionada ni siquiera cumple con la primera exigencia para hacerlo, es
decir, no es participe de la negociacion.

Sin perjuicio de lo anterior, si los PROMITENTES VENDEDORES dieran por
terminado el contrato de promesa de compraventa, tal determinacién no
seria aceptable pues, conforme a lo precedente, fueron aquellos quienes
incurrieron en mora de cumplir con sus obligaciones contractuales, debido
a que no acudieron al lugar, fecha y hora para solemnizar el pluricitado
contrato, (como consta en el acta de comparecencia nimero 3 de 2020),
y adicional a esto no hicieron la entrega del bien, el cual tampoco ha sido
sometido al Régimen de Propiedad Horizontal como se vislumbra en los
certificados de tradiciéon respectivos expedidos el dia 20 de marzo de
2020 y 01 de junio de 2020 (copia de los cuales se adjuntan), lo que
habilita comunicarles que en aplicacién del paragrafo 1 de la cldusula

Edificio Millan y Asociados Calle 21 N° 21-45 Piso 17 Oficina 17-04 Manizales - Caldas
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ALEXANDRA CASTELLANOS ALZATE
ABOGADA

séptima, mi mandante como PROMITENTE COMPRADORA se abstendrd de
pagar el saldo correspondiente sin que haya lugar al cobro de intereses de
mora, multas y demds a su cargo; tiene por resuelto el contrato celebrado
y exige el pago de la clausula penal, equivalente al 10% del valor del
contrato, esto es, CATORCE MILLONES DE PESOS ($14.000.000) MONEDA
CORRIENTE, suma que deberd entregdrseme previa comunicacion para el
efecto.

Asi las cosas, quienes se encuentran en mora de cumplir con lo pactado
son los sefiores ADRIAM ILEINAR JARAMILLO y CARLOS ANDRES ARDILA RiOS,
razén por la cual les solicitamos comedidamente proceder a reintegrar a
mi representada el total del dinero cancelado, asi como el pago de la
clausula penal pactada en la referida promesa de compraventa.

ANEXOS

e Poder especial, amplio y suficiente debidamente otorgado.

e Copia autentica de la escritura puUblica nUmero 359 de fecha 23 de
enero de 2020 otorgada en la Notaria Segunda del Circulo de
Manizales, con su respectiva nota de vigencia.

* Copia del certificado de tradicién del inmueble en mayor extensidon
donde se construye el edificio Portofino, en el que se evidencia que
en el mismo no hay ninguna inscripcién respecto del reglamento de
propiedad horizontal.

» Copia de la aprobacién del crédito redlizada a la sefora LETICIA
HERNANDEZ ALZATE emitida por Bancolombia.

NOTIFICACIONES

.

Edificio Millén y Asociados Calle 21 N° 21-45 Piso 17 Oficina 17-04 Manizales - Caldas
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ALEXANDRA CASTELLANOS ALZATE
ABOGADA

La suscrita las recibiré en la calle 21 #21 - 45, piso 17, oficina 1704, Edificio
Milladn y Asociados, Manizales. Correo electrénico
alexandra.castellanos@dcprevisores.com. Teléfono: 310 421 6635.
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Manizales, Junio 16 de 2020 Andrés y’;//g S

Sefiora
LETICIA HERNANDEZ ALZATE b4
Ciudad webn £

Ref: RESPUESTA COMUNICADO DEL DfA 01 DE JUNIO DE LA PRESENTE ANUALIDAD
Respecto al comunicado de la referencia, nos permitimos manifestar lo siguiente:

1) En primera medida, es pertinente y de cardinal importancia resaltar que si bien
la justificacion presentada por la Abogada Alexandra Castellanos Alzate, para
contestar tres meses después la comunicacion enviada el dia 03 de marzo del 2020,
obedece segun ella a la emergencia sanitaria generada por la Pandemia del COVID 19,
también es cierto, que dicha comunicacion fue remitida el 03 de marzo del afio
avante, y la declaracién de la cuarentena obligatoria segun el articulo primero del
decreto 457 del 2020, se establecio asi:

“Articulo 1. Aislamiento. Ordenar el aislamiento preventivo obligatorio de todas
las personas habitantes de la Republica de Colombia, a partir de las cero horas
(00:00 a.m.) del dia 25 de marzo de 2020, hasta las cero horas (00:00 a.m.) del
dia 13 de abril de 2020, en el marco de la emergencia sanitaria por causa del
Coronavirus COVID-19.”

Aunado a lo anterior, es claro que las Notarias pertenecientes al circulo de la Ciudad
de Manizales, siempre estuvieron en constante funcionamiento, al inicio de la
cuarentena mediante turnos especiales y posteriormente en horarios especificos, si
se trataba entonces de tramites de otorgamiento de poder, ahora bien, las empresas
de mensajeria siguieron su funcionamiento normalmente, es decir, no es de recibo
de los PROMITENTES VENDEDORES dicha excusa.

En lo que atafie al tema objeto de controversia y después de revisar los documentos
anexados en la comunicacién del dia primero de Junio del 2020, es importante
puntualizar en los siguientes temas:

% Respecto a la afirmacion: “mi prohijada actué dentro del escenario propio del
contrato celebrado, con diligencia y presta a cumplir con todas las obligaciones



que contrajo, prueba de ello es su comparecencia a la Notaria tercera del
Circulo de Manizales, el dia 28 de febrero del afio 2020”, en cuanto a lo
expuesto, decir que su poderdante actu6 “dentro del escenario propio del
contrato celebrado”, resulta una aseveracion demasiado amplia teniendo en
cuenta que al parecer han obviado el cumplimiento de la cldusula SEXTA del
contrato de la referencia, toda vez que la misma expresamente dice lo
siguiente:

“SEXTA: PRECIO: El precio del inmueble objeto del presente contrato es la suma de
$140.000.000 (CIENTO CUARENTA MILLONES DE PESOS MTE) cuya forma de pago
es la siguiente: $42.000.000 (CUARENTA Y DOS MILLONES DE PESOS MTE),
consignados el dia 17 de enero de 2019. En efectivo la suma de 528.000.000 y CDT
BANCO CAJA SOCIAL 14.000.000), el saldo es decir, la suma de 5$98.000.000
(NOVENTA Y OCHO MILLONES DE PESOS MTE) serdn cancelados con dineros
producto de un préstamo que gestionard la parte compradora en el Banco BBVA o
con recursos propios segun sea el caso.”

Como es de su conocimiento, la Sefiora LETICIA HERNANDEZ ALZATE se obligd
mediante la Promesa de Compraventa celebrada el dia 17 de Enero del 2019,
a cancelar una suma de CIENTO CUARENTA MILLONES DE PESOS
($140,000,000.00), de los cuales canceld $42.000.000 (CUARENTA Y DOS
MILLONES DE PESOS MTE), y quedd pendiente el pago de $598.000.000
(NOVENTA Y OCHO MILLONES DE PESOS MTE), los cuales serian cancelados con
dineros producto de un prestamos que gestionaria Con el Banco BBVA , ahora
bien, respecto a este ultimo punto, en los documentos aportados se nos allega
como prueba una carta de pre-aprobado del banco Bancolombia, con fecha
del 05 de marzo del 2020 y con un monto de pre-aprobacion de CINCUENTA
MILLONES DE PESOS M/CTE, en concordancia con lo anterior, no entendemos
entonces como es posible que la fecha de escrituracion estuviese estipulada
para el 28 de febrero del 2020, y apenas el 05 de marzo del afio en curso sea
entregada la carta de pre-aprobacién, ademas el monto pre-aprobado no
coincide con el adeudado, siendo esto pruebas mas que suficiente para
aseverar que la Sefiora Leticia no contaba con la aprobacion del crédito
requerido para la fecha de escritura del bien inmueble de la referencia, lo cual
fue manifestado en diferentes ocasiones por la Seflora Hernandez al
Arquitecto Adriam Jaramillo, y por ende no es posible que haya actuado
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“dentro del escenario propio del contrato.”, encontrdndose asi ella en una

causal de incumplimiento del contrato.

De lo anterior, es claro deducir que, (i) El crédito no se encontraba aprobado
para la fecha del 28 de febrero del afio 2020, si asi lo fuera, la tramitologia que
este conlleva para realizar la escrituracion pertinente y posterior desembolso
¢por que nunca se realizd?, ni se notifico de ello a los PROMITENTES
VENDEDORES, pues cualquier entidad Bancaria solicita los siguientes requisitos
para poder realizar la minuta de escrituracidn, la cual el Banco también firma
pues como quedo consignada en la ya mencionada carta de pre-aprobado el
crédito fue otorgado para vivienda:

4 Carta de pre-aprobacién del crédito hipotecario: Otorgado para
Vivienda, con fecha del 05 de marzo del 2020, seis dias después de la fecha
de escrituracion.

<4 Recibo del pago de avalto : Jamas se solicité si quiera el avalué del bien
inmueble.

4 Formulario de crédito de vivienda: No se aporté.
4 Certificado de tradicién y libertad de la vivienda: Nunca fue solicitado.
4 Pdliza de seguros contra incendio y terremoto

4 Promesa de compraventa: A dicha promesa, segun lo pre-aprobado por
el banco debio realizarsele un Otrosi, en donde se estableciera el nuevo
monto pre-aprobado y la forma de pago del saldo restante, es decir,
CUARENTA Y OCHO MILLONES DE PESOS ($48,000,000.00), solicitud que no
fue elevada a los PROMITES COMPRADORES, en ningin momento, pues
dichas modificaciones deben realizarse por mutuo acuerdo entre las partes,
ademas contrario a lo que opina la Abogada que la representa, si es
necesario informar cuando existe un apoderado para firmar escrituras
publicas, pues como ya fue mencionado con antelacién cuando el tréamite
se realiza mediante una entidad Bancaria, tanto esta como los Vendedores
deben encontrarse plenamente informados de quien realizara la firma del
documento, para la realizacion de la respectiva minuta de escritura.



<4 Estudio de Titulos y la constitucién de garantias con la firma en el pagaré:
El respectivo estudio de titulos que evidentemente se realiza antes de la
firma de escritura nunca fue realizado, y el pagaré no fue aportado.

Una vez sean subsanados los tramites mencionados con antelacion, se procede
a la firma de la Escritura Publica, ahora, la pregunta es entonces, como es
posible que la Sefior Leticia Herndndez mediante su apoderada, puedan
afirmar tan abiertamente que han actuado conforme a derecho y a lo
estipulado entre las partes, cuando en primera instancia lo que se evidencia es
su actuar de mala fe, por que vuelvo y repito la directamente implicada
mediante llamadas telefonicas y sendas conversaciones de WhatsApp, afirmé
en repetidas ocasiones que no contaba con el dinero restante para la
cancelacion total del apartamento, pero claro, es evidente que el escrito que
nos allegan no menciona este punto en ninguna parte.

Y como para no ser suficiente, agrega ademas lo siguiente: “actud con miras a
lograr la escrituracion del bien inmueble, pues contaba con el crédito otorgado
por la entidad financiera BANCOLOMBIA, destinado para el pago existente para
el_pago del mismo, encontréndose dentro de las condiciones de pago
estipuladas en la promesa de compraventa, es decir, no existe el
incumplimiento que quiere hacer ver la sociedad remitente del comunicado”,
respecto a lo sefialado déjeme aclararle que el saldo del mismo, como usted lo
manifiesta obedece a la suma de NOVENTA Y OCHO MILLONES DE PESOS
M/CTE ($98,000,000.00), y no a CINCUENTA MILLONES DE PESOS M/CTE
(550,000,000.00) que fue lo que el Banco aprobd, quedando entonces
CUARENTA Y OCHO MILLONES DE PESOS M/CTE (548,000,000.00) en el aire,
pues tampoco fueron consignados a la cuenta corriente de los PROMITENTES
VENDEDORES, que fue donde inicialmente se recaudo la cuota inicial, por
ende, ni la Sefiora Leticia ni su apoderada se encontraban dentro de las
condiciones de pago estipuladas en la Promesa, pues no manifestaron ni si
quiera por WhatsApp o llamadas telefénicas, que es lo que acostumbran, como
cancelarian el saldo pendiente.




X De otro lado, la cldusula SEPTIMA consagré explicitamente las
condiciones para la entrega del apartamento:

SEPTIMA:ENTREGA: EL PROMITENTE VENDEDOR se obliga a efectuar la entrega
real y material del inmueble prometido en venta el dia 28 de febrero del afio 2020
después de la firma de la escritura correspondiente, fecha en que el PROMITENTE
COMPRADOR ya debe tener cancelado la totalidad de los pagos, seqiin acuerdo de
pagos previo, si es con recursos propios, de ser con la entidad financiera esta fecha
de pago esta sometida a tiempos de desembolso del banco . Si hubiera un
incumplimiento en el pago materia de este contrato por negarse a ello de forma
injustificada por parte del PROMITENTE COMPRADOR, EL PROMITENTE VENDEDOR
podrd dar por terminado este contrato sin necesidad de requerimiento previo por el
incumplimiento del PROMITENTE COMPRADOR, lo que conllevard a la exigencia de
la cldusula penal pactada en este contrato , por el PROMITENTE VENDEDOR.... )

En concordancia con lo anterior, es evidente a todas luces que la entrega del
bien inmueble se encontraba sometida a tiempos de desembolso del banco,
tramites que contrario a lo informado, extrafiamente nunca se realizaron

< Ahora bien, si la parte compradora, aduce la no entrega del
apartamento en mencion en la fecha indicada, es menester informar que el
apartamento 401 del Edificio Portofino cuenta y contaba para la fecha de
escrituracion con todas las especificaciones técnicas y constructivas para ser
entregado y habitado, sin embargo, como se menciond en el primer
comunicado allegado, lo cierto es que nos encontrébamos a la espera de la
calificacion del Reglamento de Propiedad Horizontal, que por diferentes
demoras de tramitologia en las entidades estatales no se nos habia entregado,
aun mas cuando como es de conocimiento entramos en cuarentena
obligatoria, en donde la Oficina de Registro si cerré sus puertas hasta hace 15
dias, que iniciaron de nuevo las labores y a media marcha, por lo tanto,
evidente es que estos son denominados factores exdgenos a nuestra voluntad
y el contrato consagré claramente en la cldusula decima literal b lo siguiente:
“B- suscribir la escritura publica del (los) inmueble (s) objeto de venta en la
Notaria Tercera de Manizales el dia 28 de febrero del 2020 a las 10:00 a.m.



salvo fuerza mayor, caso fortuito o dificultades en trdmites admiinsitrativos
ajenos a la_voluntad del PROMITENTE VENDEDOR o del PROMITENTE
CONPRADOR...”, de lo cual tenemos suficiente material probatorio para
comprobarlo, entre radicaciones, tramitologia y demds.

X Por todo lo expuesto y narrado con antelacién, y toda vez que contamos
con el amparo constitucional y legal suficiente, los PROMITENTES
VENDEDORES, reiteramos que hemos decidido terminar con el contrato de la
referencia y cobrar la penalidad exigida en el mismo en su clausula UNDECIMA,
del 10% del valor del apartamento, es decir CATORCE MILLONES DE PESOS
M/CTE ($14,000,000.00), los cuales seran descontados del dinero recaudado y
el restante se devolvera a una cuenta estipulada por la PROMITENTE
COMPRADORA y que debe encontrarse a nombre suyo, requwerimos la
notificaciéon de la misma en un término perentorio, de lo contrario se
procedera con el trdmite que la Ley exige para la consignacion de dicho dinero,
la devolucion del mismo al no pactarse un término claro en la promesa de
compraventa se realizard como lo indica el cédigo civil, y esto sera en 30 dias
habiles.

Atentamente,

.

/
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NDRES ARDILA RIOS

C.C X5072906



caiticio Fortafio ﬂlﬂl]lﬂ

ACTA DE ENTREGA

En la ciudad de Manizales a los veinticuatro (24) dias del mes de mayo del 2020
se reunieron ADRIAM ILEINAR JARAMILLO, como vendedor identificado con
cedula de ciudadania CC 75.084.337 y por otra parte el (a) sefor (a) SERGIO
GONZALEZ identificado (a) con cedula de ciudadania10 282 054, quien actla
como comprador (a) del apartamento No. 101 con Nomenclatura Urbana
CARRERA 7 # 92-28 del EDIFICIO PORTOFINO.

El objeto de la reunion es hacer entrega del apartamento arriba sefialada por
parte del vendedor y recibir la misma por parte del comprador.

El Comprador hace constar que recibe a entera satisfaccion el inmueble arriba
sefalado conforme a las espeficaciones ofrecidas mediante la Promesa de
Compraventa firmada por las partes.

Igualmente declara el Comprador haber recibido las llaves, elementos, equipos y
aparatos que figuran en el inventario anexo en sefal de aceptacion y
conformidad.

Con respecto a los servicios publicos se le recuerda al propietario que a partir de
la fecha de entrega del inmueble sera su responsabilidad la cancelacion de los
recibos ocasionados por agua y energia.

Para Constancia se firma la presente por las partes.

J
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REPRESENTANTE LEGAL




Edificio Pﬂ/‘fof/}(d

ACTA DE ENTREGA

En la ciudad de Manizales a los veinticuatro (24) dias del mes de mayo del 2020
se reunieron ADRIAM ILEINAR JARAMILLO, como vendedor identificado con
cedula de ciudadania CC 75.084.337 y por otra parte el (a) sefior (a) SERGIO
GONZALEZ identificado (a) con cedula de ciudadania10 282 054, quien actua
como comprador (a) del apartamento No. 102 y parqueadero #4 con
Nomenclatura Urbana CARRERA 7 # 92-28 del EDIFICIO PORTOFINO.

El objeto de la reunion es hacer entrega del apartamento arriba sefialada por
parte del vendedor y recibir la misma por parte del comprador.

El Comprador hace constar que recibe a entera satisfaccion el inmueble arriba
senalado conforme a las espeficaciones ofrecidas mediante la Promesa de
Compraventa firmada por las partes.

Igualmente declara el Comprador haber recibido las llaves, elementos, equipos y
aparatos que figuran en el inventario anexo en sefial de aceptacion y
conformidad.

Con respecto a los servicios publicos se le recuerda al propietario que a partir de

la fecha de entrega del inmueble sera su responsabilidad la cancelacion de los
recibos ocasionados por agua y energia.

Para Constancia se firma la presente por las partes.

COMPRADOR = (.~
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REPRESENTANTE LEGAL




Edificio /Dw‘taf/)m

flicoes

ACTA DE ENTREGA

En la ciudad de Manizales a los veinticuatro (6) dias del mes de JUNIO del 2020
se reunieron CONSTRUCTORA ICONOS, como vendedor identificado con NIT
901247406-6 y por otra parte el (a) sefior (a) MARIA ZULMA SERNA GIRALDO
identificado (a) con cedula de ciudadania 24.431.714, quien actla como
comprador (a) de el apartamento No. 202 con Nomenclatura Urbana CARRERA 7
# 92-28 del EDIFICIO PORTOFINO.

El objeto de la reunién es hacer entrega del apartamento arriba sefialada por
parte del vendedor y recibir la misma por parte del comprador.

El Comprador hace constar que recibe a entera satisfaccién el inmueble arriba
sefalado conforme a las espeficaciones ofrecidas mediante la Promesa de
Compraventa firmada por las partes.

Igualmente declara el Comprador haber recibido las llaves, elementos, equipos y
aparatos que figuran en el inventario anexo en sefal de aceptacion vy
conformidad.

Con respecto a los servicios piblicos se le recuerda al propietario que a partir de

la fecha de entrega del inmueble sera su responsabilidad la cancelacion de los
recibos ocasionados por agua y energia.

Para Constancia se firma la presente por las partes.

/ COMPRA450)R
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REPRESENTANTE LEGAL







Elvie,, 2 oct. 2020 9:10, Leticia
Hernandez
<leticiaha.lh@gmail.com>
escribioé:
Hola senhor Adrian un cordial
saludo doy respuesta atu
mensaje recibido informo que
llebamos dos veces tratando
de llegar a un acuerdo y no se
a podido de su parte. Le ruego
se dirija a mi abogada al
telefono 3104216635 y Liliana
quienes me representan de
vosotros quedo atenta a que
se resuelva pronto esa
devolucion

El mié., 30 sept. 2020 20:46,
adriam jaramillo
<constructoraiconos(@gmail.c
om> escribio:
Buenos dias sefiora Leticia
por favor comuniquese
personalmente con
nosotros para que
concretemos la devolucion
de su dinero ya que con la
sefora Lillana no ha sido
posible llegar a un acuerdo.
teléfono 3174738283
podemos hacer una llamada
por whatsapp en cualquier
momento
gracias por su atencion.

Adriam jaramillo
Representante Legal
Constructora lconos SAS



. Leticia Hernand... 10/12/2020 &

parami v

Buenos dias por favor necesito que me devuelva mi
dinero propongo para no dejar nada pendiete me
ingreses lo que inverti mas tres millones Gltima
decision te conviene quedo atenta gracias

Ocultar texto citado

El lun., 30 nov. 2020 13:30, Leticia Hernandez
<leticiaha.lh@gmail.com> escribid:
CON MUCHO GUSTO. 3204325948

El lun., 30 nov. 2020 12:39, adriam jaramillo
<constructoraiconos@gmail.com> escribio:
Sra Leticia puede ser cualquier dia de la semana
después de las 5 p.m. si quiere me da su
teléfono y hablamos personalmente

El dom., 29 de noviembre de 2020 7:26 a. m.,
Leticia Hernandez <leticiaha.lh@gmail.com>
escribio:
Buenos dias pues ella no me dijo nada si
querés dime aque hora y dia nos podemos dar
una cita es que se acerca miregreso y he
venido expresamente a resolver esto te
agradesco que agilicen os pronto graclas

El sab., 28 nov, 2020 14:34, adriam jaramillo

<constructoraiconos@gmail.com> escribié:
Buenos dias sra Leticia me quede
esperando que su abogada me confirmara la
hora de |a reunién nosotros estamos
dispuestos para cuando usted diga.



SENOR

JUEZ DOCE CIVIL MUNICIPAL DE MANIZALES

E.S.D.

REF.: PROCESO VERBAL DE MENOR CUANTIA- ACCION DE REOLUCION

CONTRACTUAL

Adriam lleinar Jaramillo y Carlos Andrés Ardila Rios, mayores y vecinos de esta
ciudad, identificados como aparece al pie de mi correspondiente firma, en nuestra
condicion de demandados dentro del proceso de la referencia, comedidamente
manifestamos a usted que mediante el presente escrito otorgo poder especial a |a
Doctora Laura Marfa Mancera Jaramillo, igualmente mayor y de esta vecindad,
identificada con la cédula nimero 1.053.817.872, expedida en Manizales y portador
de la Tarjeta Profesional nimero 329677, para que nos represente en el proceso

referido, actualmente tramitado en este juzgado.

Mi apoderada queda facultada para transigir, desistir, sustituir, recibir y efectuar
todas las acciones y tramites necesarios en el cumplimiento de su mandato,

Solicito, Senor Juez, reconocerle personeria a mi apoderada en los términos y

para los efectos del presente poder.
Del Sefor Juez,

Atentamente,

; ‘..V.| ’
— -~/

ADRIAM ILEINAR JARAMILLO .
C.C.No 75 .337 de MANIZALES

-
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. DILIGENCIA DE RECONOCIM .
) " MECONOCIMIENTO DE FIRMA Y CONTENIDO DE DOCUMENTO PRIVADO i
5 ecreto Ley 960 de 1970 y Decreto 1069 de 2015 e

Al‘,z

) X 5014078
\la ciudad de Manizales, Depart "
intiuno (2021), en la Nc’)tanPa Samer;to(gz)a ga:das, Repiblica de Colombia, el once (11) de agosto de dos mil
’ egunda el Circulo de Manizales, comparecié: CARLOS
. 3O . . ’ : ANDRES ARD
0s, identificado con Cédula de Ciudadania / NUIP 75072906 y declaré que la firma que aparece en el pr lLtA
Qydocumento es suyay el contenido es cierto. presente
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. , 11/08/2021 - 10:36:39
----- Firma autégrafa-----

ADRIAM ILEINAR JARAMILLO , identificado con Cédula de Ciudadania / NUIP 75084337 y declard que la firma
que aparece en el presente documento es suyay el contenido es cierto.
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) , 11/08/2021 - 10:37:56
----- Firma autdgrafa-----

SE( rme al Articulo 18 del Decreto - Ley 019 de 2012, los comparecientes fueron identificados mediante cotejo
j\‘r Tnétrico en linea de su huella dactilar con la informacién biografica y biométrica de la base de datos de la
:/|  Registraduria Nacional del Estado Civil.

pepndiAtigride a la autorizacién del usuario, se dio tratamiento legal relacionado con la proteccion de sus datos
- ,s'onales y las politicas de seguridad de la informacion establecidas por la Registraduria Nacional del Estado
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" tsteffolio se vincula al documento de PODER signado por el compareciente.

JORGE MANRIQUE ANDRADE

Notario Segundo (2) del Circulo de Manizales, Departamento de Caldas

Consulte este documento en www.notariasegura.com.co
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