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CONTRATO DE FIDUCIA DE ADMIKISTRACION ACC ’ O N
FIDEICOMISO BD BARRANOUILLA S0DEGAS AREAS FASE 2 FIDUCHARIA

CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL DE ADMINISTRACION
FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS AREAS FASE 2

Entre lps suscritos a saber:

a  EMILIO BORRELLA ORTEGA, mayor de edad, identificado con la cédula de extranjeria No. E371560. de
nacionalidad Espafiola, quien obra en su condicién de representante legal de la sociedad BD
BARRANQUILLA S.A.S. con NIT 90060664 1-8, socledad constituida mediante acta No. 1 de accionistas
anico del 28 de Febrero de 2013, inscrita el 06 de marzo de 2013 bajo el numero 01711823, , segun
. consla en ef certificado de existencia y reprasentacién legal de la sociedad expedido por 1a camara de
comercio de Bogotd cuya copia se adjunta, sociedad que para efectos del presente coniralo se
denominara EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.

b.  OMAR EDUARDO SUAREZ GOMEZ, mayor de edad, domiciliada y residente en la ciudad de Bogota
D.C.. identificado con Ia cédula de ciudadania numaro16.919.570, quien en el presente acto obra en su
condicién de Representante Legal de ia sociedad ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., entidad de
sefvicios financieros, constituida mediante escritura piblica nimero un mil trescientos setenla y seis
{1376) det diecinueve (19) de febrero de mil novecientos noventa y dos {1.992), otorgada en la Notaria
Décima {10a.) de! Circulo de Cali, inscrita en el Registro Mercantil que lleva ia Camars de Comercio de
Bogota Sede Norte el 7 de julic de 2009 bajo el numero 01310468 de fibro IX matricula mercanlil de
01908951 del 30 de junio de 2009, reformada en varias ocasiones, con matricula mercantil No. 01908851,
autorizada para funcionar por 1a Superintendencia Bancaria hoy Superintendencia Financiera de Colombia
mediante resolucién No. 1017 def 19 de marza de 1.992, todo lo cual consta en los certificados expedidos
por la Camara de Comercio de Bogoté D.C. y la Superintendencia Financiera de Colombia que se
adjuntan, sociedad que en lo sucesivo se denominard ACCION o LA FIDUCIARIA., y manifestaron que
celabran el presente contrato de Fiducia Mercantil de Administracion que se ha de regir por las clausulas
que se enuncian a continuacién y en lo no previsto en ellas por la ley vigente aplicable:

. CLAUSULA PRIMERA. DEFINICIONES: Para los efectos de este contrato, las palabras o términos que a
conlinuacion se relacionan tendran el significado que aqui se establece:

1.1. FIDEICOMISO O PATRIMONIO AUTONOMO: Se entendera por éste ef conjunto de derechos, bienes ¥
obligacionas constituido en virfud del presente conlrato, y que se denominard FIDEICOMISO BD
BARRANQUILLA BODEGAS AREAS FASE 2. El presente fideicomiso tendra Ia calidad de beneficiario
an o FIDEICOMISO LOTE COMPLESO BD BARRANQUILLA, en los términos establecidos en el
contrato de fiducia mercantil constitutivo de dicho tideicomiso.

1.2. FIDUCIARIA: Es ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A.

13. EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR: £s BD BARRAQUILLA S.AS. quien es el encargado de
llevar por su cuenta y riesgo, y con plena autonomia juridica, financiera, comercial y administrativa el
PROYECTO, que se desarolle en el (los) inmueble(s) de! FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD
BARRANQUILLA.

1.4, INTERVENTOR: Es la persona designada por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, encargada
de realizar el control y vigilancia administrativa, técnica y financiera del PROYECTO, cumpliendo para
todos los sfectos con lo establecido en las normas que regulan la materia como un mecanismo de
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todos los efectos con lo establecido en las normas que regulan la materia como un mecanismo de
proteccion de fos intareses de LOS BENEFICIARIOS, BENEFICIARIOS DE AREA y PARTICIPES que
se vinculen a cada una de las modalidades o desarrolios especificos de! PROYECTO.

1.5 PROYECTO COMPLEJO BD BARRANQUILLA: Se trata de un complejo inmobiliario que en principio
estara conformado por Bodegas Comerciales para ser comercializadas a través de derechos fiduciarios,
las cuales se desaroliaran en ejecucion de la FASE 1 del PROYECTO; Asi mismo estara conformado
por Bodegas comerciales para enajenacion a beneficiarios de drea que se vinculen al correspondiente
fideicomiso, Que sers desarrofiada en ejacucion de la FASE 2: Una edificacion destinada 4 la prestacion
de servicios hoteleros y complementarios que serd desarrollada en ejecucion da la FASE 3 de
PROYECTO; y finaimente ia construccion de areas de oficina, que seré desarrofiada en ejecucion dela
EASE 4 del PROYECTO. En el PROYECTO COMPLEJO BD BARRANQUILLA, eventuaimente y por
decision exclusiva del FIDEICOMITENTE podran desarroliarse Fases adicionales o modificarse ias
descritas a criterio del FIDEICOMITENTE, en todo aquelio que no contrarie ia normatividad vigente y
siempre que no afecte de maner sustancial el derecho especifico adquirido de aigin PARTICIPE ¢
BENEFICIARIO DE AREA, evento en el cual se requerird aceptacidn expresa mediante documento
escrito del respectivo PARTICIPE o BENEFICIARIO DE AREA afectado

1.6. PROYECTO: Para ios efectos del presente conirato, consiste en la consiruceion de treints y siete {37)
Bodegas Comerciales de aproximadamente veintiocho mil ciento noventa y tres metros cuadrados
(28.193 m2) y sus correspondientes parqueaderos. La vinculacion de los BENEFICIARIOS DE AREA
que se encueniren interesados en adquirir una BODEGA dei PROYECTO se efectuara mediante la
suscripcién de un conirato de vincutacion al FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS AREAS
FASE 2. La descripcidn detaliada del PROYECTO se daré a conocer por parte de EL FIDEICOMITENTE
NESARROLLADCR, a los BENEFICIARIOS DE AREA madiante dotumento anexo a los CONTRATOS
DE VINCULACION.

17. FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA: Es el patrimonio autdnomo constituido por EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLACOR en ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A.

1.8 EIDEICOMISO RECURSOS COMPLEJO BD BARRANQUILLA: Serd ol FIDEICOMISO al que
ingresaran los recursos de los fideicomisos constituidos para cada desarolio especifico, luego de
cumplidas las condiciones para la declaratoria del PUNTO DE EQUILIBRIO de cada FASE del
PROYECTO COMPLEJO BD BARRANQUILLA; ef FIDEICOMISC RECURSOS COMPLEJQ BD
BARRANQUILLA girara los recursos que en &l se encuentren previa solicitud del FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR siempre con autorizacion del INTERVENTOR.

1.9, BENEFICIARIO: Es ¢! FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR quien podra ceder a fotalidad o parte de
su bensficio, de acuerdo con o que se establece adelante.

1.10. MWS%M&MQWMteEMn@mmm
vinculacidn y el cumpfimiento de las obligaciones contraidas en virtud de! mismo, adquirian dicha
calidad respecio del FIDEICOMISO y con relacin 3 una o varias unidades de LA FASE 2 denominada
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vez cumplidas las condiciones del respectivo contrato de vinculacidn y terminado el PROYECTO, el
FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO 8D BARRANQUILLA, transferira el derecho de dominio a titulo de
beneficio fiduciano.

11 BIEN INMUEBLE: Es el lote de terreno identificado con ef folic de matricula inmobiliaria numero
040-495783 de la Oficina de Registro de Instrumentos Piblicos de la ciudad de Barranquilia, 0 aquefios
inmuebles que sean indicados por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.

142 ETAPAS DEL CONTRATO: El presente contrato de fiducia mercantil se desarroliara en las
siguientes ETAPAS, la primera denominada ETAPA PREOPERATIVA, ia segunda, denominada ETAPA
OPERATIVA, de conformidad con lo previsto en la clausula octava siguients.

1.13. PUNTO DE EQUILIBRIO: Se entiende por tal el haber obtenido el cumplimiento de las
condiciones sefialadas en el numeral 8.1. de la cléusula octava de esle contrato para la culminacion de
la ETAPA PREOPERATIVA, de tal suerte que ACCION proceda a trasladar los recursos aportados por
los BENEFICIARIOS DE AREA al FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEJO BD BARRANQUILLA, el
cual entregara los recursos 2 EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR previa autorizacion del
INTERVENTOR para el desarralio dei PROYECTO, sin que ACCION asuma responsabilidad alguna por
la destinacién final que dé el FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR a los mismes.

CLAUSULA SEGUNDA. OBJETO: 2. E! presente contrato tiene por cbjeto que la FIDUCIARIA!

2.1. Reciba los aportes que lvs BENEFICIARIOS DE AREA se obliguen a entregar mediante la suscripcion de los
confratos de vinculacion,

2.2 Invierta los recursos que reciba de conformidad con ko previsto en el presente documento y,

2.3, Una vez cumplidos los requisitos que se establecen en el numeral 8.1. de la clausula octava siguiente,
traslade o8 recursos que se encuentren en el FIDEICOMISO al FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEJO BD
BARRANQUILLA, para que éste los enfregue a EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR previa solicitud
escrita y autorizacion del INTERVENTOR.

2.4. En el avento en que no se den las condiciones dentra del lérmina que se astablezca en los correspondientes
contratos, LA FIDUCIARIA procedera a reinfegrar a LOS BENEFICIARIOS DE AREA los recursas por gllos
aportados, junto con sus respectivos rendimientos, descontada la remuneracion de LA FIDUCIARIA establecida
en dichos contratos.

PARAGRAFO: El FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEJO BO BARRANQUILLA, si asi lo determina el
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, recibird y administrard de igual forma los recursos procedentes del
olorgamiento de crédito a favor del mismo, del FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR o de los demas
FIDEICOMISOS relacionados con el Proyecio COMPLEJO BD BARRANQUILLA.

CLAUSULA TERCERA. CONSTITUCION DEL FIDEICOMISO. De conformidad con los articulos 1227, 1233 y
1238 dei Codigo de Comercio, con la celebracion del presente contrato y ia transferencia de la suma de DIEZ
MILLONES DE PESOS MONEDA LEGAL COLOMBIANA ($10.000.000.00) que & ia fecha de ia suscripcion del
presente contralo efectia EL FIDEICOMIVENTE DESARROLLADOR, se conslituye un PATRIMONIO
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AUTONONO. Este patrimonio autonomo actia con plenos efectos juridicos frente a EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR y frente a los terceros, mediante su vocerc que s ia FIDUCIARIA.

L a FIDUCIARIA mantendra los recursos que recibe a titulo de fiducia, al igual que aquetios que en desarmalio del
contrato le sean aportados, saparados del resto de sus activos v de los gue correspondan a otros nagocios
fiduciarios, los cuales formarén el patrimonio auténomo mencionado.

Las obligacianes que contraiga la FIDUCIARIA on cumplimiento del abjeto de este contrato estan amparadas
exclusivamente por los activos del FIDEICOMISO, de manera que los acreedores da dichas obligaciones no
podran perseguir los bienes vinculados a otros patrimonlos auténomos bajo su administracion, ni los que
. pertenecen al patrimonio propic de la FIDUGCIARIA.

CLAUSULA CUARTA: DECLARACION DE SOLVENCIA Y PROCEDENCIA DE LOS RECURSOS
FIDEICOMITIDOS: EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR manifiesta que an [a fecha de suscripcidn del
presente contralo $e encuentra econdmica y financieramente solvente, y que en consecuancia con 8l presente
acto no efectuan aclos que desmejoren su patrimonio asi como ia garantia genera! de sus acreedores. Asi
mismo, manifiestan que los recursos que entrega en virtud de la suscripcion del presente contrato, y los que
incrementaran ef FIDEICOMISO, provienen del desarolio licito de sus actividades,

CLAUSULA QUINTA.. DENOMINAGION: Para todos los efectos legales, con los pienes transferidos se

conforma un Patrimonio Autbnomo denominado FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS AREAS FASE |
2. el cual estara afecto a las finalidades contempladas en el objeto de este contrato. A este patrimonio auténomo

ingresarén los bienes que con destino a &l transfiera EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y los recursos

recibidos diractaments o como resultado de Contratos de Vinculacion suscritos por LOS BENEFICIARIOS DE

AREA, y los demés que adquiera el patrimonio autdnomo contractualmente o por otro modo de los previstos enla

fey. A este palrimonio auténomo ingresaran los randimientos que produzcan los bienes que en su momento lo

conformen los cuales sern trasladados al FIDEICOMSO RECURSOS COMPLEJO BD BARRANQUILLA.

. PARAGRAFO.- NIT DEL PATRIMONIO AUTONOMO .- El patrimonio autonomo que aqui se constituye, conforme a
las disposiciones legales se identifica con el NIT §05.012.921-0, por tanto, en todos y cada uno de los actos
juridicos en que intervenga ACCION como administradora y vocera de este patrimonio auténomo, se haran bajo

el nimero de identificacién tributaria anferiormente sefialedo, especigimente los relacionados con impuestos,
lasas o contribuciones de cualquier orden, entre otros.

CLAUSULA SEXTA.- INSTRUCCIONES: En desarrolio del presente contrato LA FIDUCIARIA sequira las
siguienies instrucciones:

6.1. Mantener la titularidad juridica de los bienes fideicomitidos.

6.2. Lievar un registro de LOS BENEFICIARIOS DE AREA y de las cesiones que estos realicen asi como de los
derechos de beneficio y las cesiones que el BENEFICIARIO efactie.

6.3. Racibir los recursos que se obliguen a antregar los BENEFICIARIOS DE AREA de conformidad con lo
mmmmmma.mmmnymmmmwmmmmmm |
o Fondos administrados por ACCION, mientras son trasiadados al FIDEICOMISO RECURS(S COMPLEJO
80 BARRANQUILLA, cumplidas las condiciones establecidas en ol numeral 8.1. siguiente.

-
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6.4. Suscribir, previa instruccion por escrito de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, los pagarés ylo
demas documentos que se requieran, a favor de entidades financieras vigitadas por la Superintendencia
Financiera de Colombia o entidades financieras legalmente constituidas conforme a a legisiacibn del pais de
su domiclio social, que pretendan oforgar créditos a EL FIDEICOMISO ylo a EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR, para el desarrolio del PROYECTO.

6.5. Insfruir a las entidades que corresponda para que los recursos provenintes de crédiios, conforme a o
sefalado en el paragrafo de la clausula segunda anterior, sean girados directamente al FIDEICOMISO
RECURSOS COMPLEJO 8D BARRANQUILLA en el cual se administraran en Fondo de inversion Colectiva
ACCION UNO, mieniras son entregados o girados de conformidad a lo previsto en el presente contralo. En
el evento que por cualquier razén dichos recursos sean girados al presenta FIDEICOMISO, ACCION
\rastadacé los mismos al FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEJO BD BARRANQUILLA.

6.6. Efectuar con cargo a los recursos del fideicomiso el pago de las obligaciones derivadas de créditos
olorgados, conforme a lo pravisto en el paragrafo de la clausula segunda anterior.

8.7. Cumplidas las condiciones establacidas en el numeral 8.1. dal presente contralo, trasiadar los recursos del
FIDEICOMISO af FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEJO BD BARRANQUILLA, para efectos de que éste
los entregue al FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, con autorizacion del INTEVENTOR, para el
desarrolio de! PROYECTO. De no haberse dado cumplimiento 2 dichas condiciones, LA FIDUCIARIA
debera proceder a restituir tales recursos a cada une delas personas qus los hayan aportado.

6.8. Con cargo a los recursos fideicomitidos y hasta su concurrencia, efectuar las deducciones necesarias para
sufragar ks gastos de ejecucidn y cumplimiento del presente contrato, incluida a comisidn fiduciaria, con
pretacion sobre cualquier otra erogacion,

6.9, Entregar a EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y/o a sus casionarios, el beneficio ylo el reembolso
de los aportes que les corresponda al momento de la terminacion y liquidacion de EL FIDEICOMISO.

6.10.  Liquidar e! presente contrato y proceder a transferir a EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y/o a
sus cesionarios los bianes fideicomitidos que llegaren a quedar, una vez canceladas las obligaciones a cargo
del PATRIMONIO AUTONOMO, de conformidad con lo establecido en e! presente contralo.

CLAUSULA SEPTIMA: EL
-V - : DESANRKAIL 1 A 9 e St by ;
ONSTRUCTORA, NI INTERVENTORA Nj PARTICIPA DE MODO EN EL DESARROLLO DE DICHO
PROYECTO. NI INTERVIENE EN FORMA ALGUNA EN LA DETERN INACION DEL PUNTOQ DE EQUILIBRIO
NO SIENDO POR TANTO RESPONSABLE EN NINGUN CASO DE A REALIZACION DE ESTE PROYECTO

: A BILIDAD § MICA O FINANCIERA Y TAMPOGO LO SERA

SU TERMINACIO BILID.
DE LAS ESPECIFICACIONES TE 'AS DE CONSTRUCCION, SU CALIDAD ) DIt ALQUIER QTRO
PECTO RELACIONADQ DIRECTA O INDIRECTAM NTE CON EL ITANDO RESPONSABILIDAD

CLAUSULA OCTAVA: ETAPAS DEL CONTRATO: Para fa gjecucion del presente contrato se establecen las
siguientes Etapas:

8.1. ETAPA PREOPERATIVA: Tiene por objeto que EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR obtenga las
condiciones ds inicio de las obras, esto es ta elaboracién de los planos, disefios y estudios tcnicos, y la
celebracion de todos los actos juridicos necesarios para la adecuada planeacidn de! PROYECTO, incluida la

vinculacion de LOS BENEFICIARIOS DE AREA que aporten los recursos indispensables para comi%
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mediante la suscripcion de CONTRATOS DE VINCULACION por los cuales éstos se obliguen a la entrega de los
recursos necesarios para el desarrolio y terminacion del PROYECTO.

Son condiciones necesarias para dar por cumplida la ETAPA PRECPERATIVA, y por ende para que se de inicio
ala ETAPA OPERATIVA, las siguientes:

a)  La Licencia de Construccion, con constancia de ejecutoria. El titular de la Hicencia de construccion sera EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR en los términos del Decreto 564 de 2006.
b)  Que EL INMUEBLE haga parte de ios activos del FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA
. ¥ que el mismo cuente con un estudio de tiulos realizado por un abogade y aprobado por ACCION..
¢} Laentrega por parte de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, de un nimero minimo de contratos de
vinculacién a el FIDEICOMISO dabidamente firmados por las parles y con la totalidad de los documentos
soportes de la informacion exigida por ACCION, cuyos compromisos de aporte asciendan .
,-Ciento (70%) dl &rea folal de las BODEGAS que forman parte del presente fideicomisa(y los recursos )
7" (sean suficientes para ej truccion del PROYECT( de conformidad con ef presupuesto que
e fregado por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR a ACCION mediante documento ANEXO
/ que sera parte integral del presente contrato. Recursos que son considerados por EL FIDEICOMITENTE
Lk DESARROLLADOR como suficientes para adelantar la construccidn del PROYECTO, de conformidad con
. v I certificacin emitida por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, su contador publico y revisor fiscal.
i+ Los compromisos de aporle establecidos en cada conlrato de vinculacion se tendran en cuenta para los
¥ efectos anteriores siempre que se encueniren al dia conforme a lo previsto en el respectivo contrato de
vinculackon,
' d)  Conceplo favorable acerca de la ablencidn def punto de equilibrio entregado por EL FIDEICOMITENTE
u DESARROLLADOR y el INTERVENTOR. La determinacion del punto de equikbrio es responsabilidad |
exclusiva y excluyente de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADAR, ACCION no participa en Ia
delerminacidn de! mismo.

El término para el cumplimiento de dichas candiciones, sera de diez (10) meses contados a partir de la fecha de
. suscripcion del presente contrato, fecha que podra promogarse por una sola vez, de manera automatica, por
decisién del FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, por un plazo de diez (10) meses adicionales.

Vencido el plazo previslo en los contratos de vinculacion, ¢ el de sus prorrogas si las hubieren pactado, sin qus
se haya logrado el cumplimiento de las condiciones antes enunciadas, LA FIDUCIARIA procederd a restituir a
cada uno de LOS BENEFICIARIOS DE AREA los recursos por ellos aporiadcs, y a liquidar EL FIDEICOMISO.

8.2. ETAPA OPERATIVA: Corresponde a la consiruccion de! PROYECTO la cual se iniciaré a partir de la fecha
an que se declare cumplida la ETAPA PREOPERATIVA, esto es que haya dado cumpfimiento a todas y cada una
de las condiciones enunciadas en el numeral 8.1., anterior.

LA FIDUCIARIA, procedera a trasladar los recursos que se encueniren en el FIDEICOMISO al FIDEICOMISO
RECURSOS COMPLEJO BD BARRANQUILLA, ef cual previa solicitud escrita remifida por EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR con autorizacion de EL INTERVENTOR procederd a entregar los recursos fideicomitidos a
EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, sin mas requisito o constatacion. LA FIDUCIARIA no asume
responsabifidad sobre ei destino final de dichas sumas, por no ser objeto del presente contrato el desarmlic gl
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FIDUCIARIEA

PROYECTQ y el PROYECTO COMPLEJO 8D BARRANQUILLA en ganeral, el cual es enters responsabilidad de
EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.

£l término de duracién de este periodo serd aproximadamente da VEINTICUATRO (24) meses contados a partir
de la fecha de! cumplimiento de las condiciones anles mencionadas.

CLAUSULA NOVENA: REALIZACION DE GIROS: Una vez cumplida la ETAPA PREOPERATIVA, ios recursos
del FIDEICOMISO, seran trasladados al FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEJC BD BARRANQUILLA. El
procedimiento para la realizacion de giros de los recursos que se encuentren en el mencionade FIDEICOMISO
RECURSOS COMPLEJO BD BARRANGQUILLA sera al siguiente:

9.1. LA FIDUCIARIA realizard los giros que EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR le indique mediante
instruccién escrita autorizada por EL INTERVENTOR y remitida con cinco (5) dias habiles de antelacion.

9.2, La instruccion debera contener el nombre del Beneficiario de! giro, con su respectiva identificacion, el valor y
el nimero de {a cuenta corriente o de ahorros si es del caso.

9.3, EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR debera indicar a LA FIDUCIARIA, la modalidad del giro, a saber;
cheque que se entregara directamente al Beneficiario, o cheque que 5e abonara en una cuenta corriente o
de ahorros v la plaza a que esta corrasponde.

94. No se efectuaran giros a terceros por valores inferiores a cinco millones de pesos mele {$5.000.000.00)

CLAUSULA DECIMA: INVERSION DE LOS DINEROS FIDEICOMITIDOS: La FIDUCIARIA realizaré la inversion
de los dineros fideicomitidos en cualquiera de las carleras Colectivas administradas por elia, de acuerdo con lo
previsto en ¢l Reglamento de las carteras que EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR declara conocer,
entender 'y aceptar con la suscripcion del pmsente documen!o e e

A CLAUSULA DECIMA PRIMERA. - BENEFICIAR!OS Una vez hayan sndo antregados por el FIDEICOMISO r
LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA los bensficios que le corresponden 2 LOS BENEFICIARIOS DE AREA
en los términos de los contratas de vinculacion, EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR tendré derecho a |
recibir a tHulo de beneficio los excedantes o bisnes que quedaren en EL FIDEICOMISO daspués de cancelados
la totalidad de oblugacnones créd:tos gaslos y: costos del PROYECT O J
CLAUSULA DECIMA SEGUNDA, VINCULACION DE BENEFlCIARlOS DE AREA: EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR y LA FIDUCIARIA, suscribiran los contratos de vinculacién con LOS BENEFICIARIOS DE
AREA en los cuales se establecera el area determinada respecio de ia cual recaeran los derechos del
BENEFICIARIO DE AREA vy el valor que se obligan a aportar. Dicho conirato de vinculacion serd discufido y
aprobado entre EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y el correspondiente BENEFICIARIO DE AREA, no
obstante lo antsrior, LA FIDUCIARIA se reserva el derecho de aceptar o no el documento resultante de dichas

negociaciones.

En los contralos asi suscritos, debera constar fa manifestacion expresa del BENEFICIARIO DE AREA de conocer
y aceplar el presente contrato de Fiducia Mercanti.

LOS BENEFICIARIOS DE AREA recibirdn exclusivamente por su participacién en EL FIDEICOMISO, una vez
cumpiidos Yos compromisos por elos asumidos en et Contrato de Vinculacion, y terminada la mmﬁuoﬂé%
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CONTRATO DE FIDUCIA DE ADMINISTRACION
FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS AREAS FASE 2

PROYECTQ, Ia transferencia de la unidad o unidades inmobiliarias respecto de las cuales se vincularen por parte
del FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA, conforme a lo previsto en este confrato, por tanto
NO tendran daracho u obligacién de:
a) Percibir excedentes a la liquidacion del FIDEICOMISO, FIDEICOMISO RECURS0OS COMPLEJO BD
BARRANQUILLA y a la liquidacion total o parcial def FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD
BARRANQUILLA, excepto el de recibir el inmueble al cual tengan derecho conforme a lo previsto en el

respaclivo contrato de vingulacion.

b} Asumir gastos o costos adicionales a los iniialmente acordados con EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR,

¢} Adquirr e caracter de BENEFICIARIOS con relaciin a los demds derechos propios del
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR,

d) Intervenir en las decisiones que son de incumbencia del FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.

LOS BENEFICIARIOS DE AREA podrén ceder sus derechos, mediante la celebracién de un contrato de cesion,
el cual debera contar con la previa aprobacion y visto bueno de EL FIDEICOMITENTE DESARRCLLADOR y de
LA FIDUCIARIA. LA FIDUCIARIA se reserva en todo caso el derecho de aceptar o no a los cesionarios, en el
mismo sentido se reserva el derecho de suscribir o no ks contratos de vinculacion que para el efecto prasente EL
FIDECOMITENTE DESARROLLADOR. EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y LOS BENEFICIARIOS DE
AREA se obligan a mantener indemne a LA FIDUCIARIA en el evento de su negativa.

CLAUSULA DECIMA TERCERA.- OBLIGACIONES DE LA FIDUCIARIA: Ademas de las establecidas en el
articule 1234 del Codigo de Comercio LA FIDUCIARIA contrae las siguientes:

13.1.  Realizar diligentemente todos los actos necesarios para la administracion de los bienes fideicomitidos de
acuserdo con i establacido en ef presents contrato.

13.2.  Mantaner los bienes fideicomitidos separados de los suyos y de los que comespondan a otros negocios
fiduciarios.

13.3.  Uevar la personeria para la proteccion y defensa de los bienes Fideicomitidos contra actos de tercercs,
BENEFICIARIOS DE AREA, BENEFICIARIOS o del mismo FIDEICOMITENTE DESARROLLADCR. En
consecuencia, ejercera ios derechos y las acciones y propondrd las excepciones derivadas de esos mismos
derechos, respeclo de los bienes del FIDEICOMISO. Para el cabal cumplimiento de esta obiigacion, EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR proporcionara a LA FIDUCIARIA la informacién que sea requerida y
serd por tanto, responsable de los perjuicios que el FIDEICOMISO sufriere por omisiones o errores en lal
informacion, De igual forma EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR debera suministrar los recursos
necesarios para que LA FIDUCIARIA pueda sjercer debidamente la defensa de los bienes, exonerandola de
cualquier responsabiidad por omisién en caso ds que no se suminisiren oportunamente los dineros
solicitados, siempre y cuando eslos no puedan ser descontados de los recursos Fidelcomitidos.

134. Rendir cuertas comprobadas de su gestion a EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y
BENEFICIARIO, cada sels {6) meses, de acuerdo con lo establecido en la Circular Baslea Juridica de is
Superintendencia Financiera de Colombia, sin perjuicio de la remision del extracto mensual dei Fondo de
inversidn colectiva ACCION UNO en la cual se encuentran invertidos los recursos, la rendicién de cuentas se
remitird via e-mail o fisica.

135 Llevar la contabilidad de! Fideicomiso tomando en consideracion su calidad de patrimonio m%
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136.  Pedir instrucciones 2 la Superintendencia Financiera de Colombia cuando tenga fundadas dudas acerca
de !a naturaleza y alcance de las obligaciones conlenidas en este acto constitutivo, cuando as! lo exijan las
circunstancias. Cuando la FIDUCIARIA haga uso de esta facutad, quedaran en suspensc todas ks
obligaciones relacionadas con el asunto consultado hasta la fecha en el cual se produzca ia respectiva
respuesta por parte del organismo de control sefialado, sin que por esle hecho pueda imputarse
responsabilidad alguna.

13.7.  Las demas que le correspondan conforme 3 las normas legales o & este contrato.

CLAUSULA DECIMA CUARTA. DERECHOS DE LA FIDUCIARIA. Son derechos de la FIDUCIARIA ios
siguientes:

14.1.  Cobrar 3 EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR la remuneracion pactada en este contrato.

14.2.  Exigir 3 EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR el pago de los gastos y costos que se generen con
ocasién de la calebracion, ejecucion, terminackdn y liquidacion de este contrato de fiducia mercantd, asi como
todos los demas que se causen con refacion a los bienes fideicomilidos.

14.3.  Los demas que se deriven del presente contralo.

CLAUSULA DECIMA QUINTA. OBLIGACIONES DEL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR. ias
obligaciones especiales del FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR son las siguientes:

151,  Eniregar EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR a LA FIDUCIARIA, a mas tardar el décimo (10) dia
hébil siguiente a que se le solicite, los recursos necesarios para la celabracion, gjecucion y terminacion
del presente FIDEICOMISO, asi mismo los recursos para atendar los pagos de sus honorarios y en
general los gaslos y costos que se generen con 0casion del presente fideicomiso.

152  Responder por la promocién, construccidn, desarrolio y terminacion del PROYECTO y en general del
PROYECTO COMPLEJO BD BARRANQUILLA, y suscribir los contratos necesarios para el desarrolio y
culminacién de los mismos.

15.3.  Controlar y verificar el adecuado desarroflo y avance del PROYECTO y en general del PROYECTO
COMPLEJQ BD BARRANQUILLA

154.  Llevar la cartera de los aportes a los cuales se obligan LOS BENEFICIARIOS DE AREA VINCULADOS
y causar ¢ informar a LA FIDUCIARIA los intereses que debe cargar a cada uno de ellos en caso de
mora en el cumplimiento de los compromisos de Aporte que se establazcan en los respectivos cortratos
de vinculacion,

15.5. Pagar a LA FIDUCIARIA, |a remuneracion pactada en este contrato, la cual desde ahora autoriza para
que sea descontada directa, automética y prioritariaments por LA FIDUCIARIA de los recursos
administrados en EL FIDEICOMISO ylo FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEJO BD BARRANQUILLA.
En ¢ mismo sentido autoriza para que de los recursos del FIDEICOMISO ylo FIDEICOMISO
RECURSOS COMPLEJO BD BARRANQUILLA sean descontados ios recurses suficientes para el pago
de la comision pactada en el FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA, asi como los
costos y gastos que se generan en desarrolio de los mismos.

156.  Informar por estrito a LA FIDUCIARIA dentro de los cince (5) dias hablles siguientes, cada vez que
modifiquen o cambien los datos correspondientes a direccion, domiciio, teléfonos, fax, ocupacion,
profesion, aficlo, nombre social, representacion legal, lugar de trabajo o residencia y en fin cuaiquier
circunstancia que varie de fas que reporte a la firma def presente contrate, {anlo para personas rml%>
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como juridicas, con base en lo dispuesto en la Circular Basica Juridica de la Superintendencia Bancaria
(Hoy Superintendencia Financiera de Colombia) y todas aquelias que ia aclaren, modifiquen o adicionen.
Igualmente, se obliga a enviar onginal del certificado de ingresos y retencionas, declaracion de renta,
constancia de honorarios o balance de! (litimo afio segin el caso, por cada afio de vigencia del presente
contrato, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a que dichos documentos sean expedidos 0
presentados.

157. Otorgar 3 la fecha de la firma del presente conirato un pagaré suscrito en blanco con carta de
instruccionas conforme a lo dispueste en el articulo 622 del Codigo de Comercio, a favor de LA
FIDUCIARIA con su correspondiente carta de instrucciones, a fin de que pueda ser diligenciado para el

. cobro de ias sumas que resuiten a cargo de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.

158.  Salicilar a2 ACCION autorizacibn escrita, en el evento que pretenda por si 0 por interpuesta persona,
hacer uso de avisos, o cualquier olro medio publiciario relacicnado con la comercializacion del
PROYECTO a desamoliarse en el(los) inmueble(s) que serén transforidos al FIDEICOMISO, cuando de
algin modo se mencione en ellos a ACCION.

La presenta obligacidn del Fideicomitente, tiene como finalidad que se proporcione a lerceros
informacidn adecuada sobre el PROYECTO, en tal virtud ACCION se pronunciard sobre la conformidad
de 1a publicidad con el objeto del presente conlrato y Ia normativa pertinente. Para eflo, el material de
promocion deberd tener en consideracion los siguienies aspectos:

Que exista una adecuada claridad en Ia gestién que desarmolla ACCION y su alcance, en la sjecucion del
proysclo,
Que no contenga aflrmaciones engafiosas, o que generen desinformacién, o induzcan a canfusién con
otros productos o servicios,
Que no contenga afirmaciones engafiosas, o que generen desinformacién, ¢ induzean a confusidn
raspecio de los derechos y obligaciones de los inversionisias;
Que la promocidn sea coherente y veraz frante al objeto del presente contrato;
Que al logo, o cualquier otra referencia de ACCION se acompafie 1a leyenda "Vigilado por la
. Superintendencia Financiera de Colombia™;

. Que se no se induzca a emor o confusion a terceros frente a la vigitancia de la Superintendencia
Financiera de Colombia
Qua no se ofrezcan rentabilidades garantizadas;
Que no se ofrezcan los productos como rentas vitalicias;
Que no se ofrezcan los productos como pensiones;
Que no se ejecuten labores de asesoria, recomendacion o sugerencia para [a toma de decisiones de
inversion;

Para dar cumplimiento a lo anterior EL FIDEICOMITENTE, previa a la publicacidn de cualquier material,
debera enviar a ACCION un modelo del aviso publicitario, comercial, grabacion, etc., en ef cual se uldlice
a ACCION.

Si ACCION solicitara la ejecucidn de modificaciones al material publicitario, es obligacién da EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR realizarla inmediatamenta. Sin qus no se hayan fealbad%
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modificaciones que sugiera ACCION, EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR no podra usat el aviso
publicitario, comercial, grabacion, etc.

Sin perjuicio de lo antetior, en todos los casos existird fa obligacion de reciificar la informacion o la
publicidad en los casos en gue elio sea requerido por las autoridades competentes.

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

1510, Cuslquier ctra que se desprenda de la naturaleza de su gestion, de acuerdo con las normas legales

vigentes.

PARAGRAFQ: EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR ejecutara las obligaciones de gerencia y construccion
del PROYECTO y en general del PROYECTO COMPLEJO BD BARRANQUILLA que en general involucran
aspectos de indole administrativa, legal, ética, comercial y aconémicafinancieta, relacionadas en el nurneral
noveno de la ciausula primera del Decreto 2090 de 1.989, y demés normas que 1o modifiquen, adicionen 0
complementen, estas obligaciones las adquiere especiaimente EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR para
con los BENEFICIARIOS DE ARFA que se vinculen al presenta FIDEICCMISO.

CLAUSULA DECIMA SEXTA. DERECHOS DEL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR: Son derechos de EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR!

16.1,Exigir y revisar las cuentas del Patrimonio Autdnomo.

16.2.Exigir a LA FIDUCIARIA el fiel cumpiimiento de sus obligaciones, y ejercer la accion de responsabilidad
frente a ella por su incumplimiento.

16.3.Recibir, a Ia terminacion del negocio fiduciario, 1a wransferencia de los bienes que, después de pagados
todos los pasivos y cumplidas todas las obligaciones a cargo de EL FIDEICOMISO, se encuentren an
cabeza de él.

164 Tomar cuaiquier decision relativa al desarrolio, adminigiracion y ejecucion del PROYECTO y en general del
PROYECTO COMPLEJO BD BARRANQUILLA.

16.5.En ganeral, todos los derechos expresamante estipulados en este contrato y en la ley.

CLAUSULA DECIMA SEPTIMA, GASTOS Y COSTOS: Los gaslos, honorarios, costos y pagos necesarios para
la ejecucion de este contrato, y los que se generen por su disolucion o liquidacion, sean elios de origen
contraciual, reglamentario o legal, asi como la remuneracion de LA FIDUCIARIA, seran de cargo del
FIDEICOMISO yio EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, y seran pagados con la sola demostracion
sumaria de los mismos, dentro de los diez (10} dias siguientes a la presentacion de la cuenta por parte de LA
FIDUCIARIA, en la direccion registrada. Las sumas derivadas de estos conceptos y las de la remuneracion de
LA FIDUCIARIA, causaran intereses de mora, a razbn de a 13sa comercial da mora mas alta que permita le ley.

CLAUSULA DECIMA OCTAVA.. REMUNERACION: Como retribucion por sus sarvicios LA FIDUCIARIA tendra
darecho a titulo de Comisién a las siguientes sumas de dinero:

181, La suma de QUINCE MILLONES DE PESOS MONEDA LEGAL COLOMBIANA {$15.000.000,00) por
una sola vez al momento de suscripcién del presente comrato. ﬂ
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182 Durante la ETAPA PREOPERATIVA, la suma equivaiente a CUATRO SALARIOS MINIMOS
MENSUALES LEGALES (4SMMLV), pagaderos mes anticipaco por mes 0 fraccion, Esta comision se
generara a partir de la suscripcion del presente contrato hasta la terminacién de fa ETAPA
PRECPERATIVA.

183. Concluida ta ETAPA PREOPERATIVA, se cobrara éi cero punto ¢inco por ciento (0,5%) del valor total de
js aportes que se comprometan a entregar los BENEFICIARIOS DE AREA dei PROYECTO, pagaderos
de forma mensual, conforme a los recursos que mensualmenta vayan ingresando 2! fideicomiso.

184. Durante la ETAPA OPERATIVA se generara und comisidn de cuatro salarios minimos legales
mensuales vigentes (4SMLMV) por cada mes.

‘ 185, Mieniras existan recursos en el fideicomiso y estos se encuentren invartidos en las Carteras Coleclivas,
tendra derecho at cobro de la remuneracion que para cualquier inversionista se cobro en la misma.

186. Para registrar cada una de las cesiones o prenda de derechos que se realicen an gjecucion del presente
contrato, el cedente o deudor prandario debera cancelar a ACCION a titulo de comisién la suma de
MEDIO SALARIO MINIMO LEGAL MENSUAL VIGENTE {0.5 SMLMV) para efectos de que ésta proceda
con el registro de la misma, sin perjuicio de 1as condiciones para la aceptacion de la cesion o prenda,
conforme a lo previsto en este contralo.

" Vencido &f témino aproximado previsto para la construocion del PROYECTO, sin que se haya liquidado !
presente fideicomiso se generara una comision adicional equivalente a CUATRO SALARIOS MINIMOS
MENSUALES LEGALES (4SMMLV), pagaderos mes anticipado por mes o fraccion, hasta la liquidacion efectiva
del mismo.

En ol evento que no existan recursos en el FIDEICOMISO, la comisibn fiduciaria serd cancelada por EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, quien asi lo acepta mediante la suscripcion de este documenta.

Las comisiones pactadas no inciuyen IVA ni los costos y gastos en que incurra LA FIDUCIARIA para la defensa
de los bienes fideicomitidos, los cuales estarén a cargo de los recursos del fideicomiso y si elios no fueren
. suficientes, a cargo del FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.

Las comisiones se pagaran dentro de los cinco (5) dias siguientes a la fecha de presentacion de la respectiva
cuenta de cobro. En caso da no ocurrir asl, sobre el monto adeudado se cobraran intereses de mora a la tasa
maxima legaimente permitida sin excedar el limite maximo fijado para la usura.

Las comisiones fiduciarias aqui pactadas no incluyen los honorarios a favor de ACCION que se originen en las
gestiones o difigencias que doba realizar ACCION ante las autoridades administrativas o judiciales de cualquier
indole.

Los deudares de las presentes comisiones seran, solidatiaments, EL FIDEICOMISO y EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR, asi como los demas fideicomisos constituidos por ol FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR
para efectos del desarofio del PROYECTO COMPLEJO BD BARRANQUILLA, en los términos aqu! establecidos.
En tal virtud ACCION podra descontar autométicamente de cualquier suma a tavor del FIDEICOMISO ylo de EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR el valor de las comisiones establecidas en los términos indicados &
presente cldusula.
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EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR acepta que a certificacion sobre el monto de fa comisidn adeudada a
ACCION, suscrita por el representante legal y &l cantador publics de la misma prestara meérito ejecutivo suficiente
para su cobro por la via judicial o extrajudicial 2 EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR sin necesidad de
requerimiento  alguno. Si  exislieren [oCUrsOS  én el patrimonio autonomo, EL FIDEICOMIENTE
DESARROLLADOR autoriza desde ya a ACCION a descontar directamente el valor de las comisiones que
genera &l prasente conlralo al igual que fas que genere el contrato de fiducia mercantil mediante el cual se
constituya e FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA o de cualquier otro FIDEICOMISO
constittida por el FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR con ACCION para el desarrolio del PROYECTO
COMPLEJO BD BARRANQUILLA, siendo en todo caso, todos eslas fideicomisos responsables solidarios del
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR por &l pago de sumas a favor de ia FIDUCIARIA,

Cualquier gestion adicional diferente a las mencionadas en este contralo sera cobrada en forma independiente y
la comision respectiva se pactard de comin acuerdo entre las partas, siempre y cuando ACCION aceple la
gestion.

CLAUSULA DECIMA NOVENA. DURACION: E! presente contrato tendrd la duracion necesaria para el
desamolb y ejecucion de su objeto.

CLAUSULA VIGESIMA.- TERMINACION, Ademés de las causales de terminacion establecidas en el articulo
1240 de! Cédigo de Comercio, este contrato lerminara cuando se produzca aiguno de los siguientes eventos:

204, Por incumplimiento de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR de cualquiera de las obiigaciones

establecidas en esta contrato.

20.2. Por haberse presentado la renuncia del fiduciario con la autorizacion de la Superintendencia Financiera
de Colombia.

203 Por no haberse dado cumpiimiento, dentro del t&rmino gstablecido en el presente contrato, a las
condiciones establecidas para declarar la terminacion exitosa de la ETAPA PREOPERATIVA.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMERA.- NOTIFICACIONES. Para todos los efectos dei presente contrato se
notificara a las partes en las siguientes direcciones:

EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR | Calle 19 No. 5-20 de Bogota.
LA FIDUCIARIA Carrera 11 No. 83 A 82 de Bogota D.C.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA.- LIQUIDACION: La etapa de liquidacion del contrato de fiducia mercantil,
tendra Ia duracidn necasaria para ese fin.

Para ese efecto sa levardn a cabo as siguientes gestiones:

225, En of evento en que existan pasivos a cargo del patrimonio autbnomo, EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADORdeberﬂcmhrbsaméstnrdardefmdebsdhz(m) dlas habiles siguientes a fa
presentacién por parte de LA FIDUCIARIA de los documentos soporte.

por concepto de su remunaracién no pagada.

22 ELHDEICOMWENTEuEsARROLLADORprowderﬁaJpegodeIassumasquasedaMaAc%
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22.3. ACCION, de conformidad con las instrucciones que recba de EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR, procedera a transferir los bienes que ain se encuentren en el PATRIMONIO
AUTONOMO. Lo que resulle en el Fideicomiso daspués de haber cancelado todas Ias obligaciones 0
haber hacho las reservas para pagarias, relacionados con e PROYECTO y su FASE 1 se entregard a
EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR o a quién éste designe.

224, Posteriommente, ACCION entregaré rendicion final de cuentas de su gastion a EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR, entendiéndose que si dentro de los diez {10) dias habiles siguientes a dicha
entrega no se formulan observaciones o diez (10) dias después de habersa presentado las
explicaciones Solicitadas y sean aceptadas denfro de un t&rmino igual, se da por lerminada

. satisfactoriamente ia liquidacion y en consecuencia ¢l vinculo contractual que se generd con este
contrato. Durante el pariodo de liquidacion solo procederan para ACCION las gestiones directaments
ralacionadas con tal fin.

PARAGRAFO PRIMERO.- Todas los gastos del FIDEICOMISO pendientes de pago a la liquidacion, que no
pudieron ser cancelados con los recursos del mismo, seran asumidos aulométicamente por EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR quien tendré la calidad de deudor frente a esas obligaciones, circunstancia que s acoplada
por éste con la firma del presente contrato, la cual serd consignada en el acta de liquidacion.

PARAGRAFO SEGUNDO. En el evento que no sea posible la localizacitn del FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR, se procedera en la forma que se describe a continuacidn, luego de haberse agotado el
procedimiento descrito en los numerales de la precadancia, en lo que fuere posible:
a Si existieren recursos liquidos en el figeicomiso, que de conformidad con el presente contralo deban ser
entregados a EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, éste desde ya, medianie el presente documento, otorga
poder especial a ACCION, para que en la doble calidad de entidad fiduciaria y apoderada de éste, se adhiera, con
dichos racUrsos, como inversionista a cualquiera de las carteras colectivas de ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA
S.A. en nombre y por cuenta de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.
b. En el evento que EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR no acuda & la liquidacion del contrato,
. ACCION queda facultada para efectuar la iquidacion uniiateraimente documento al cual se le adjuntara la rendicion
final de cuentas. De este hecho se daré reporte a la Superintandencia Financiara de Colombia como evidencia de la
liquidacion del negocio fiduciario.

CLAUSULA VIGESIMA TERCERA.- IRREVOCABILIDAD: Ei presente contrato &8 IRREVOCABLE en favor de
EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y de LOS BENEFICIARIOS DE AREA registrados en LA
FIDUCIARIA. En consecuencia, no podré darse por terminado ni modificarse total o parciaimente, ni en sus
transferencias, ni en su objeto o instrucciones sin ser previamente autorizado por ellos en las disposiciones que
les afectan.

CLAUSULA VIGESIMA CUARTA. AUTORIZACION REPORTE Y CONSULTA A LA CIFIN: EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR autoriza de manera irrevocable a LA FIDUCIARIA, para que con fines
estadisticos, de control, supervision y de informacitn comercial, reporte a la Central de Informacion de la
Asociacion Bancaria y de Entidades Financieras de Colombia y de cualquier ofra entidad que maneje bases de
datos con los mismos fines, el nacimiento, modificacian, extincion de obligaciones que se desprenden de este
contrsto. La autorizacion aqui descrita comprende, especialmente, a informacion referente a la existencia de
deudas vencidas sin cancelar ylo 1a utiizacin indebida de los servicios financieros, por un témino Ao m%
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momento en a! cual sa extingue la obligacidn y en todo caso durante el liempo de la mora, el retardo o el
incumplimiento. Asi mismo faculta a LA FIDUCIARIA pars que solicite informacion sobre las relaciones
comerciales que EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR tengan ton el sistema financiero y para que los
datos reportados sean procesados para el logro del proposito de la central y puedan circular con fines
comerciates, de conformidad con su respectivo reglamento.

CLAUSULA VIGESIMA QUINTA. ACTUALIZACION DE INFORMACION: Para los fines previstos en el acapite
referente a la prevencibn del lavado de activos ¥ financiacion del terrorismo, contenido en la Circular Basica
Juridica y las demas que en el futuro la adicionen, modifiquen o sustituyan, EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR se obliga a entregar informacién veraz y verificable, y a actualizar sus datos por lo menos
anualmente, suministrando 2 totafidad de los soportes documentales e informacion exigidos por LA FIDUCIARIA
al momanto de I3 vinculacidn. LA FIDUCIARIA queda desde ya queda facultada para dar por terminado el
contrato, an caso de desatencion a estos deberes.

CLAUSULA VIGESIMA SEXTA. LEGISLACION APLICABLE. En o no previsto en las cldusulas anteriores, el
presente Contrato se regulard por 1a legislacion de fa Repblica de Colombia y en especial por lo que dispone ¢!
Cénigo de Comercio y el Estatuto Organico del Sistema Financiero {Decreto 663 de 1993).

CLAUSULA VIGESIMA SEPTIMA- GESTION DE RIESGO.- Los riesgos asociados al negocio fiduciario a que
sa refiere ¢l presente confrato, son aquelios que han sido discutidos y analizados entre el cliente y ACCION en
forma previa a la celabracidn del presenta contrato; en el mismo sentido a continuacién se describen i0s
mecanismos para ef cumpfimiento de las politicas y estandares establecidos por ACCION para la gestién de tales
riesyos:

Con relacidn al RIESGO LEGAL: La Fiduciaria cuenta con un procedimiento adecuado de estructuracion de
negocios, el cual contempla entre otros aspectos, 18 revision de documentos necesarios para la celebracidn de
os contratos fiduciarios, revision del alcance de! contrato, revision de las obligaciones del Fideicomitente y de la
Fiduciaria de acuerdo con el objeto del contrato.

Con relacion al RIESGO DE MERCADO: La Fiduciaria cuenta con herramientas tales como: politicas, fimites,
analisis técnico y fundamental (analisis estadistico de las variables y factoras de riesgo que inciden sobre las
decisiones de inversion), sistemas de informacion del mercado de valores, metodologias de valor en riesgo
(VaR) que permiten calcular y controlar las posibles pérdidas por efeclos de mercado y modelos de Back Testing
y Estress Testing que permiten evaluar y ajustar ol modelo de VaR.

Con relacion 8l RIESGO DE LAVADO DE ACTIVOS Y FINANCIACION DEL TERRORISMO: La Fiduciaria cuenta
con procesos de vinculacion, conocimiento y estudio de sus clientes, al igual que con un moniiorea de las
operaciones realizadas dentro de la vigencia del contrato. La Fiduciaria cuenta con los mecanismos de contral
necesarios que permiten delectar operaciones sospechosas e inusuales y proceder 8 tomar las decisiones
pertinentes, de conformidad con el Manual implementado al interior de la misma, sobre ol Sistema de
Administracion del Riesgo de Lavado de Activos y Financiacion del Terrorismo - SARLAFT-,

Con relacidn al RIESGO OPERATIVO: La Fiduciaria cuenta con herramientas como pfocssos, politicas,
estruclura organizaciona! adecuada y sistemas de informacion de monitorso de riesgo, entre otros. Para hacer
seguimiento y control a las herramientas anieriores cuenta con mecanismos como el sistema de control intemo y
ol sistema de administracion de riesgo operativo {SARQ), ef cual esta compuesto por politicas y procedimientos
que le permiten una efectiva administracion del fiesgo operativo, entendido como ia posibilidad de incurrir en
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ocurrencia de acontecimientos externos. Este abarca el riesgo legal y reputacional asociados a lales
faclores. Adicionaimente, adicionalmente cuenta con politicas de confidencialidad para o8| manejo y proteccion de
informacién priviiegiada y, politica de manejo de conflicto de interés, la cual fiane por objetivo evitar que las
actuaciones de los funcionarios de ACCION adolezcan de objetividad.
s Con relacion al RIESGO REPUTACIONAL: Este riesgo se genera en la mayoria de los £asos como consecuancia
* de las situaciones da riesgo antes citadas y por ende las herramientas y mecanismos para su mitigacién se
encuentran descritos en los ilems anteriores.

Las partes con la suscripcion del presente contrato, se obligan a acatar los macanismos establecidos para el
. cumplimiento de los estandares indicados para la gestion de los riesgos asociados al presente confrato, y de
igual forma se obligan a dar a conocer tales mecanismos a ios terceros interesados en vincularse al negocio.

CLAUSULA VIGESIMA OCTAVA: MERITO EJECUTIVO DEL CONTRATO.- Las partes acuerdan gue el
presente contrato presta merito ejecutivo y copia del mismo, junto con las facturas de cobro por comisionas o
gastos del Fideicomiso, también deudor solidario, que se expidan por parte de LA FIDUCIARIA con destino a EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, EL FIDEICOMISO o 2 los obligados del pago, conslituiran titulo
sjecutivo suficiente para que LA FIDUCIARIA pueda hacer exigible por la via judicial el cumplimiento de las
facturas insolutas a cargo de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y/o del FIDEICOMISO por tales
conceptos.

CLAUSULA VIGESIMA NOVENA: PROTECCION AL CONSUMIDOR FINANCIERO Y EDUCACION
FINANGIERA

201 DECLARACION DEL FIDEICOMITENTE Y BENEFICIARIO:  En calidad de FIDEICOMITENTE y/o

BENEFICIARIO declaro que I8l datenidamente ef presenta contrato, que éste fue redactado con base en el

principio de la autonomia de la voluntad y equilibrio contractual entre las partes, con letras legibles y taciles de

lesr a simple vista y entendi y, aceptd su contenido, especiaimente los derechos y obligaciones para todas 1as
.’ partes confratantes y los costos financieros por servicios y productos aqui contenidos.

20,2 DEFENSOR DEL CONSUMIDOR FINANCIERO: ACCION cuenta con un Defensor del Consumidor
Financiero, que es una persona externa a la compaiiia que tiene entre ofras funciones las siguientes: a) Dar
trimite a las quejas contra ACCION en forma objetiva y gratuita. b} Ser vocero del Consumidor Financiero de
cualquier parte dei pais ante ACCION. ¢} Acluar como conciliador entre los Consumidores Financieros y
ACCION.

Para la presentacion de peticiones, reclamos o guejas al DEFENSOR DEL CONSUMIDOR FINANCIERO,
debera dirigirse a

Principal.  EDUARDO GONZALEZ DAVILA
egdavila@heritage.com.co; juampasua@gmail.com
Suplente:  JOSE ANTONIO MOJICA
jmojicajimenez@hotmail.com
Direccibn: Calle 93 No. 14 - 74 Oficina 402, Bogota (wmi%
Teléfonos: 6214418, 6214378 :
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tramite a las quejas contra ACCION en forma objeliva y gratuita. b) Ser vocero del Consumidor Financiero de
cualquier parte del pais ante ACCION. ¢) Actuar tomo conciliator entre los Consumidores Financieros y

ACCION.
Para la presentacion de peticiones, reclamos o quejas al DEFENSOR DEL CONSUMIDOR FINANCIERO,
debera dirigirse a.
Principal: EDUARDO GONZALEZ DAVILA
. egdavila@heritage.com.co; juampasua@gmail.com
Suplente: JOSE ANTONIC MOUJICA
jmojicajimenez(@hotmail.com
Direccion: Catle 93 No. 14 - 71 Oficina 402, Bogota {Colombia)

Telafonos: 6214418, 6214378
Fax; 6214378

40.3 EDUCACION FINANGIERA: Con el fin de obtener més informacidn sobre cada uno de los productas y
servicios que presta ACCION dirijase a nuestra pagina web www.accioncom-co 0 solicite informacion
personalizada en cualquiera de nuastras oficinas en todo el pais, antes de la celebracidn del presente
confrato, durante su sjecucidn e incluso después de la terminacién def mismo. Igualmente si requiere
informacién mas precisa y detallada acerca de sus defechos y responsabilidades como consumidar
financiero, dirijase al link especiabmente creado para eslo por la Superiniendencia Financiera ge Colombia
www.superfinanciera gov.colConsumid orFinanciero/consumidorfin htm.

. CLAUSULA CUADRAGESIMA PRIMERA.- PERFECCIONAMIENTO Y LEGALIZACION.- Ei presente
conirato se perfecciona con la firma de las partes.

En constancia de todo ko anterior, se firma el presente contrato en dos (2) eiemplares dei mismo valor y tenor,
en Bogota D, C. el treinta (30} de septiembre de 2013,

EL FIDEICOMITENTE, LA FIDUCHARIA,

BD BARRANQUILLA 8.AS. ACCI CIARIA SA.
EMILIO BORRELLA ORTEGA OMAR EDUARDO SUAREZ GOMEZ
CE. C.C. No. 16.919.570 Bogota
Representanie Legal Representanta Legal
A
e

WWW. gcecion. com.co
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NE}M&RE DEL( - ‘ BOD-BOD-

PROYECTO MARENTUS BODEGAS Unipap 03

NOMBRE DEL BOHADA BALAGUERA SBETULIA DE LA

COMPRADOR CONCEPGION IDENTIFICACION 80323999

DIRECCION CARRERA 9 N°® 11-74 PISO 2 TELEFONO 2823567
Tiro DE "

ENcarGo No. 1200038175 NEGOCIO Crédito

EnTIDAD CREDITO Banco de Occidante % FINANCIACION 30.4362758864661
ENTIDAD DE SUBSIDIO  Sin Asignar EnTiDAD DE AHORRO PROGRANADO Sin Asfgnar

ENTIDAD DE CESANTIAS Sin Asignar

FecHA VENTA FECHA PROMESA FECHA ESCRITURA FECHA ENTREGA

30/04/2014
VALOR DEL INMUEBLE $ 966,070,000 0 % ARRAS 50

DEescueENTO $ 88,480,075

ADICIONALES 50

ExcLusiones 50 Y

VALOR TOTAL DEL INVUEBLE  § 868,600,025 7

PLANDEPAGOS

FecHa  ICoNcEPTO [VaLOR PACTADO|VALOR PENDIENTE |[Dias EN MORA

30/04/2014|Separacién 0| __ 441,804,508( 0 0

30/056/2014[Cuota 1 1 13,683,993 i) 0 ) ,
30/08/2014(Cuola 2 1" T713683,891) e 0 0 A
30/08/2014|Cucla 3 1 13,593,993 0 0 Fooop o e
30/09/2014|Cuola 4 113,603,803 0 [} o

30/10/2014/Cuata & 113,603,993 0 0

3044 1/2014|Cloia 6 13,503,993 0 0

30H220T4|Cuota 7 _113,503,983 0 0

30/01/2015{Cuela 8 | ' 13,693,963 0 0

28/02/2018[Cuolta § ' 132,603,903 0 0

30/03/2015[Cucta 10 ~ 13,593,983 13,187,692 0

30/D4/2015(Cuola 11 - 13,993,053 13,693,093 [

30/05/2015|Cuola 12 13,593,993 13,503,903 0

30/06/2015]C Credito ¢ 264,876,602 84,878,807 0]

TOTAL 860,609,025 108.052,580 )

PAGOS REALIZADOS

FecHA  |Recieo be CAJA]VALOR PAGADO

300472014 RC - 93501 441,804,509/ /

16/0772014] ¥ RC-88438] " 13,563,693)'/

16/07/2014] RGC - 98436 13,503,561

01/10/2014) ~ RC-103541| - 13,593,902

3110/2014 RC - 106224 1

31/10/2074 RC - 108224~ 13,603,691

221212014 RC - 110878 2

22H2/2014]_ RC- 1108786 13,593,983

22122014~ " RC - 110978 13,593,693

22M12/20%4"~ RC- 110978 13,503,803

12211212014 RC - 110978 13,593,987

23/01/2015 RC - 113760 [

23/01/2015 RC - 113780] "~ 13,593,583

23205 RC - 113760 408,004
22071201 4] RC - 88800 200,000,000

TOTAL 784,556,445
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ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA 8.4,
CONTRATO DE VINCULACION
ga No. 1200038176
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ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S, A. socledad conslituida mediants escritura publica

Fiduciaria
No. 1376 del 19 de febrero de 1992, oforgada en la Notarta Décima (10a.) del Circulo de
Call.
; ' FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA
Proyecto BD BARRANQUILLA - BODEGAS AREAS Fidsicomiso HODEGAS AREAS FASE 2
FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR BD BARRANQUILLA S.A.8.
Fecha firma
Unidad mobliaria (bodega) Area Construida (Aproximada) este contrato:
{dimla)
690.05 m2 ]
W o321

Constituy enle}:;eneﬂclaﬂos de Estado civil Identiflcacién Direccién Teléfono

Res. Cra 9 No. 11-74 Piso 2 2823567
1.BETULIA DE LA CONCEPCION SOLTERO 60.323.990
BOHADA BALAGUERA o 3164712909

Emall: juancajimenezi@yahoo.com

Res.
2 or.

Email

VALOR DE APORTES Y FORMA DE PAGO

Valor Total $§883.609.025 | Cuota Inicial § 883.600.025 | Leasing $ 0
Cronograma de Aportes

Cuota Valor Fecha (d/m/a) Cuota Valor Facha (d/mia)
1 441.804.509 300412014 1 19 13.593.992 28/02/2015
2 13.593.992 30/05/2014 -~ 12 13.593.992 30/03/2015
3 13.593.992 30/06/2014 * 13 13.593.992 30/04/2015
4 13.593,992 30/07/2014 7 14 13.593,092 30/05/2015
5 13.593.992 30/08/2014 15 265.082.620 30/06/2015
6 13.593,992 30/09/2014 " 16
7 13.593.992 301102014 v 7
] 13.593.992 3071112014 7 18
9 13.593.992 30/12/2014 +7 19
10 13,593,892 30/01/2015 20
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La fecha de fisma de |3 escritura piblica de transferencla a {itulo de BENEFICIO FIDUCIARIO y la facha de entrega malerial del inmueple
seran nolificadas por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR a EL{LOS) BENEFICIARIC{S) DE AREA mediante comunicacion escrita,
una vez se cumplan las condiciones ds la Cidusula Cuarta del presente contrato.

El valor tota! de los aportes que se compromste a entregar EL BENEFICIARIC DE AREA mediante el presente contrato sera
ajustado en forma anual de conformidad con la varlacidn anual del indice de costos de [a construccién ~costo total edificacion-
certificado por Camacot Gundinamarca slempre que en lo corrido de |z correspondignte anualidad, 1z variacién de dicho Indice

exceda ~ el 1%. La tabla de varlacién anual serd la incluida on:
hitp:www.camacolcundinamatca.org.cofproductos_serviclos/estudios_economicos/indice_costos.php
Direcciongs para natiicaciones: |

LA FIDUCIARIA: Carrera 11 No. 93°-82 Bogota D.C.

EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR: Calle 19 No. 5-20 de Bogota.

EL(LOS) BENEFICIARIO{S) DE AREA: Cra 9 No. 11-74 piso 2

Origen de los Fondos: Como BENEFICIARIO(S) DE AREA declaro(amos) que los recursos gue entregué o que entregaré en el fuluro
provienen de tas sigulentes tuentes (Detallar ta ocupaciin, oficio, profesién, negocio, eic); SALARIO

EL PRESENTE CONTRATO DE VINGULACION AL FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS AREAS FASE 2 SE RIGE
POR LAS SIGUIENTES CLAUSULAS:

Entre los suscritos, ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA 8. A,, en adelante ACCION, BD BARRANQUILLA S.A.S. con NIT
900606641-8, socledad constituida mediante acta No. 1 de acclonistas Unico del 28 de Febrero da 2013, inscrita &l 06 de marzo
te 2013 bajo &l nlmero 01711823, segin consta en el certificado de existencla y representacidn lagal de la sociedad expedido
por la camara de comerclo de Bogota cuya copia se adjunta, en calidad de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, y LOS
BENEFICIARIOS DE AREA debidamente Identificadols] en el cuadro anterior, hacemos constar que hemos celebrado of
presente confrafo que se regird por las sigulentes clausulas y en o no previsto en ellas, por las disposiciones isgales que
correspondan a su naturaleza, pravios las sigulentes:

CONSIDERACIONES;

1. EI FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR desarrollara bajo su cuenta v rlesgo, v con plena autonomla juridica, financlera,
comercial y administrativa la construccidn de lrelnta y slete (37) Bodegas Comerclales de aproximadaments veintiocho mil clento
novenla y tres metros cuadrados (28.193 m2) en total y sus comespondientes parqueaderos, La vinculacién de los
BENEFICIARIOS DE AREA qus se encuentren interesados en adquirr una BODEGA del PROYECTO sa efectuard mediante fa
suscripcin de un contrato da vinculackin al FIDEICOMISO 8D BARRANQUILLA BODEGAS AREAS FASE 2, en adelante al
PROYECTO, que hace parle del PROYECTO COMPLEJO BD BARRANQUILLA. Las caracteristicas detaliadas y demas

caracleristicas del proyecto y la unidad parecen an el listado Anexo No. 1 del presents conirato.






4

= .
N2

ACCION

Ve
éFIDUCIARIA

FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS AREAS FASE 2

ACGION SOCIEDAD FIDUGIARIA S.A.

CONTRATO DE VINCULACION

REFERENCIA Bodega No.

Pagina 3 de 15

2. Mediante documenlo privado de fecha treinta (30) de septismbre de 2013 se celebrd contrato de fiducia mercanti

entre BD BARRANQUILLA 8.A.S., en calldad de FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y ACCION SOCIEDAD
FIDUCIARIA S.A. en calldad de FIDUCIARIO, en vitud del cual se constiuyé el FIDEICOMISO BD
BARRANQUILLA BODEGAS.AREAS FASE 2, cuyo lexto LOS BENEFICIARIOS DE AREA declaran conocer y

aceplar,

3.- El objeto del FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS AREAS FASE 2 mencionado en el numeral
anterior, consiste en qus ACCION:

()

2.1, Reclba los aportes que los BENEFICIARIOS DE AREA ss obliguen a entregar mediante la suscripcién de los
conlratos de vinculacion,

2.2. Invierta los recursos que reciba de conformidad con lo previsto en el presente documento v,

2.3. Una vez cumplidos los requisitos que se establecen en ef numeral 8.1. de la cldusula octava, traslade los
recursos que se encuentren en el FIDEICOMISO al FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEJO 8D BARRANQUILLA,
para que éste los entregue a EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR previa solicifud escrifa y aulorizaclén def
INTERVENTOR. .

24, En el evenlo en que no se den las condiclones dentro del trmino que se establezca en los correspandlenies
contratos, LA FIDUCIARIA procedera a reinlegrar a LOS BENEFICIARIOS DE AREA los recursos por elios
aportados, junle con sus respectivos rendimbentos, descontada la remuneracion de LA FIDUCIARIA establecida en
dichos contratos.

PARAGRAFO; E| FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEJO BD BARRANQUILLA, si asi lo determina
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, recibird y adminisivard de igual forma los recursos procedenies del
otorgamiento de crédito a favor del mismo, dal FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR o de ks demas
FIDEICOMISOS relacionados con el Proyecto COMPLEJC BD BARRANQUILLA.

(.

3- Entre BD BARRANQUILLA S5.AS., en caiklad de FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y ACCION
SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A, en cafidad de FIDUCIARIO, se suscribirs contralo de fiducia mercantil mediants ef
cual se constitulra el FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANGUILLA, el cual tandra como activo el lole de
terreno [denlificado con el folic de matricula inmobiliada néimero 040495783 de la Oficha de Registro de
Instrumentos Pilblicos de fa ciudad de Barranquiia.

4.- El objelo del FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA mencionado en el numeral arterior,
consisliré bésicamente an que ACCION mantenga la tifularidad juridica del blen inmueble menclonado en &l numeral
anterlor, permita al FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR adelantar bajo su cusnta, riesge y responsabilkdad el
PROYECTO COMPLEJO BD BARRANQUILLA, y fransfiera los inmuebles que resulten def mismo, a quién
corresponda en los términos que para el efecto se establezca en los correspondientes contralos de vinculaclon.

5.- LOS BENEFICIARIOS DE AREA se vinculan como tales al FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS
AREAS FASE 2. con e propdsito de que a [a terminacién de! PROYECTO, EL FIDEICOMITENTE
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DESARROLLADOR les haga entrega material de la unkdad {es) inmobiliaria (s} cuyo (s) ndmero (s) y caracleristicas

generales quedaron mencionadas en la priimera parie de esle contrato, y que ACCION como administradora dal
FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA les efectlie ia transferencia del derecho de dominio de la

(s) misma {s).
Con base en los anteriores consideraclones las partes acuerdan las siguientes

CLAUSULAS:

PRIMERA.- OBJETO.- El objeto def presente conlrato consisie en establecer las condiclones por las cualss LOS
BENEFICIARIOS DE AREA se vinculan al FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS AREAS FASE 2 en
adelante el FIDEICOMISO, mediante aportes en dinero, que les confieren e! derecho a reciblr la propiedad y la
entrega material de la(s) unidad{es) inmobiliarla(s) respeclo de la{s) cual{es) se vinculan.

LOS BENEFICIARIOS DE AREA suscriben el presente contrato, el cual reglamenta el actuar de ias parles en el
presente negoclo, bajo & entendide que las funciones de ACCION estan circunscritas al cumplimiento de las
instrucclones que en €l conirato de fiducia mercantit se establecen, con tolal indepandencia del desarrolio del
Proyecto, ef cual es reaponsabilidad (nica y exclusiva de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.

Las especificaciones, disefios, y dem4s camcteristicas ya han sido defiidos por EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR y acspladas por LOS BENEFICIARIOS DE AREA; en e ANEXO No.f, que hace parte del
presente contralo. LOS BENEFICIARIOS DE AREA aceptan que el proyacto Inicial podré ser modificado a su leal
saber y entender por parle del FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR en fodo aguelio que no contrarle a
normatividad vigente y slempre que no afecte de manera sustanclal el deracho especifico adguirido por LOS
BENEFICIARIOS DE AREA mediante la suscripclon del presente contrato de vinculacion, evento en el cual requerita
de la attorizacion de éstos. ,

Las modificaciones o cambios que se realicen al PROYECTO, podrén realizarse siempre ¥ cuando sa mantenga la
calidad de los materlales Inlclalmente pravistos y guardan relacién con el diseffo Iniclal. No es abligacion de ACCION
8 control de os cambios o modificaciones que pueda sufiir la EL PROYECTO o ¢l PROYECTO COMPLEJO BD
BARRANQUILLA, pues las mismas son responsabilidad dnica y exclusiva de EL FIDEICOMITENTE

DESARROLLADOR,

Dado que LOS BENEFICIARIOS DE AREA sg vinculan al FIDEICOMISO tnicamente con ef propésito de reclbir, a la
terminacién del PROYECTO por parte del FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA la (s} unidad (es)
Inmobiliaria (s} que ha (n) quedado reseflada {s) al Iniclo del presente conlralo y el porcentaje de copropledad que a
esa {s) unidad (es) le () corresponda en las zonas comunes, de acuerdo con ef Reglamento de Propiedad Horizontal
al cual sea sometido ef (los} predio (s) sobre ol {los) cual (es) se ejecute ol PROYECTO, LOS BENEFICIARIOS DE
AREA no tendran derecho a participar en los excedentes o pérdidas que resulten al momento de fiquidar el
FIDEICOMISO yfo EL FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA, y no adquirirdn por dicha
vinculacion el cardcler de BENEFICIARIOS con relacién a los demés derechos y obligaciones proplos dl
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR de los contratos de fiducla mercantil que dieron o den origen al
FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA,
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PARAGRAFO; Las partes maniflestan que el presente contrato de vinculacion al FIDEICOMISO no constiluye una
promesa de compravenla.

SEGUNDA.- ENTREGA DE RECURSOS.- Los BENEFICIARIOS DE AREA se obligan a efectuar los aporles en las
cuantias y oportunidades establecidas al Iniclo del presente conlrato. ACCION deberd administrar los dineros que
entreguen LOS BENEFICIARIOS DE AREA de conformidad con bo previslo en el presente contrato y en el contrato da
fiducia mercantil que dio origen al FIDEICOMISO.,

E AR AL COBRO DE
NTERESES MORATORIOS SOBRE [0S RECURSOS NO APDRTADOS A LA TASA COMERGIAL DE MORA MAS
LOS QUE UNA VEZ RECIBIDOS INCREMENTARAN EL FIDEICOMISO. SIN

ALTA PERMITIDA POR LA R
PERJUICIO DE LAS ACCIONES Y FACULTADES QUE SE CONFIEREN EN El PRESENTE CONTRATO.

Los pagos debersn ser entregados a ACCION direclamente, o en las oficines de EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR, mediante cheque con sallo de cruce restrictivo girado a favor de a Cartera Colecliva Abierta
Acclon Uno adminisirada por ACCIgN SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. Nil. 800.193.848-8, 0 mediante oonsignacion
en la cuenta corriente o de ahorros de la Cartera Colectiva Ablerta ACCION UNO que indique ACCION, sin perjuicio
de la posibilidad de enfrega de tarjetas de recaudo que haga para el efecto ACCION.

StALGUNO DE 1OS PAGOS DESCRITOS ECTUARE CON CHEQUE Y ESTE FUERA DEVUELTO POR

ENTIDAD FINANCIERA POR CUALQUIER CAUSA, ACCION COMO VOCERA DEL FIDEICOMISO COBRARA Al

BENEFICIARIO DE AREA INTERESES MORATORIOS A LA MAXIMA TASA AL PERMITIDA, DE ACUERDOD

N LA INFORMACION QUE AL EFECTO RECIBIRA DE EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR A CUYO
EL ROl USACION DE INT

PARAGRAFO PRIMERO - LOS FICIARIOS DE M TAN £P 0OS PAG
LOS APORTES QUF EFECTUEN SE IMPUTEN PRIMERAMENTE A LOS INTERESES QUE TENGAN

E_EFECTUE
PENDIENTES DE CANCELAR, Si L L EXCEDENTE A LOS APORTES ADEUD .

PARAGRAFQ SEGUNDO.- LOS BENEFICIARIOS DE AREA, en el svanlo en que parte da sus aportes los hayan de
efecluar medianle la oblencibn de un crédiio o medlante contrato de leasing, impartirén la instruccion @ la
correspondiente entidad crediticia o financiera a iravés de fa cual (ramiten ef crédiio o el leasing, para gue el valor
sea desembolsado directamente a favor dei FIDEICOMISO, una vez se cumplan ks requisitos establacidos por la
correspondiente entidad credificla o financlera,

El krdmite del crédito corresponde adelantaro directamente a2 LOS BENEFICIARIOS DE AREA Y sU no
otorgamiento no los exime de la cancelacion de los recursos que se comprometieron a aportar, y par ende faculta a
ACCION y EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR para el ejerciclo de las acclones pravistas en este contrato
en los irminos del mismo y en a ey,
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LOS BENEFICIARIOS DE AREA se obiigan a adelanlar y a ramitar ante Ja entidad Financlera o crediticia con fres

(3) mesas de anticipacitn a la fecha establecida para fa firma de la escritura publica de transferencia ef préstamo o
contrato de leasing referido, reuniendo y presenfando los requisitos minimos que éstas exjan y que declaran
conocar. Si en el transcurso de este trémite se exigieren otros documentos deberan presentarios en el plazo que la
Institucién Financlera les fije; igualmente sa obligan a otorgar oporiunamente los documentos y garantias necesarias
para el otorgamlento del crédito o dérivados de éste, y a efectuar los pagos que resilten necesarios, en forma
Inmediala. £n los eventos antariores si LOS BENEFICIARIOS DE AREA no dieren cumplimiento a los requisitos o
plazos fijados, se tendra por incumplido por su parte este contralo, con las facultades y consacuenclas a favor de EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR. No obstante, éste podra optar por continuar con el negocio, pero en el
evento en el que como consecuencia de a demora en (a iramitacion dal crédito o leasing sea necesario postergar la
fecha de firma de la escritura, LOS BENEFICIARIOS DE AREA se obligan a cancelar infereses al FIDEJCOMISO, a
a lasa maxima legaf permitida, a partir de |2 fecha establecida para la firma hasta la fecha en que efectivamente se
firme la escritura piblica.

Sobre la suma ds dinero financiada mediante crédito v opsracién de Leasing, LOS BENEFICIARIOS DE AREA
reconoceran y pagaran al FIDEICOMISO, duranle cuarenta y cinco (45) dias hébiles, inlereses a una lasa lgual al
inlerés bancario coriente certificado por la Supariniendencia Financisra de Colombla, exigibles por mensualidades
venckias, los cuales se causarén a partir de |a fecha de la firma de la escritura pliblica de transferencia, hasta el dia
en que EL FIDEICOMISO reclba dicha suma. Si pasados ks cuarenta y cinco {45) dias antes mencionados la
Entidad credificia no hublere desembolsado la suma en mencion al FIDEICOMISO, LOS BENEFICIARIOS DE
AREA pagaran al FIDEICOMISO inlereses de mora a la lasa maxima aliorizada, sin perjuicio de la sancion
pecuniaria que por Incumplimianto se prevé en el presente contrato,

LOS BENEFICIARIOS DE AREA deciaran conocer todos los requisitos exigidos por las enfidades financleras para
esta clase de préstamos u operaciones de leasing, cuya aprobacion es discrecional, en consecusncia, EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR no se hace responsable de garantizar sit aprobacion.

PARAGRAFO TERCERO.- LOS BENEFICIARIOS DE AREA se obligan a pagar sn forma Inmedlata los valores que
por concepto da lodos los gaslos y coslos ocasionados por el esfudio, aprobacién y desembolso del crédito, tales
como avallios, esiudio de titulos, primas de seguros, impuesto de timbrs, coplas de escrituras, gaslos nolariales y de
registio de la hipoteca y demés conceplos que se le cobren para perfeccionar el crédito o contrato de leasing
aludido. Estas sumas, incluido el interés mencionado, serdn objelo de cobro por parte de EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR directamente a LOS BENEFICIARIOS DE AREA, para o cual ACCION a peticién de agquel,
conferira las atiforizaciones o poderes necesarios.

PARAGRAFO CUARTO.- DOCUMENTOS DE GARANTIA - LOS BENEFICIARIOS DE AREA sa obligan a suscribir,
previamente al otorgamiento de la escrilura piblica, todes los documentos que a juicio de EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR, sean necesarios y legalmente permitidos para garantizar debidamenie el pago de cualquier
saldo que exista a cargo de LOS BENEFICIARIOS DE AREA y a favor de EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR y/o e FIDEICOMISO con ocaslén del presente contralo, esl como también LOS
BENEFICIARIOS DE AREA se obligan a suscribir los documenlos fue sean necesarlos para garantizar obligaciones
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a favor de! Banco o la antidad que haya escogldo yio de terceros por conceplos que tengan nexo de causalidad con

el presente contrato, tales como avallos, estudio de titulos, seguros, intereses de subrogacién, etc.

TERCERA.- ADMINISTRACION DE LOS RECURSOS.- En desarrollo del contrato de vinculacion que se constituye por
&l presente contrato, ACCION administrar los bienes entregados, de conformidad con fo previsto en las normas legales
y reglamentarias sobve esta maleria, inviriéndolos en cuakqulera de fas Carteras Colectivas que ella administra. ACCION,
cumplidas ias condiclones que a conlinuacion se establecen, daniro del plazo acordado, administrara los recursos de
conformidad con fo previsto en el cordrato de fiducta por medio del cual se constituyd el FIDEICOMISO trasladéndolos al
FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEJO BD BARRANGUILLA.

,0S RECURSOS APORTADO MA LOS RENDIMIENTOS GENERADOS A AL QUE LOS INTERESE A

ELLOS HUBIERE LUGAR SE DEJARAN A DISPOSICION DE LOS BENEFICIARIOX u AREA DENTRO DE LO
A (30) DIAS SIGU SALVE MIENTC DEL PLAZO PR ISTO N LA A DE

CUMPLIMIENTO DE 108 REQUISITOS ESTABLECIDOS EN LA MENCIONADA GLAUSILA L8 RECURSGS
(UEGO DE CUMPLIDA

APORTADDS Y RENDIMIENTOS GENERADQS Y _LOS INTERES AS LA
ICIONES PARA LA EN S R EL FIDEICOMITENTE D .u-‘,_-' RAN DE
Mi T ES A RAN PUT _ SALVAL D RT QUE

PARAGRAFO.- EL RIESGO DE LA PERDIDA DE VALOR DE | OS RECURSOS ENTRE ADOS A ACCION -‘
PRODUCTQ DE LA PERDIDA DE VALOR DE LAS INVERSIONES REALIZADAS POR A CON TALES
RECURSOS A TRAVES DE | AS CARTERAS COLECTIVAS, SERA ...- BENEF A-‘ '..L. =N E|

DESARROLLADOR EN CASO CONTRARIO.

CUARTA.- CONDICIONES PARA LA ENTREGA DE RECURSOS.- ACCION Irasladaré los recursos aportados por LOS

BENEFICIARIOS DE AREA al FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEJO BD BARRANQUILLA, en ios témminos

establecidos en el conlralo da fiducla que dio origen al FIDEICOMISO, una vez se cumplan los sigulentes requisitos, que

son idénticos a los establecidos en el mencionado contrato de fiducia mercantlt para dar por culminada la ETAPA

PREOPERATNA
La Licencia de Conslruccion, con conslancia de ejeculoria. E! litular de la licencia de construccion serd EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR en ks téminos det Decreto 564 de 2006

2. Que EL INMUEBLE haga parte de ks activos del FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA y
que el mismo cuente con un esiudio dé titules reallzado por un abogado y aprobado por ACCION.

3. Laentrega por parte de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, de un fiimero minimo de contralos de
vinculacién a el FIDEICOMISO debidamente firmados por las parles y con la tolalldad de los documentos
soportes de la informacién exigida por ACCION, cuyos compromisos de aporte asclendan al Selenta por
Ciento (70%) del &rea total de las BODEGAS que forman parte del presente fideicomiso ¥ los recursos sean
suficientes para ejecular la conslruccidn del PROYECTO, de conformidad con el presupuesto que sea
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entregado por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR a ACGION medlante documento ANEXC que serd

parte integral del presente conlralo. Recursos que son considerados por EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR como suficlentes para adalantar la construccion del PROYECTO, de conformidad con la
certificacién emitida por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, su contador piblico y revisor flscal. Los
compromisos de aporle establecidos en cada contrato de vinculacién se tendran en cusnta para los efectos
antertores slempre que se encuentren el dla conforme a lo pravisto en ef respectivo contrato de vinculacibn.

4. Conceplo favorable aceica de la oblencion del punto de equilibrio entregado por EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR y el INTERVENTOR. La delerminacion del punlo de equiiibrio es responsabilidad
exclusiva y excluyente de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADAR, ACCION no participa en la

determinacibn del mismo.

El témino para el cumphimiento de dichas condiciones, sera de diez (10) meses contados a partir de! treinta (30) de
septiembre de 2013, fecha que podrd promogarse por una sola vez, de manera automética, por declsion del
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, por un plazo de diez (10) meses adicionales.

Vencido el plazo previsto en los contratos de vinculacién, o ef de sus prirrogas sl las hubleren pactado, sin que se
haya logrado el curpiimiento de las condiciones antes enuncladas, LA FIDUCIARIA proceder4 a restituir 2 cada
uno de LOS BENEFICIARIOS DE AREA los racursos por eflos aportados, y a liquidar EL FIDEICOMISO.

S LOS BENEFICIARIOS DE AREA solicitan la terminacion del presente contrato y por tanto Ia devolucién de los
recursos aportados hasta esa fechs, antes de que se cumplan las condiciones contenidas en la presents cldusula,
estando EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR dantro del término para acreditarlas, ACCION devolvera los
recursos junto con los rendimientos generados mediante cheque girado a LOS BENEFICIARIOS DE AREA con cruce
restriciivo puesto a su disposicion en las oficinas de ACCION en ls cludad de Bogots, previo ef descuento del valor
establecido en ia clausula novena del presente contrato,

QUINTA.- VINCULACION DE LOS BENEFICIARIOS DE AREA. Cumplidas las condiciones establecidas en Ia
clausula cuarta dentro def plazo previsto, LOS BENEFICIARIOS DE AREA se tendran como tales para todos los
efectos, respacto del FIDEICOMISO, y en tal virtud, una vez efecluados por ellos a totalidad de los aportes a que se
obligan en el conograma de apories confenido en fa primera pAgina del prasente documento, mediante la
suscripcion del presente conlralo, y terminado por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR la EL PROYECTO,
les sera transferido el dominlo y la posesién a titulo de beneficio del drea mencionada en la primera pagina de!
presente documento, transferencia que Ie haré en su oportunidad ACCION como vocera dei FIDEICOMISO LOTE,
COMPLEJO BD BARRANQUILLA. La nomenclatura e identificacion de () (los) inmusble {s) es provisional; la
definifiva serd la que asigne la auloridad compatente.

SEXTA.- CARACTERISTICAS DE LA UNIDAD INMOBILIARIA.- La descripcion delaliada de la cabida def drea que
le serd transferida a LOS BENEFICIARIOS DE AREA por EL FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD
BARRANQUILLA, al iguat que las espacilicaciones generales de construccion del PROYECTO, con sus zonas
comunes, se haran constar en el Reglamento de Propledad Horizontal. Las catacteristicas generales aparecen enel
Listado de Espacificaciones Anexo No. 1. NO OBSTAN D ANTERIOR, ES CLARC QUE 108 BENEFICIAR
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IS DEL PROYECTOY EN GENERAL DEL PROYE COMPLEJQ BD B
pal saber v entende Ml E DESARROLLADOR

no contrarie fa normatividad vigente v siempre que ng afecte de manera sustancial ol derecha
de algin BENEFICIARIO DE AREA, evento on el cual se requerird del consantimienlo de diche BENEFICIARIO D

-
AREA

2306¢IICo JaqLirdo

Las dimensiones de muros, cldssts, ventanas, espacios, alluras y demés podran variar debido a ajustes causados
por modulacién de materiales y variaciones propfas del proceso constructivo. Se pueden presentar variacionas en
materiales, acabados, colores, formas, dissfio de elementos, dimensiones y texturas entre ofros facloras, feniendo claro
que las variaciones no significaran en ningin caso disminucion en |a calidad de la obra o en los acabados de ellics]
Inmusblefs]. En la transferencia de dominio a tiiulo de beneflcio de la (s) unidad (es) Individuat (es) a LOS
BENEFICIARIOS DE AREA se inclulra e coeficiente de copropiedad en los bienes comunes, lodo efio bajo el
entendido que las funclones de ACCION son fotaimente indepandientes al desarrolio de! proyeclo, sus desarrollos
espectficos y sus especlficaclones, el cusl es responsabildad dnice y exckisiva de EL FIDEICOMITENTE

DESARRGLLADOR.

PARAGRAFO.. LOS BENEFICIARIOS DE AREA no ifervendrén directa, ni indirectamente, en el desarrollo de la
construccién del PROYECTO y en general del PROYECTO COMPLEJO BD BARRANQUILLA.

SEPTIMA.- GRAVAMENES Y LIMITAGIONES AL DOMINIO.- LOS BENEFICIARIOS DE AREA conocen y aceplan
que &l PROYECTO estara sometido al régimen de Propledad Separada u Horlzontal de conformidad con la Ley 675

de 2001, reglamento que se obligan a cumpilr, 2! igual que sus causahabientes a cualquier titulo,

EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR garaniiza a LOS BENEFICIARIOS DE AREA que no se ha enajenado a
ninguna persona el (los) inmueble (s) a que haca referencia este contralo y declara que se haré su entrega libre de
registro de demancda civil, gravamen de uso y habitacitn, arendamisnto por escritura piblica, patrimonio de famila no
embargable, y condiclones suspensivas o rasolutorias de dominio, y en general libre de fimllaciones o gravémenes,
salvo las derivadas del régimen de Propiedad Horizontal a qus se encontrara samitkio el {los) Inmuebte (s).

LOS BENEFICIARIOS DE AREA aceptan que en cuanto a hipotecas, e predic que se transferido al FIDEICOMISO
LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA, podra ser gravado cor una hipotaca de primer grado constiluida a favor
de entidades financleras viglladas por la Superintendencia Financlera de Colombia o entldades financleras
legaimente constituidas conforme a la leglslacion del pals de su demicilio Socfal, que financia fa construccion del
PROYECTO. En todo caso EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR se obliga a cancelar dicho gravamen en
cuanto se refier a la (s) unidad (ss) inmobiarta (s) menclonada {s) en el presente contrato, antes o simultaneamenta
con la transferencla del dominio de dicha (s) unldad (es).

OCTAVA. DECLARACION DE LO§ BENEFICIARIOS DE AREA CON RESPECTO AL PROYECTO.- LOS
BENEFICIARIOS DE AREA con la firma det presente contralo acaplan que EL PROYECTO y en general el
PROYECTO COMPLEJO BD BARRANQUILLA, que se ha de conslrulr y desarrollar sobre el bien inmueble que
hacen parte de los activos del FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA, as responsabilidad finica y
exclusiva de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, quien por la vinculacion de LOS BENEFICIARIO DE

142
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AREA no pierde lal calidad, y que ACCION serd la fitular de los blenes que conformen el FIDEICOMISO LOTE
COMPLEJO BD BARRANQUILLA y FIDEICOMISO, sin injerencia en &l desarrolfo de las conslrucciones o en el
cumplimiento de las obligaclones que surgen para el FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR en virtud de la

presente vinculacion,

NOVENA.- MORA EN EL PAGO DE LOS APORTES. £N E Qs B 0S R

fNCU EN MORA POR MAS DE TREINTA (30) DIAS EN LA ENTREGA DE LO S DE UNA O
VARIAS DE 1 AS CUOTAS PREVISTAS EN Ei. CRONOGRAMA DE APORTES DEL PRESEN ONTRAIO, SIN
PERJUICIO DE | A POSIBILIDAD DE COBRG DE LOS INTERESES MORATORIOS PREVISTOS EN LA CLAUSULA
EGUNDA, EL FIDEICOMITENTE DESARRGLLADOR PODRA SOLICITAR A ACCION LA RESTITUCION DE LOX
APORTES ENTREGADOS HASTA ESA FECHA POR LOS BENEFICIARIOS DE AREA, MENODS EL GRAVAMEN A
0S MOVIMIENTOS FINANCIEROS, EL VALOR DE LA COMISION DE ADMINISTRAGIN DE LA FIDUCIARIA Y

N VALOR EQUIVALENTE Al VEINTE POR CIENTQ (20%) DEL VALOR TOTAL DE LOS APORTES QUE SE

COMPROMETEN A ENTREGAR LOS B ARIOS DE AREA EN VIR P E T ;
QDO CASO, DICHA SUMA NO PODRA SER SUPERIOR AL VALOR TOTAL DE LAS SUMA [VAMEN
APORTADAS: QUEDANDO EN LIBERTAD FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR DE

RELAGION 4 LA UNIDAD DE QUE TRATA EL PRESENTE CONTRATO_QTROS TERCEROS.

DECIVA.- TERMINACION UNILATERAL.- Si LOS BENEFICIARIOS DE AREA solicitan la terminacion ds! presente
contrato y por fanto fa devolucidn de los recursos aportados después de cumplidas las condiciones conlenidas en &l
numeral 8.1, de la cléusula oclava del contrate de fiducia mercantl que dio origen al FIDEICOMISO para la
culminacidn de la ETAPA PREOPERATIVA que son fos mismos establecidos en fa cléusula cuarta del presenta
contrato de vinculacion, y EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR las acreditd dentro del término establecido
para ello en el contrato, ACCION devolvera los recirsos junto con los rendimlentos generados mediante cheque
glrado a LOS BENEFICIARIOS DE AREA con cruce restrictive puesto a su disposicién en las oficinas de ACCION
en la cludad de Bogoté, previo el descuente del valor establecido en ia cidusula anlerior, el gravamen & los
mavimlientos financleros y de la comision de adminkstracion de la fiduciaria, Lo anterior se realizard slempre que
hubieren recursos liquidos en el FIDEICOMISO, en caso contrario, LOS BENEFICIARIOS DE AREA deberan
esperar a que se vincule un tercero a la (s} unidad (as) establecidas en la parte inicial del presente contrato. Para lo
cual EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR debera remilir una carta a la Fiduelaria Indicando ef valor a devoiver
a LOS BENEFICIARIOS DE AREA y el vakor a retener a titulo de pena.

PARAGRAFO: Cualguler reclamacién que se generare por parts de LOS BENEFICIARIOS DE AREA derivada de
las sanciones por mora establecidas o desistimiento establecidas en el presente contrato, deberé dirigirse por parte
de LOS BENEFICIARIOS DE AREA exclusivamente a EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR; por lo cual,
desde ya, LOS BENEFICIARIO DE AREA y EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR se obligan a mantener
inderne a ACCION por los antedichos conceplos.

DECIMA PRIMERA. TITULO EJECUTIVO: Las sumas a que se obfigan LOS BENEFICIARIOS DE AREA en el
Cronograma de Aportes podtén ser exigibles por la via ejecutiva por ACCION, de conformidad con las Instiucciones que
para 8l efeclo imparta EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, sin necesidad de requerimiento alguno, judicial o
extrajudicialmente, y para eflo bastara la presentacién de ests contrato, y la manlfestacitn de ACCION de no haber
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recibido lag sumas. Los coslos que se causen por ¢l cobro serén asumides por LOS BENEFICIARIOS DE AREA. Para

dar inicio a las acclones ejeculivas se requeriri expresa instruccion de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y
dichas acluaciones se realizardn por ACCION bajo cuenta, riesgo y responsablidad del FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR,

DECIMA SEGUNDA.- OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA PUBLICA.- Lg escritura plblica mediante la cual se
transflera el derecho de dominio y la posesidn & filulo de beneficio fiduciario de ta (s) unidad (es) a la (s} que se
refiere este conirato, la cual se efectuars como crerpo clero, junto con los cosficlentes de copropiedad que le
correspondan de acuerdo con &l reglamento de Propiedad Horizontal, serd {n} oforgada (s) por ACCION como
vocera del FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANGUILLA y EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR
como gerente responsable de la construceion y por LOS BENEFICIARIOS DE AREA o por sus cesionarios, en la
fecha y notaria que informe EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR a LOS BENEFICIARIOS DE AREA, con al
menos treinla (30) dias calendarlo de anticipacién, de acuerdo con lo previsto en la primera hofa de este conlralo,
slempre y cuando LOS BENEFICIARIOS DE AREA hayan cumplido todas las obligaciones a su cargo emanadas del
presente contrato, especialmente haber cancelado la tolalidad de sus aportes, y, en caso de requerlr financlacion
tener el crédito aprobado, con el cumplimiento da los requisitos exigidos por la entidad financlera, o la firma def
coniralo de leasing con la entidad comrespondiente. No obstante lo anterior, fa fima de la escrifura de fransferencia
de dominio a titulo de bensficlo podra aplazarse o adelantarse por acuerdo previa y ascrlio de las partes, sin parjtlci
de que continlien causandose Intereses de mora para LOS BENEFICIARIOS DE AREA por Ja prérroga que EL
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR e conceda en €l evento en que ain existan apories pendientes. ACCION
otorgara la escritura pdblica por fuera del despacho notarial, si es del caso, de conformidad con las facultades olorgadas

por &l Dacreto 2148 de 1983,

Sera responsabllidad de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y de LOS BENEFICIARIOS DE AREA tenet
listos los documentos que deban prolocolizarse con la escritura piblica contentiva de la transferencla.

{ ..,‘ PARA I A y R LANS 1 . { .
DE LA CITADA ESCRITURA, LOS BENEFICIARIOS DE AREA SE OBLIGAN A CANCELAR A FAVOR DE ACCION
NA REMUNERACION DE UN (1) SALARIO MINIMO LEGAL MENSUAL VIGENTE PAGADERO MES VENCIDO

POR CADA MES Q FRACCION QUE TRANSCURRA 0 DE LOS CINCO (5) DIAS Y LA
FIRMA DE LA ESCRITURA PUBLICA POR St PARTE. TAMBIEN SE CAUSARA ESTA REMUNERACION EN EL
EVENTO E EFIC SOLICITE: OFICINA 0

Pi RRESP NTE EL RE NCIA D

EN LA QUE LE SEAN ENTREG IAS DEL INSTRUME 11CO EXTENDIDAS PARA TALFI
Tenlendo en cuenia que la transferencia podra protocolizar el formulario ds pago de) Impuesto predial def lote en mayor
exlensidn, el impuesto que se cause exclusivamento sobre la {s) unidad (es) ser& (n) por cuenta de LOS
BENEFICIARIOS DE AREA a partir del Instante en que se adeuds dicho impuesto.

7
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DECIMA TERCERA.- ENTREGA MATERIAL- EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR Informard a LOS

BENEFICIARIOS DE AREA la fecha de la entrega malerial de Ja (s} unidad {es} inmobiliaria (s), la cual se perieccionara
mediante acta suscrita por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y LOS BENEFICIARIOS DE AREA,

A partir del mes &l qus comesponda el dfa en que se entregue materialmente fa {s) unidad {es) inmobiligria (s), serén del
cargo de LOS BENEFICIARIOS DE AREA Js lotalidad de las obligaciones inherentes a Ia tenencia de (1) {los) Inmueble
{s), tales como serviclos piblcos, impuestos, tasas y conlrbuclones, cuotas ordinadas y extraordinarias de

adminlstracion, efc.

No podrén abstenerse LOS BENEFICIARIOS DE AREA de recibir la {s)-unidad (es) inmobiliaria (s} por razén de no
aceptar ef estado de acabados o delalles, para o cual podrén dejar las constancias qus considersn parinentes en el
acta de entrega. Por lanfo si se abstienen de recibir la unidad sin causa justificada, ésta se tendrd por entregada a
salisfaccion para todos los efectos. . En este evanto, la lave de la unidad queddrd a disposicin de LOS
BENEFICIARIOS DE AREA en las oficinas de EL FIDEICOMIYENTE DESARROLLADOR.

Si por cualquier circunstancia las partes acordasen entregar &f {los) inmueble (s) antes de otorgarse ia escritura pliblica
de transferancia a titulo de beneficlo, la entrega se hara a tilulo da mera tenencia.

En ninglin caso EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR sera responsable de tas demoras en que puedan incurrr las
Empresas Piblicas en la instalacion y el mantenimiento de los servicios pilblicos f privados tales como acueducto,
alcantarfllado, gas, energia y telefonla, Sin embargo |a conexin de la linea telefénica ¥ la Instalacién de la misma, asi
como su apaiako telefonico, comen por cuenta exclusiva de LOS BENEFICIARIOS DE AREA.

DECIMA CUARTA.- GASTOS.- Los gaslos notarales de la escritura de transferencia del dominio serén por cuenta
de LOS BENEFICIARIOS DE AREA y de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR por paries {guaies. Los gastos
def Impuesto de reglstro y los derechos de Registro serdh por cusita de LOS BENEFICIARIOS DE AREA
exclusivamente. Todos los gaslos de constitucitn y cancelacion de hipolecas sobre la unidad raspecio de la ctel se
vinculan LOS BENEFICIARIOS DE AREA {derechos nolariales, Impuesto de reglstro, derechos de registro, elc.),
seran por cuenta de éstos. Se exceptlia de lo aqui previsto fos gasios de cancelacion de la hipoleca en mayer
extension que eventualmente garantice un crédilo constructor, los cuales serén cublertos por EL FIDEICOMITENTE

DESARROLLADOR.

DECIMA QUINTA.- IMPUESTOS Y OTROS GASTOS.- EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR ss obiiga a
enfregar en Paz y a Salvo el (fos) nmueble (s} por concepto de gravimenes, kibutos, derechos liquidados o
reajustados, tasas de servicios plblicos, cuotas de administracion de Ja copropiedad, hesta la fecha en que se firme [a
escritura de {ransferencia, o la entrega de (I} {lds) Inmuebls (s), lo primera que suceda, sahvo én lo que ss refiera a una
contribucidn eventual de valorizacion que se llegare a causar, cobrar o liquidar a partir de Ia fecha de este docuimento, la
cual sera de cargo de LOS BENEFICIARIOS DE AREA, iniclalmenta de acuerdo con &l porcentaje de copropiedad
determinado para ef (los) Inmueble (s) y luego con la tarifa individual que se facture.

DECIMA SEXTA.- LIQUIDACION DE SERVICIOS.. EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR hara entrega de
inmueble gbjeto de este contrato, en paz y a salvo por todo concepto de los serviclos piiblices bésicos de que estars
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dotado, y por la administracin del mismo, hasta (a fecha de la entrega real y materiat: a partir de dicha fecha, serén

de cargo exclusivo de LOS BENEFICIARIOS DE AREA, al igual que toda reparacién por dafios o deterioro que no
obedezcan a viclos del suelo o de la construccisn, por fos cuales responderd EL FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR de conformidad con la isy. LOS BENEFICIARIOS DE AREA se obligan tambkn a cancelar a
partir de la fecha de enlrega |a cuota de administracién, iiciaimente de actierdo con el presupuesto provisional
calculado por EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR 4 por ef Administrador Provisional y luego de conformidad
a lo acordado por la Asamblea de Copropletarios.

DECIMA SEPTIMA.- REMUNERACION.- ACCION tendré derecho por la inversida da los recursos del FIDEICOMISO
en las Carleras Colectivas a apilcar fo previsto en ef Reglamento de las mismas, el cual .OS BENEFICIARIOS DE AREA
canocen y acepian. En el evento da darse las condiclones establectdas en la clausula cuarta anterior, la emuneracién a
la cual lendra derecho ACCION serd asumida por EL FIDEICOMISO. Si por el contraric, no sa dan ias condiclones para
dar iniclo @ la elapa operativa del EL FIDEICOMISO, ACCION lendra derecho a descontar de los recursos que habr de
reintegrer a LOS BENEFICIARIOS DE AREA el equivalente al cincuenta por ciento {50%} de un Salario Minimo Legal
Mensual Vigents.

En el evento que se realice una cesidn del presenle contrato por parts de LOS BENEFICIARIOS DE AREA, se generara
a favor de la fiduclaria ta comision estableckla en ia ctiusula denominada CESION.

DECIMA OGTAVA.- VIGENCIA.- El témino de duracion del presente conralo sera el necesario para el cumplimiento
de su objsto. '

DECIMA NOVENA,- TERMINACION.- Este encargo terminara af cumplimiento def término pactado para su expiracién o
anticipadaments por las siguientes causas:

181, Por haberse cumplide plenamens su objeto.

19.2.  Porla disolucidn de Ia Enlidad Fiduciaria,

193.  Porlas causales previstas en el presente contrato.

184.  Porlas causales previstas en la ley.

18.5.  Por com(in acuerdo entre las parfes.

VIGESIMA.- CESION.- LOS BENEFICIARIOS DE AREA sblo podrén ceder en toddo o en parie el presenle contraio,
con la autorfzecion de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y ACCION respecto del casionario, para lo cual
deberd cancelarse a favor de ACCION una suma equivalente a medio salaro minimo legal mensual vigenta (0.5
SMLMV); dicha comision no apficara en el evento que ef cesionarlo sea na entldad da LEASING.

En lodo caso, ACCION se reserva el derecho de aceptar o no la cesion.

VIGESIMA PRIMERA.- NOTIFICACIONES.. Para todos los sfeclos que se deiven ded presente documento las
partes convienen como domicllio del mismo la ciudad de Bogoté D. C., y recibiréin nofificaclones en las direcciories
que figuran en el cuadro que figura af inicio de este contrato. Seré responsabllidad de cada parle comunicar el

camblo de direceion.

VIGESIMA SEGUNDA.- ACTUALIZACION DE INFORMACION.- Para ios fines previstos por fa Superintendencia
Financlera de Colombia, LOS BENEFICIARIOS DE AREA se obligan a entragar informacion veraz y veriflcable, y &
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aclualizar sus datos por lo menos anualmente, suministrando !a lotalidad de los sopories documenlales e

informacion exigidos por ACCION al momento de la vinculacion; e no suministro de dicha Informacion seré causal de
terminacion del presente confrato.

VIGESIMA TERCERA - DECLARACION.- LOS BENEFICIARIOS DE AREA declaran conocer y aceptar que:

231, En desariolio de presente conlrato, Ja gestién de ACCION no se relaciona bajo ningdn punto de vista con
las acfividades propias de a conslrucclén y enajenacin de inmuebles, nl constituya por parte de ésta directa, i
indirectamente, promocidn de los Inmuebles que forman o formarén parte del PROYECTO.,

23.2.  ACCION no participa en el desarolio det PROYECTQ, nl como constructor, ni come gerente, nl como
promotor, ni como Interventor. Tampoco tiene ninguna Injerancia en la determinacion del punto de equiilbrio que
se requiera para llievar a cabo el Proyecio, ni en la viabiidad técaica, Juridica y financiera del PROYECTO y el
PROYEGTO COMPLEJO BD BARRANQUILLA.

233, ACCION no verffica, ni ejerce control sobte la destinacion de los recursos por ella recibldos, de manera que,
una vez éstos sean girados a EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR con aulorizacion del INTERVENTOR,
por el FIDEICOMISO, |a responsabilidad por la administracién, utilizacion y dastinaclén de los mismos es
exclusiva de EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADGR.

Como consecuencia de lo anlerior, no puede Imputérsele responsablidad alguna a ACCION por los conceptos
contenidos en 12 anterior declaracién.

VIGESIMA CUARTA. - ESTIPULACIONES.- Las partes manifiestan que no reconocaran validez a las estipulaciones
verbales o esciilas relacionadas con el pressnts conlraio, el cual constifuye un acuerdo complelo y total acerca de su
objefo y reemplaza y deja sin efecto alguno cuakquier otro contrato verbal o escrito, celebrado entre las partes con
anterioridad. :

VIGESIMA QUINTA.- PROTECCION AL CONSUMIDOR FINANGIERO Y EDUCACION FINANCIERA

25.1 DECLARACION DEL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR Y LOS BENEFICIARIO(S) DE AREA: En
calidad de FIDEICOMITENTE ylo BENEFICIARIOS) declaro{amos) que lei{mos) datenidamente el presents
contralo, que éste fue redactado con base en el principio de la autonomia de fa voluntad y equilibrio contractuat
entre [as partes, con letras legibles y faclles de leer a simple vista y entendi{mos) y, aceptamos su contenido,
especialments los derechos y obligaciones para todas las partes contratantes y los costos financieros por serviclos y
productos aqui contenidos.

252 DEFENSOR DEL CONSUMIDOR FINANCIERO: ACCION cuenta con un Defensor del Consumidor
Financlero, que es una persona extema a la compalifa que liene entre ofras funciones las sigulentes: a) Dar trimite
a las quefas contra ACCION en forma objsfiva y graluita. b) Ser vocero del Consumidor Financlero de cualquier
parte del pals ante ACCION. ¢} Actuar como conclliador entre los Consumidares Flnancieros y ACCION.

Para la presentacién de peficlones, reclamos o quejas al DEFENSOR DEL CONSUMIDOR FINANCIERO, debera
diriglrse a:
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Principal;  EDUARDO GONZALEZ DAVILA
egdavila@heritage.com.co; juampasua@gmail.com

Suplente:  JOSE ANTONIO MOJICA
jmojicaffmenez@hotmall.com

Direccién: Calle 93 No. 14 - 71 Oficina 402, Bogot (Colombia)

Teléfonos: 6214418, 6214378

Fax: 6214378

25,3 EDUCACION FINANCIERA: Con el fin de oblener mas informacion sobre cada uno de los productos y servicias
que presta ACCION dirfjase a nuestra p4gina web www .accion.com.co o solichte Informacién personalizada eri
cualquiera de nuestras oficinas en fodo el peis, antes de la celsbracion del presente contraio, durante su
elecucion e incluso después de la terminacién del mismo. Igualmente si requiere informacién mas precisa 4
detallada acerca de sug derechos y responsabilidades como consumidor financiero, dirfjase al link especiaimenlte
creado para esto por la Superinlendencia Financiera da Colombia

www.sumrﬁnanciera.goy.g_q&gnsumidorFinancieLq,foonsgmidorﬁu.mm.

Para conétancia de lo anterior se suscribe el presenle documento en a ciudad de Bogota, en tres orlginales def mismo
tenory valor, uno para EL{LOS) BENEFICIARIO(S) AREA, otro para EL FIDEICOMITENTE y olro para ACCION, en la
facha seflalada en la primera hoja de este documeio,

Para canstancia de lo anterior se suscribe el presente documento en la ciudad de Bogoté, en Ires originales del mismo
tenor y valor, uno para LOS BENEFICIARIOS DE AREA, otro para EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR Yy oiro
para ACCION, en la fecha sefialada en la primera hoja de este documento.

EL FIDEICO LA FIDUCIARL
. Y

A/ BD BARRANQUILLA:S, ACCION SCCIEDAD FIGUCIARIA S.A.
EMILIO BORREL Nombre:
ce. C.C.
Representante Legal

BENEFICIARIOS DE AREA  ....,°

C.C.No,
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De manera atenta nos permltimos dar traslado al derecho de peticion axpuesto por- Ia seﬁora, PREIE S LR
BETULIA DE LA CONCEPCION BOHADA BALEGUERA en su calidad de Beneficiariia de Area, .

, radicada en nuestras instalaciones con fecha 29 de Agosto. 2018, para que PRABYC INGENIEROS_;; _—
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Bogets; 28 de agbsto de 2018 . - .|

Sefiores -
ACCION FIDUCIARIA
Calle 85 Nog-85 .
Bogotd. )

Asunto: Deracho de Peticlén Fidelcomiso Marentus. .

Yo BETULIA DE LA CONCEPCION BOHADA BALAGUERA: éntificada. con
cedula de ciudadania No.60.323.999 expedida en la ciudad-de Cuciita,. con
domicilio en la carrera 9 No. 11-74 Piso 2 de Bogotd, en ejercicie del Derecho
de Peticién consagrado en el art 23 de la Constituclég?qliﬁcé de Colombla y
de conformidad conla ley- 1755 de 2015, y demés normas .concordantes
respetuosamente me dirljo a ustedes, con fundamento en los siguientes:

. . - R ‘ ‘-4:- . _.:.-'--_

HECHOS:

1. Desde of afio 2014 me vinculé al proyecto marsitus feallzando tng o

friversion en la Bodega A3 por la cual cancslé a través de ACCION

W/CTE ($832.302.427) proyecto promocionado y,comeicsail_rz;gdd por- ﬁiiﬁniw s

- BDPROMOTORES S.A.S. y construido por-ustedes,

- 2. En el'prbceso de venta siémpre se me informé que &l proyecto cOErespc{nEI' fa

a la socledad BD PROMOTORES S.A.S Y PRABYC INGENIEROS S.A.S y
de esta formg’ consta hasta la fecha en el cqnt‘ratq;‘dqq“gje;gegis_;@n_;;la
compra de terreno, en ef.cual gstablece que cada.firma estpropietarta del

50% del proyecto, de la misria forma se me informé; que Ias bodegas se

" enfregarfan -a finales del afic 2016, demora la:cual- hd’ generado un
detrimento patrimonial toda vez que dicha inversién se realizé con el fin de
obtener los rendimientos que me fuercn proyectados ‘como. incentivo -para
realizar los pagos y cuyas utilidades a la fecha no percibo,

mes de Abril de 2018 y de acuerdo a documentacién qué anexo a esta
peticidn, dleron por acaptada mi solicitud de reintegro, viéndome
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perjudtcada en ol Iucro cesante y dafio. emergente causado por el

5 mcmnplimlento‘ de PRABYC INGENIEROS A.S no solamente &n la entrega

— de la.bodega’A3, sino-en:la carencia absoluta de. Informacién en cuanto a

avances de obra y estado actual del proyecto.

4 Como producto de la ageptacién por parte de BD PROMOTORES S.AS a

mi peticién de-deslstimiento, se.me hizo firmar una documentacién dirigida a
ACCIBN FIDUCIARIA, - quienes me informan que sera PRABYC

- ‘.INGENiEROS y no BD PROMOTORES S.A.S quien deberd avalar mi
f... iz petici6n, sip-que:yo: haya sido notificada de los cambios de administracidn

del’ ‘proyecto o las negociaciones internas que las firmas involucradas hayan
realizado, lo que constituye no solo un aumento en el cumplimiento

contractual sino el maltrato, desinformacion y aprovechamiento por parte de

PRABYC INGENIEROS S.A.S, BD PROMOTORES COLOMBIA SAS Y
ACEION FIDUCIARIA sobre 'los recursos . entregados en mi calidad de

- 1 partrcipante del proyecto marentus. o
Y5’ f gktado 33 de Uufio de 2018 remitf ante PRABYG INGENIEROS, derecho

‘de peticién solicitando la devolucién total de los recursos entregados en dicho

‘proyecto, toda vez que por el continuo Incumplimiento se me ha generado un

‘lucro; cesante y :dafo emergente sobre [os montos entregados a ACCION

'HDUClARlA admrmstrador del ‘fidelcomiso que respalda Ia compra de fa

'bodega*en menmon R ‘j‘

6 éOmo respuesta del of clo antes mencxonado y el cual aportaré en el
-acapite de anexos, PRABYC INGENIEROS me confirma la devolucidn de los
‘recursos mencionados ‘en los presentes hechos sin: afectacion alguna, motivo
-por el cual soliclto a ACCION FIDUCIARIA las siguientes peficiones, toda vez

que ‘bajo su- “administracién sé encuentra el ﬁdeicomiso del proyecto--‘

**MARENIZUS CENTRO EMPRESARlAL

dbn Base en Ic;s hechos descntos con anterlcmdad y ante ei ﬂagrante
maltrato que. he recibide por parte de las firmas vinculadas en el presente
derecho de petlclon me-permito realizar las sxgunentes

P,ET'Q'QNES.ar.f o T

[ ot —r

B '!1 Se me mforme perque ACCION FIDUGIAR[A no ha notlﬁwdo a la fecha
a los propietarios de las bodegas, el cambic de. administracién del
. proyecto, toda vez que BD_PROMOTORES COLOMBIA S.A.S Informé

. no. tener manejo ni- cornpetencla para brindar informacién al respecto
< siendo dicha firma quien realizé la vinculacion comerCIa! como consta en .

+ o elacerbo probatorio que obra en-mi podef, © - -

2. Que se - me- remita: por parte de ACCION FIDUCIRARIA,’ toda -la
¥ aocumentabtén -necesdria para el debido trdmite vy diligenciamiento de
- esta peticién, que de no ser su competencia y de acuerdo a los términos
. de ley establecidos.en el decrato 17565 de 2015 se corra traslado a [a

entidad que corresponda a f n de atender mi peticién;—
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3. Se me informe de manera clara, precisa y oportuna, la’ f .
_ se emitira el pago a mi nombre de los valores entregados al proyecto
' hace mas de 2 afios y bajo los cuales a Ia fecha no obtengo rendimiento
alguno, de. no-ser SuU._competencia soliclto se_corra trasiado a qulen
- corresponda de acuerdo a los términos de ley establecidos en el decreto -
1755 de 2015. :

4. -Se me informe de manera precisa y detalladarlas raZones pr las Shales <

- 8 pesar de haber slde enviada esta peticiér & las oficinas:de PRABYC
_ - INGENIEROS, a la fecha no he sido notificada del tramité de develucidn
‘ por parte de ACCION FIDUCIARIA, = - - o
3. Se me informe—porqus la paticién da reintegro, ésta adn sigue siendo
objeto de dilaclén por parte de
FIDUCIARIA.

ANEXOs = - - BRI
» Respuesta de PRABYC BARRANQUILLA en la cuaj—se ..acépta ila
- solicitud de desistimiento frente al proyecto MARENTUS, '

Reclbo Notificaciones en Ia Carrera ¢ No, 11-74 Piso'2'en Ia Ciuéiad |

Atentamente .- . -

BETULIA DE LA CONCEFCION BOHADA BALAGUERA .

C.C 60.323.999 expedida en Clicuta ST :

Con Copla Superintendencia Financiera de Colombia. - RGO
e (2

ha endi.que . -

PRABYC INGENIEROS y ACCION = -/

'.'_ i il.

dé Bogots, -

B R S P
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e







| ‘ - - Prabyc. - ! '

. h . i

'naenierns, ' et . = S !

‘ . ' R I
R JUR-BAG-0105 : C ;

Bamanquills 27 de julo de 2.018" SO R

- SERTEE BURRE VIS o
Sefiora~ =~ o L .
BE'I_'ULIA DE LA CONCEPCION BOHADA BALAGUERA - o .
Carrera 9 No, 11 - 74 Pisp 2 o -

Bogot# D.C,. - > S ™
P {
|
Respetada Sefiora Betulja, B S R o R I |
En atenclén ‘al asinto 'de la referencia, a continuacion, damos. respuesta -a :sus A L i
peticiones de manera clara, predisa y oportuna: T L S R S £
1. Aceptamos su desistimiento sin penalidad, y procederemos-a informar a g .
~ fiduclaria de tal determinacién., T - S b
, 2. La devolucién de fos recursos aportados se reallzard a través de Ja fiduciaria en . i} ’
: aproximadamente 90 dfas, en la cuenta bancaria autorizada o en cheque a su ' |
. nombre, ' UL PN JE SR S W
3. Procedemos 2 Informar a Ja fidudiaria del desistimlento coni ef fif de Inigtar el . ol G
trémite correspondiente, - SR AR
4--No tenemas reporte por Parte de BD Promotores de sy desistimlents, -
conacemos de esta declsién a través del derecho de peticién que.nos radicé, ‘ @
Tampoco entendemos {as” razones que ilevaron”a los funtlonarios de ‘gD . i
Promotores a dar trémite a sy desistimiento cuando ellos no ténfan facuftades il
para ello desde ef-mes de febrero de 2.018, Do obstanté, su Comunicacénide ~+ . i i E
~ desistir del negoclo y nue 8 aceptacién a la misma, sin “penalidad-alguna, §;’:,',,'};§,””_§‘"§-‘ ;
.. Serén Informadas a Ta fiduclaria y con eljo iniciar los pro¢edirniéntos orientados  eex:eus oo | B ‘
Z:g;a dgv::lucién de los recursos aportados; en ¢f tremgo mencippado ffn?as' :’;ﬂ;‘;‘:’;';mm ¥
5. Nos encontramos en un proceso de re estructuracién desde el mes de_febrero it A G 1 '
de 2.018, acto que se a realizado por etapas, tenlendo una etapa. primera e . Himipink OL 401 i ‘;
estudlo. integral del proyecto -en su campo finaneiero, Juridico, comercial, em g o [
téenico, administrativo, &tc., una vez finalizada, se_procede @ una sagunda :;fmm?.w ; |
~ etapa, de decisiones, direccionando e proyecto a la realldad actual del pafs y NI !
Procurando los rayores beneficlos a los cllentes, con posterioridad, llegamos a Pakctet s ‘
la tercera etapa, de informacion a los clientes de lag declslones” tomadas, EN Eanco Banco o6 Boget
cuya etapa nos gncontramos, inlelando eon los Participes (cllentes de [ado:a- Pox: (5) 4005018 -
FIDIS) y finalizando con los Benefictarios de Area (clientes lado A):Sin embarge ™ - U F
v teniendo en cuenta que usted tuvo acercamiento cor BD Prormotorgs; son rvatito
- ellos los llamados a transmitirle, de manera previa, la informacién, acto QUE N0  Barencuilla ~Colombia
' - Loy Wwepieomo bl !
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- Esperaftios de esta manerd haber resuelto sus peticiones. h

St e 1n£§3§yc
f hi_cl'eron._ Yf..i?_.or'_ el contrario, conoclende -que.ya no estaban -autorizados,
£ recibieron=<3us documentos y tramitaron ante ia fiduciaria el desistimiento,
cbteniendo los resultados relatados por usted en el documento, cuande el
deber ser, era, haberla direccionads a Prabyc- Ingenieros - para proceder a
reallzar el trémite pertinente.

.. Por lo ariterior quedarnos en libertad de ofrecer y vender ef Inmueble a terceros.

" Cordialmente;, - .
** PRABYC INGENIER A~ )
- NIT, 800.173.155-7 .

Carrers 16 No, $3A-25
QOficina 701

.- PBX: 644 5700

FAX: 644 5719

Bopotd D, Cotombla

Avenida Atahualpa OE 15
Rumipamba Of 401

Tel, {593) 23317091

Eg. Atshualps Business

.- . Quita « Euador

Calla 24 No. 3 - 65
Ofidna 705

Fdificio Banco de Bogot
PBY: (5) 4305018

Cartera 51b No, 82~ 15

PEX: (5) 3 780029
" Bamanquilla - Colombla

WWW.DRIDYC.COMLOD







Sefiores

JUZGADO VEINTIOCHO (28) CIVIL CIRCUITO DE BOGOTAD.C.

Ciudad.

E. 8. D.

Ref.: CONTESTACION REFORMA DE LA DEMANDA

Demandante: BETULIA DE LA CONCEPCION BOHADA BALAGUERA

Demandando: ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA §.A. en calidad de vocera y

administradora del patrimonio auténomo F-A. 3007 FIDEICOMISO LOTE
COMPLEJO BD BARRANQUILLA, y PRABYC INGENIERQS S.A.S. EN

CALIDAD DE FIDEICOMITENTE.

Radicado: 2019 — 542

DANIEL. EDUARDO ARDILA PAEZ mayor de edad, identificado con la cédula de ciudadania nimero

1.026.272.654 de Bogotd D.C., abogado en ejercicio, portador de la Tarjeta Profesional nimero
280.877 del Conseio de la Judicatura, actuando en mi calidad de apoderado especial de ACCION

SOCIEDAD FIDUCIARIA $.A. sociedad dgue actua (nica y exclusivamente como vocera y
administradora del FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA, tal y como consta en ef
poder gue se adjunta a la presente, por medio del presente escrito vy estando dentro del término legal
procedo a contestar la demanda de Ia referencia en los siguientes términos:

. PRECISION PRELIMINAR: TERMINO PARA CONTESTAR LA REFORMA DE LA
DEMANDA

Segun auto notificado por estado el 13 de julio de 2020, dentro del proceso de la referencia, se admite
reforma a la demanda y se ordena correr traslado por el término de 10 dias.

El término para la contestacién de la reforma de demanda inicia ef dia 14 de julio de 2020 y fenece el
dia 28 de julio de 2020.

En virud_de lo anterior, la presente contestacién se presenta en la forma, oportunidad procesal y
término pertinente para ello.

. PRONUNCIAMIENTO FRENTE A LOS HECHOS:

Respecto a los hechos referidos por la parte accionante manifiesto o siguiente:
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HECHO PRIMERO: ES CIERTO, y esto se constata en los anexos de la demanda,

HECHO SEGUNDOQ: ES CIERTO, y esto se constata en los anexos de |a demanda.

HECHO TERCEROQ: ES CIERTO, y esto se constata en los anexos de la demanda.

HECHO CUARTO: NO ES UN HECHO la demandante realiza una transcripcion literal del contenido
del numeral 1. Bajo el titulo CONSIDERACIONES del CONTRATO DE VINCULACION. Que dice:

“..)

CONSIDERACIONES:

1. El FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR desarroilara bajo su cuenta y riesgo, y con plena autonomia juridica. financiera,
comercial y administrativa la construccion de treinta y siete (37) Bodegas Comerciales de aproximadamente veintiocho mil ciento
noventa y tres metros cuadrados (28.193 m2) en total y sus correspondientes parqueaderos. La vinculacidn de los
BENEFICIARIOS DE AREA que se encuenlren interasados en adquirir una BODEGA del PROYECTO se efectuaré mediante la
suscripcion de un contrato de vincutackin al FIDEICOMISO BD BARRANGUILLA BODEGAS AREAS FASE 2, en adelante of
PROYECTO, que hace perte del PROYECTO COMPLEJO BD BARRANQUILLA. Las caracteristicas detalladas y demés
caracleristicas de! proyecto y la unidad parecen en el fistado Anexo No. 1 del presente contrato.

(.)

HECHO QUINTO: NO ES CIERTO EN LOS TERMINOS PLANTEADOS POR LA DEMANDANTE. Io
cierto es, que seqin el certificado de aportes, el cual se allega comp anexo a la presente contestacion

se establece:

| DETALLE DE APORTES
: Fecha a2 "'“""I Vaioe Consigneds Otrservacion
042014 | 20072014 | 4618050900 | TRASLADO ENTRE ENCARGDS OF LA
WIS | 21070014 37187 804,00 | TRASLADO ENTRE ENCARGOS DE LA
22072014 | 2207201 200000.000,00 | ADICION POR CONSIGNACION
TR I 13563.092,00 | ADICION POR CONSIGNATION
3026 | SUNZew 1358396200 | ADICION POR CONSIGNATION
Znwama | Zxizon 5437598800 | ADICION POR CONSHGNATION
2U0T201S | 2M012815 14.000,000.00 | ADICION POR CONSHGNACION
05035 | OMOV2615 13370.000.00 | ADICKOK POR CONSHGNACION
070LZO1E | GRORI0TS 13.563.090.00 | ADICION POR CONSIGHAGION
2MOUZDE | 23042015 4078197000 | ADICION POR CONSIGNACION
TOTAL CONMGNADO $832300.417 .00
L)
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HECHO SEXTO: NO ES CIERTO EN LOS TERMINOS PLANTEADOS POR LA DEMANDANTE, lo

cierto es. que seqin el contrato de vinculacién de fecha 31 de julio de 2014, se establecieron las
condiciones del contrato de fiducia mercantil 2| cual se estaba vinculando, tal como se desprende del

numeral 2° bajo el titulo de consideraciones del contrato de vinculacion, asi:

2. Medianie documento privado de fecha treinta (30) de septiembre da 2013 se celebrd conlrato da fiducia mercanil

enirs BD BARRANQUILLA 5.A.8., on cafidad de FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR y ACCION SOGIEDAD

FIDUCIARIA 8.A. en celidad da FIDUGIARIO, en vitud del cual se constiluyd el FIDEICOMISO BD

W BODEGAS AREAS FASE 2, cuyo texio LOS BENEFICIARIOS DE AREA declaran conocer y
ar,

Asi mismo, en el contratc de fiducia mercantil constitutivo del FIDEICOMISO BARRANGQUILLA

BODEGAS AREAS FASE 2, se esiablecid en el numera 1.12 en la clausula primera, que el proyecto
constaria de etapas, asi:

152 ETAPAS DEL CONTRATO: £l presenie confrato de fiducia mecantl se desarrolard on s
siguisnies ETAPAS, la primera denominada ETAPA PRECPERATIVA, 1§ segunda, denominada ETAPA
OPERATIVA, de conlormidad con Io previsto en la cliwsula octing siguients.

A lo que 1a clausula octava del precitado contrato, establecié que el PERIODO PREQPERATIVQ, seria
aguei que esté determinado para cumplir las condiciones de giro_para iniciar la construccion y de la

misma manera se indicé que dicho periodo tiene una duracidn de 10 MESES CONTADOS A PARTIR
DE LA FECHA DE SUSCRIPCION DEL CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL Y TAL FECHA SE

PODRIA PRORROGAR POR UN PLAZO DE 10 MESES ADICIONALES. Consecuentemente se

dispuso que el periodo operativo, es decir la fase en que se desarrolla el proyecto, tuviera una vigencia
contemplada en 24 meses contados a partir del cumplimiento de las condiciones de giro.

Por_otra parte, referente a las obligaciones y la responsabilidad de Accion Sociedad Fiduciaria
actuando Unica y exclusivamente como vocera y administradora del F-A. 3067 FIDEICOMISC LOTE

COMPLEJC BD BARRANQUILLA, respecto de la unidad que se debe trasferir a la demandante en el

contrato_de vinculacién se dispone el marco de obligaciones, entre las cuales debe precisarse las
siquientes:
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En efecto, en el CONTRATO DE VINCULACION bajo el titulo de consideraciones en su numeral 5

establece:

LOS BENEFICIARIOS DE AREA se vinculan como tales al FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA
BODEGAS AREAS FASE 2, con_el proposito de que a la temminacién del proyecto, el

FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, les haga entrega material de la unidad (es) inmobiliaria(s)

cuye(s) numero(s} y caracteristicas generales guedaron mencicnadas en la primera parte de este
contrato, y gue accién como administradora del FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD

BARRANQUILLA les efectué |a trasferencia del derecho de dominio de la(s] misma(s).

HECHO SEPTIMO: NO ES CIERTO EN LOS TERMINOS PLANTEADQS POR LA DEMANDANTE, lo
cierlo es, que efectivamente la demandante procedio a radicar el desistimiento ante ACCION
SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. en su calidad de vocera y administradora del FIDEICOMISO LOTE
COMPLEJO BD BARRANQUILLA en fecha 30 de agosto 2018, la cual procedio a correr traslado al
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR “PRABYC INGENIEROS S.A.S.” en fecha 17 de septiembre
de 2018, mediante No. De Radicado 666364, el cual se anexo a la contestacion ya obrante en el

expediente.

HECHO OCTAVO: NO ES CIERTO EN LOS TERMINOS PLANTEADOS POR LA DEMANDANTE. Io
cierto es, gue en respuesta al derecho de peticion de fecha 15 de julio 2019, se estableci6 frente a la

puntual solicitud, del presente hecho [0 siguiente:
“...)

* Respecto del documento solicitado en el item tercero de su comunicacién,

- nos permitimos mankestar que no es posible remitir copia del mismo par
- cuanto el documento solicitado se encuentra amporade por la reserva
~ bancarie de acuerdo con lo consagrado en el numerol 4.1 del copituic
- hoveno del filuio primero de la circular béasica juddica 007 de 1996,

..y
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Asi mismo es importante precisar que en ta contestacion a la peticion fecha 15 de julio 2019 y de
acuerdo al clausulado del contrato de vinculacién la solicitud de desistimiento se debe dirigir al
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR.

HECHO NOVENO: NO ME CONSTA, teniendo en cuenta que de este tramite no_hizo pare la
fiduciaria.

No obstante se aclara que mi representada no hizo parte del documento de fecha 27 de julic 2018.

HECHO DECIMO: NO ME CONSTA, teniendo en cuenta gque de este tramite no hizo parte la
fiduciaria.

No obstante se aclara que mi representada no hizo parte del documento de fecha 27 de julio 2018.

HECHO DECIMO PRIMERO: NO ES CIERTO EN LOS TERMINOS PLANTEADOS POR LA
DEMANDANTE, como se indicé anteriormente mi representada no hizo parte del documento de fecha
27 de julio 2018; Lo cierto es que en el contrato de vinculacion suscrito por la demandante se
establecié lo siguiente:

"(...)

DECWMA,- TERMINACION UNILATERAL.- S LOS BENEFICIARIOS DE AREA solicitan la terminacién del presenta
contrato y por 1anto la devolucidn de los recursos aportados despuds do cumplidas las condiclones contenidas en el
numsral 8.1, de la cldusula octava del confralo de fidicla mercantl que dio origen a FIDEICOMISD para Ta
culminacion de la ETAPA PREDPERATIVA que son los mismos establecidos en e clausula cuaria del presente
contrato de vinculacion, y EL FEOEICOMITENTE DESARROLLADOR las acreditd dentro del iérmino establecido
para elio ¢n el conlralo, ACCION devolverd las recursos junto con los rendimienios generados mediante cheque
grado a LOS BENEFICIARIOS DE AREA con cruce resiriclivo puesto a su disposicién en las oficinas de AC

on la cludad da Bogoté, previo el descuento del valor eslablecido en la cldusula anlerior, & gravamen & los
movimientos finencieros y de ka comision de administracidn da la fiduciarla. Lo anferior se realizara siempre que
hubleren recursos liquidos en el FIDEICOMISO, en caso conlrado, LOS BENEFICIARIOS DE AREA dsberén
esperar a qua se vincide un famero & la (s} unidad (e5) establacidas en la parte inicial del presente contrato. Para kb
cual EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR dsberé remilir una caria a la Fidudarla indicando el valor 2 devolver
a LOS BENEFICIARIOS DE AREA y el valor a relener a tlulo de pena.

PARAGRAFO: Cuakquler reciamacion que se generare por parie de LOS BENEFICIARIOS DE AREA dertvada de
las sanclopes por mora establocidas o desistimiento establecidas en el presente contrato, daberd dirigirse por parie
de LOS BENEFICIARIOS DE AREA exciusivamente a EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR; por fo cual,
desde ya, LOS BENEFICIARIO DE AREA y EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR se obligan a maniener
indemne a ACCION por los antedichos concepios.

(...)”
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HECHO DECIMO SEGUNDO: NO ME CONSTA AL SER UN HECHO AJENO A MI
REPRESENTADA, me atengo a lo que se pruebe dentro del proceso.

HECHO DECIMO TERCERO: NO ME CONSTA por o fanto, me atengo a lo que se pruebe en el
proceso.

HECHO DECIMO CUARTO: NO ME CONSTA por lo tanto, me atengo a lo que se pruebe en el
proceso.

No obstante, pongo de presente lo mencionado en la contestacién del hecho Decimo Primero.

HECHO DECIMO QUINTO: NO ES CIERTO EN LOS TERMINOS PLANTEADOS POR LA
DEMANDANTE, lo cierto es que, en la certificacion entregada a ta demandante, se hace mencion de:

()
Al 28 de julio de 2018, se encontraron registros de apories al encarga individual nhmefo

1200038176, por valor de OCHOCIENTOS TREINTA Y DOS MILLONES TRESCIENTOS
DOS MIL CUATROCIENTOS DIECISIETE PESOS ($832.302.417,00) MCTE.

(..

No obstante el contrato de vinculacién efectivamente estd terminado, por el desistimiento
anteriormente mencionado.

HECHO DECIMO SEXTO: NO ES CIERTO EN LOS TERMINOS PLANTEADOS POR LA
DEMANDNATE, No obstante, pongo de presente lo mencionado en la contestacién del hecho
Séptimo.

HECHO DECIMO SEPTIMO: NO ES CIERTO EN LOS TERMINOS PLANTEADOS POR LA
DEMANDNATE. No obstante, pongo de presente lo mencionado en la contestacién del hecho
Séptimo y hecho decimo.

HECHO DECIMO OCTAVO: NO ES CIERTO EN LOS TERMINOS PLANTEADOS POR LA
DEMANDNATE, Conforme a lo dispuesto en la contestacion del hecho Sexto.

HECHO DECIMO NOVENO: NQ ES HECHO es una precision sobre la calidad de la demandante y la
normatividad aplicable.
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. PRONUNCIAMIENTO FRENTE A LAS PRETENSIONES:

Me _cpongo a la prosperidad de todas y cada una de las pretensiones de la demanda teniendo en
cuenta lo siguiente:

Primero: E| FIDEICOMISO LOTE COMPLEJC BD BARRANQUILLA cuya vocera y administradora es
ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., ha dado cabal cumplimiento a lo que contractualmente se ha

obligado tanto en el CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL constitutivo del FIDEICOMISO LOTE
COMPLEJO BD BARRANQUILLA, como a las estipulaciones contractuales inmersas en el
CONTRATO DE VINCULACION.

Segundo: La entrega material de la _unidad inmabiliaria_correspondiente contractualmenie es de
resorte de la scciedad fideicomitente Desarrollador PRABYC INGENIEROS SAS. v no del

FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA cuya vocera y administradora es ACCION
SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A,

Tercero: Por !as razones anteriormente expuestas, FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD
BARRANQUILLA cuya vocera y administradora es ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., no puede
ser responsable de actos u trémites pendientes por adelantar por parte de terceros, por lo tanto,

tampoco puede ser sancionada. ni condenada al pago de las costas y agencias en derecho en el
presente proceso.

Iv. EXCEPCIONES DE MERITO:

A.- DEBIDO CUMPLIMIENTO A LAS ESTIPULACIONES CONTRACTUALES DEL CONTRATOQ DE

VINCULACION POR EL FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA CUYA VOCERA Y
ADMINISTRADORA ES ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A.

Es principio general el que los contratos se celebran para ser cumplidos ¥ como consecuencia de su

fuerza obligatoria,_el que las partes deban ejecutar las presentaciones gue emanan de él en forma
integra, efectiva y oportuna, tal cual como hasta la fecha lo ha hecho el FIDEICOMISO LOTE
COMPLEJO BD BARRANQUILLA cuya vocera y administradora es ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA
S.A. de suerte que el incumplimiento de las mismas, por falta de eiecucion o ejecucion tardia o
defectuosa, es sancionada por el orden juridico a titulo de responsabilidad subjetiva y por culpa, que
sOlc_admite excneracién, en principio, por causas que justifiquen la_conducla no imputables al
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contratante fallido {fuerza mayor, caso fortulto, hecho de uin tercero o culpa del contratante, sequn el
caso y los términos del contrato).

En_ese sentido, el CONTRATO DE VINCULACION suscrito el pasado 31 de Julio_de 2014, entre la
aqui_demandante, en su calidad de BENEFICIARIA DE AREA, la sociedad BD BARRANQUILLA
S.AS. en calidad de FIDEICOMITENTE DESARROLLADCR dentro del CONTRATO DE FIDUCIA
MERCANTIL constitutivo del FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA, y ACCION
SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. en su caiidad de FIDUCIARIA actuando dnica v exclusivamente como
vocera y administradora del FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO ED BARRANQUILLA es una
expresion de la autonomia de la voluntad, y se rige por el principio de "lex contracfus , pacta sunt
Servanda” consagrado en el articulo 1602 del Cédigo Civil, sequn el cual los “contratos vélidamente
celebrados son ley para las parfes v solo pueden ser invalidado por consentimiento mutuo de quienes
los celebran o por causas legales”. En concordancia con la norma anterior, el articulo 1603 de la
misma obra, prescribe que los contratos *deben ser ejecutados de buena fe v, por consiquiente
obligan no sblo a lo gue en ellos se expresa, sino a todas las cosas que emanan precisamente de la
naturaleza de Iz obligacion o que por ley le pertenecen a ella sin clausula penal”.

Asi las cosas, la CLAUSULA PRIMERA - OBJETQ del CONTRATQ DE VINCULACION, determina con
exactitud:

“(...)

Dado que LOS BENEFICIARIOS DE AREA se vinculan al FIDEICOMISO (nicaments con &l propésiio de recibir, ala
taﬂninacl@n del PROYECTO por parte del FIDEICOMISO LOTE CONMPLEJO BD BARRANQUILLA ia (s} unidad (es)
inmobiliaria (s) que ha (n) quedado resefiada (s) at inicio del presente contrato y el porcentaje de copropledad que a
esa (s) unidad (es) lo (s) cormesponda en las 2onas comunes, de acueedo con ef Reglamento de Propledad Horizontal
8l cual e sometido el (los) predio () sobre el {los) cual {es) se ejecule ¢! PROYECTO, LOS BENEFICIARIOS DE
AREA no tendrén derecho a pariicipar en los excedentes o pérdidas que resulten al momento de liquidar el
FIDEICOMISO y/o EL FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA, y no adquirrén por dicha
vinculacion el carécter de BENEFICIARIOS con refacin @ los demas derechos y obligaciones propios del
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR do los contralos de fiducia mercantl que dieron o den origen al
FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA.

.y

Ahora bien, en ia CLAUSULA TERCERA.- ADMINISTRACION DE RECURSOS, indica que ACCION
SQCIEDAD FIDUCIARIA S.A. actuando Unica y exclusivamente como vocera y administradora del
FIDEIOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA, administrara los recursos de conformidad con
lo previsto en el CONTRATO DE VINCULACION y en el CONTRATO DE FIDUCIA por medio del cual
se constituyd el FIDEICOMISO. Paso sequido, en la CLAUSULA CUARTA.- CONDICIONES PARA LA
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ENTREGA DE _LOS RECURSQOS AL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, indica que ACCION
SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. actuando Unica y _exclusivamente como vocera y administradora del
FIDEICOMISO LOTE COMPLEJC BD BARRANQUILLA, hard la_entreqa de los recursos al
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, en los términos establecidos en el contrato de fiducia

mercanfil mediante el cual se constiluyd el FIDEICOMISO, una vez se hayan cumplido los requisitos o
condiciones alli enumerados para cada etapa del proyecto.

De lo_anterior, es menester indicarle al Despacho que ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A.
actuando Unica y  exclusivamente como vocera y administradora de! FIDEICOMISO LOTE

COMPLEJO BD BARRANQUILLA, ha actuado conforme las estipulaciones confractuales del
CONTRATO DE_VINCULACION y el CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL mediante cual se
constituyd el FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA, esto es, en la administracion
de los recursos de dinero que aqui la demandante depositd a favor del FIDEICOMISO conforme el
cronograma de aportes estipulado en el contrato de vinculacién, v en que una vez cumplidos y
acreditados las condiciones enumeradas en la cidusula cuarta de} CONTRATQ DE VINCULACION

por el fideicomitente desarrollador del proyecto, dichos recursos fueron entregados al Fideicomitente
desarrollador para el desarrollo del proyecto.

Ahora bien, en la CLAUSULA QUINTA.- VINCULACION DE LOS BENEFICIARIOS DE AREA, indica
aue los heneficiarios de area una vez entrequen la totalidad de les recursos a que se obligaron en el
cronoarama de aportes contenido en la primera pagina del CONTRATO DE VINCULACION | y
terminado por el FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR el PROYECTO, les serd transferido el

dominic v la posesidon a titulo de beneficio del &rea mencionada en |a primera paqgina del mismo
contrato, trasferencia que les hard ACCION SOQOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. actuando Unica y

exclusivamente como vocera y administradora del FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD
BARRANQUILLA, en su oportunidad.

Asi las cosas claramente se puede evidenciar que mi representada ha cumplido a lo que
contractuaimente se ha obligado en el CONTRATO DE VINCULACION y en el CONTRATO DE
FiDUCIA MERCANTIL constitutivo del FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA, pues

esta administré los recursos de dinero que aqui ia demandante deposito a favor del fideicomiso,
recursos que fueron entregados al FIDEICOMITENTE DESARROLLADCR, para el desarrollo del
proyecto una vez cumplidos y acreditados las condiciones para la entrega, y por (ltimo, mi
representada previa instruccidén_del FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR, razén por la cual, al
FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA cuya vocera y administradora es ACCION

SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., no puede endilgarsele responsabilidad alguna cuando ésta ha dado
estriclo cumplimiento a sus obligaciones en los contratos en mencién.
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Por las razones anteriormente expuestas, respetuosamente le solicito al Despacho desestime las
pretensiones de la parte demandante en la presente demanda.

B.- EL CONTRATO DE VINCULACION COMO BENEFICIARIA DE AREA EN NINGUN CASO
CONSTITUYE UNA PROMESA DE COMPRAVENTA.

Sea importante memorar que la Fiducia Mercantil Inmobiliaria se ha convertido, en los 0ltimos afios, en
uno de los mecanismos mas ufilizados para el desarrollo de proyectos inmobiliarios. Lo anterior, por
cuanto esta figura provee seguridad en la administracidén de los recursos que son invertidos por las
distintas partes involucradas en el desarrollo de los proyectos inmohiliarios. A su vez, es importante
tener en cuenta que esta figura se hizo posible en el ordenamiento juridico Colombianc con la
infroduccion de la fiducia mercantil en el afic de 1971 con la expedicion de! Codigo de Comercio
mediante el Decreto 410 de dicho afio.

De manera general, la figura consiste en que con la suscripcion de un contrato de fiducia mercantil
inmobiliaria, la Fiduciaria como vocera y administradera del patrimonio autdnomo que se constituye,
recibira y administrara los recursos aportados por las partes intervinientes en el negocio inmobiliario,
que de manera general corresponden a: (i} aportes del FIDEICOMITENTE, {ii} aquellos recursos
provenientes de operaciones de crédito, y (iii) aquellos aportados por los BENEFICIARIOS DE AREA.
En dicho contrato se establecen, entre otras cosas, las condiciones técnicas, juridicas y financieras
que viabilizaban el desarrollo del proyecto y que al ser acreditadas oforgan el derecho al
Fideicomitente de que los recursos obtenidos se pongan a su disposicion para el desamolio y
construccion del proyecto inmobiliario. A su vez, en dicho contrato se establece el uso que se les debe
dar a los recursos en las distintas etapas del proyecto y a quien deberén ser entregados en los
distintos escenarios en que puede desencadenar el proyecto inmobiliario. Como se puede apreciar a
simple vista corresponde a un contrato mucho mas complejo que y detallado que el mero contrato de
promesa de compraventa de bien inmueble cuya regulacion en nuestro ordenamiento data def afio
1873.

Para el caso que nos ocupa, los BENEFICIARIOS DE AREA, como lo es la demandante BETULIA DE
LA CONCEPCION BOADA BALAGUERA, son aquellas personas naturales o juridicas que mediante la
celebracidon de Contratos de Vinculacién se vinculan y adquieren tal condicién en el fideicomiso
inmobiliario, y los cuales en caso que se hayan acreditado tas condiciones técnicas, financieras y
juridicas por parte del Fideicomitente y que el BENEFICIARIO DE AREA haya cumplido con todas su
obligaciones de aportes, éste tiene dereche a que se le restituya una unidad inmabiliaria resultante del
proyecto, en virtud, precisamente, de dicho aportes.

Como se menciond, los BENEFICIARIOS DE AREA se vinculan al fideicomiso inmobiliario a través de
la suscripcién de un documento privado denominado CONTRATO DE VINCULACION.
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A 12 luz de nuestro ordenamiento juridico, este tipo de contratos se consideran contratos atipicos, toda
vez que sobre los mismos, no existe regulacién especifica en la cual se indiquen sus caracteristicas,
elementos esenciales, formas, ejecucion, entre otras. Pese a lo anterior, la doctrina y la practica
comercial han venido decantando los elementos y caracteristicas que reviste este tipo de contratos.

Tal y como lo establece el Dr. Luis Gonzalo Baena Cardenas en su libro denominado Fiducia
Inmobiliaria “los contratos de vinculacién son necesarios frente al contenido del contrato de fiducia
inmobiliaria (contrato matriz) en la medida en que desarrolian aspectos de indole patrimonial singular y
determinados enire los lerceros inferesados en adquirir las unidades inmuebles resuffantes del
proyecfo de construccion, el o los fideicomitentes promotores/consiructores/desarroliadores y fa
sociedad fiduciaria, al tiempo que delimitan obligaciones de manera concreta” (BAENA CARDENAS,
2017)

Es asi como, se puede indicar que el contrato de vinculacion es un contrato mercantil atipico, en virtud
del cual se establecen las condiciones bajo las cuales una persona denominada BENEFICIARIC DE
AREA se vincula a un fideicomiso mercantil, con el proposito de que en virtud de los aportes que este
haga al FIDEICOMISO, la FIDUCIARIA como vocera y administradeora del FIDEICOMISO una vez
finalizado el desarmollo y construccion del proyecto por parte del FIDEICOMITENTE, transfiera la
titularidad juridica a titulo de beneficio y no a titulo de compraventa en fiducia mercantil de la unidad
inmobiliaria que representa el beneficio, y éste Gltimo haga entrega material de la misma.

En todo caso, mediante la suscripcidn del Contrato de Vinculacidn a un Fideicomiso el Beneficiario de
Area se vincula, en dicha condicién, a un contrato de fiducia mercantil, el cual esta se encuentra
regulado en los articulos 1226 a 1244 del Cadigo de Comercio.

Asi mismo, podemos establecer que el Contrato de Vinculacién a un Fideicomiso detenta las
siguientes caracteristicas:

1. Contrato Plurilateral: Para la celebracién de este lipo de contratos es necesario que
concurran tres partes a saber,

a. Sociedad Fiduciaria como vocera y administradora del patrimonio auténomo al cual se
esta vinculando.

b. ElFideicomitente.
El Beneficiario de area.

2. Contrato Mercantil. Teniendc en cuenta que para su celebracién es necesario la
concurrencia de una sociedad fiduciaria la cual actia como vocera y administradora del
FIDEICOMISO RECURSOS, le seran aplicables las estipulaciones consagradas en la
legislacion mercantil, es especial, aquellas relacionadas con los negocios fiduciarios.
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Contrato Accescrio: E! contrato de vinculacién come beneficiario de area solo tiene razén de
ser y subsiste como tal, siempre y cuando medie la existencia de un contrato de fiducia
mercantil constitutivo del Fideicomiso Recursos.

Contrate Oneroso: En este tipo de negocios, todas las partes que actian dentro del mismo
reciben una contraprestacién econdmica. Por una parte, el Beneficiario de area recibe la
unidad inmobiliaria que representa su beneficio y la cual queda debidamente determinada en
el contrato de vinculacion. El fideicomitente espera recibir utilidad al finalizar la construccion y
comercializacién del proyecto y la Fiduciaria recibe por su gestidn, la remuneracion
establecida para tal efecto en el contrato de fiducia mercantil.

Contrato Conmutativo: En virtud de este tipo de contratos, todas las partes adquieren
derechos y obligaciones que quedan debidamente consagradas en el texto del acuerdo
privade, por lo cual, la consecucidn de la finalidad dependera del cumplimiento de dichas
obligaciones por parte de los contratantes.

Contrato Innominado o atipico: Como se indico anteriormente, el contrato de vinculacion es
un contrato que no se encuentra regulado por el ordenamiento juridico colombiane, por lo
cual, se encuentra sometido a lo establecido en el régimen general de los contratos, y de
manera particular a lo concemiente a los contratos fiduciarios y a lo establecido por las partes
dentro de su clausulado.

Contrato Consensual: Al ser un contrato mercantil, el mismo se encuentra sujeto al principio
de la consensualidad que rige las relaciones comerciales, es decir, que para que su
perfeccionamiento se requiere Unica y exciusivamente la manifestacion de la voluntad de las
paries confratantes,

Ahora bien, el contrato de promesa de compraventa es aquef acuerdo de voluntades mediante el cual
las partes contratantes se obligan reciprocamente a celebrar en el futuro un contrato de compraventa
de un bien inmueble cuyo precio y caracleristicas especificas deberan quedar consignadas en el texto
del contrato de promesa.

Es asi como, podemos indicar que las caracteristicas de un contrate de promesa de compraventa de
bienes inmugbles son;

Principal: El contrato de promesa de compraventa a diferencia del contrato de vinculacion
como beneficiario de area, no requiere de la existencia de un negocic © contrato juridico
previo, que fundamente su existencia, sino que por el contrario, este tipo de negocios juridicos
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son considerados como contratos previos o preparatorios, siendo necesario para su existencia
la mera voluntad de las partes sobre el precio y la cosa.

Bilateral: A diferencia del contrato de vinculacién, para la celebracion de un contrato de
promesa de compraventa no se requiere |a participacion de la sociedad fiduciaria, bastando
simplemente la concurrencia del promitente vendedor y el promitente comprador para su
celebracion.

Nominado: El contrato de promesa de compraventa se encuentra tipificado y regulado en los
articulos 1611 y siguientes del Codigo Civil y en el articulo 861 del Cédigo de Comercio.

Oneroso: El contrato de promesa de compraventa reporta un beneficio reciproco para las
partes, ya sea recibir el precio de la cosa vendida o adquirir la cosa que se esta comprando.

Conmutativo: Al igual que ef contrato de vinculacién, en fa promesa de compraventa ambas
partes adquieren derechos y obligaciones que quedan debidamenie establecidas en el
clausulado del contrato.

Solemne o Consensual: La promesa de compraventa podra considerarse solemne siempre y
cuando sea considerada como un contrato civil regulado por los articuios 1611 y siguientes del
Codigo Civil. Por el contrario, sera consensual cuando se celebre entre personas dentro de las
cuales una de ellas sea considerada comerciante y por lo tanto, le sean aplicables las

estipulaciones de la legislacion mercantil.

Para mayor claridad y aplicando al caso que nos ocupa los anteriores presupuestos, me permito

presenta el siguiente cuadra comparativo:

CONTRATO DE PROMESA COMPRAVENTA

CONTRATO DE VINCULACION POR
BENEFICIO DE AREA.

En el contrato de compraventa, tal como lo
pretende asimilar el despacho, deben existir dos
partes denominadas PROMITENTE
COMPRADOR y PROMITENTE VENDEDOR;
calidades que en ningin momento las partes
ostentaron por la naturaleza del negocio pactado.

Este tipo de contrato, el cual fue el que
efectivamente fue celebrado por las partes,
vinculd a la beneficiaria de area —la sefiora
BETULIA DE LA CONCEPCION BOADA
BALAGUERA- al FIDEICOMISO LOTE

En ef contrato de promesa de compraventa el
objeto es el de celebrar un contrate futuro de
compraventa en donde se transfiere un bien
determinado, situacion que en particular no se

COMPLEJO BD BARRANQUILLA

El objeto del contrato es establecer las
condiciones por las cuales la beneficiaria de area
-la sefiora BETULIA DE LA CONCEPCION
BOADA  BALAGUERA- se vincula al
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pactd por cuanto, como lo reconocce la
demandante y el mismo juzgado, su vinculacién

en dicho proyecto era a titulo de beneficiario y
no de compradora,

FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD
BARRANQUILLA mediants la entrega de

recursos en dinero que le confiere el derecho a

recibir _como beneficio la propiedad y la
entrega material

En el contrato de compraventa solo se pueden
distinguir como bilateral, en donde para el caso
en particular no se podrian diferenciar las pares,
COMPRADOR Y VENDEDQR, con el simple
hecho de sefalar que para la suscripcion del
contrato de vinculacion por parte de Ia
beneficiaria de 4rea se necesitaba de la
aceptacién de la FIDUCIARIA y de Ila
CONSTRUCCIONES  INTELIGENTES EVA
S.A.S., como FIDEICOMIENTE, por lo que no
existe una calidad de vendedor.

Como se puede observar claramente en el
contrato de vinculacion, las partes que conforman
el mismo son EL__ FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR, PRABYC INGENIEROS
S.A.5, LA FIDUCIARIA, ACCION SOCIEDAD
FIDUCIARIA _S.A, como vocera ¥
administradora _del FIDEICOMISO LOTE
COMPLEJO BD BARRANQUILLA como
beneficiaria de area LA SENORA BETULIA DE

LA CONCEPCION BOADA BALAGUERA

El contrato de promesa de compraventa, contrario
a lo que avizora el despacho de primera
instancia, es principal por cuando no depende de
uno anterior, es decir que soio basta del acuerdo
de las voluntades para que este negocio se dé,
no obstante a ello en el caso en particular las
partes, de acuerdo al conirato de vinculacion,
tenian conocimiento de la existencia de un
contrato ulterior — constitutivo de! patrimonio
autonomo- del cual dependfa la existencia y la
ejecucion de lo pactado; condiciones que no

son naturales de un contrato de compraventa.

El contrato de vinculacién por beneficio de area se
distingue claramente del de compraventa y el de
promesa de compraventa, por cuanto el contrato
de vinculacién depende de la existencia o la
constitucion del PATRIMONIO AUTONOMO
denominado FIDEICOMISQ LOTE COMPLEJO
BD BARRANQUILLA, situacion de la que la
demandante es conciente, tal y como se puede
ieer de la simple lectura de los hechos de la
demanda.

En el contrato de promesa de compraventa de
hienes inmuebles se pacta la celebracion del
futuro contrato de compraventa el cual después
de ser celebrado se perfecciona con la
transferencia del derecho real de dominio a titulo

| de compraventa.

En el contrato de vinculacion por beneficio de
area la transferencia del derecho real de dominio
se hace a titulo de beneficio fiduciario.

Por lo cual, una vez indicado lo anterior, el Despacho, debe tener en cuenta la naturaleza de un
contrato de promesa de compraventa regulado en los articulos 1611 y siguientes del cédigo Civil, y un
contrato de Vinculacion; puesto que de la lectura del contrato objeto de la Litis es evidente que nunca
fue la voluntad de la partes celebrar un contralo de promesa de compraventa, motive por el cual no
pueden equiparse los requisitos para la suscripcion de este en la celebracién de un confrato de

vinculacion.
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Por lo tanto, en primer lugar, porque como se ha indicado anteriormente el contrato celebrado entre
ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. como vocera y administradora del FIDEICOMISO LOTE
COMPLEJO BD BARRANQUILLA, PRABYC SA.S. y BETULIA DE LA CONCEPCION BOADA
BALAGUERA, es un contrato de naturaleza mercantil que se encuentra regulado por las disposiciones
del Codigo de Comercio y no del Codigo Civil,

En segundo lugar, y aunque si bien el contrato de vinculacion y el confrato de promesa de
compraventa de bienes inmuebles comparten caracteristicas tales como ser contratos onerosos y
conmutativos, los mismos presentan caracteristicas esenciales que permiten diferenciarios v
establecer cuando se esta en presencia de uno o de ofro.

Finalmente, con respecto a las obligaciones contractuales de las partes que intervienen en un contrato
de vinculacion es decir el fiduciario, el fideicomitente y el beneficiario de area, no son las mismas a las
de un promitente comprador ¢ promitente vendedor.

Dicho o anterior, la modalidad de fiducia inmobiliaria utilizada determina el alcance de las obligaciones
a cargo de la fiduciaria y del fideicomitente y de los futuros vinculados (beneficiarios de area). Asi las
cosas, normalmente Iz fiduciaria se encarga de recaudar los dineros que son aportados para la
gjecucion del proyecto bajo las instrucciones del fideicomitente. Sin embargo, es menester anotar que
|la fiduciaria no se compromete ella misma a adelantar la comercializacion, construccion ejecucion del
proyecto inmobiliario, diferente es que como vocera del fideicomiso que es o titular del derecho de
dominio sobre el inmueble que se desarrolla el proyecto, quien suscribe las escrituras de transferencia
de dominio a los terceros vinculados, previa instruccion del fideicomitente, y este Uitimo a su vez es el
unico encargo del desarrolio del proyecto inmobiliario de acuerdo a sus obligaciones contractuales y de
realizar la entrega material de las unidades resultante a los terceros vinculados.

De lo anterior, se concluye entonces que dichas obligaciones distan de ser las que le corresponden a
un promitente vendedor y un promitente comprador.

Por lo que es de anotar, que respecto de las obligaciones contractuales de la Fiduciaria, no existe
prueba alguna que denote el incumplimiento por parte de ia sociedad o del patrimenio autdnomo,
contrario a ello como se expone en la presente contestacion de la demanda,

C.- EL FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA NO ESTA LEGITIMADO PARA
REALIZAR EL DESISTIMIENTO DEL NEGOCIOQ JURIDICO, APLICAR LA SANCION PENAL, Y

DEVOLUCION DE LOS RECURSOS.

Tal y como consta en la clausula decima del contrato de vinculacién suscrito el pasado 11 de julio de
2014, entre la sefiora BETULIA DE LA CONCEPCION BOADA BALAGUERA en calidad de
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BENEFICIARIO DE AREA, la sociedad PRABYC INGENIEROS SAS. en calidad de
FIDEICOMITENTE DESARROLLADCR vy el FIDEIOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA
cuya vocera es ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A.:

()
DECIMA.- TERMINACION UNILATERAL - §i LOS BENEFICIARIOS DE AREA soliciten la terminacitn del presents
conlrato y por tanio la devolucion de los recursos aportados despuds de cumplidas las condiciones contenidas en ai
numerat 8.1, de la cldusula octava del contrato de fiducia mercantil que dio origen al FIDEICOMISO para la
culminacin de la ETAPA PREOPERATIVA que son los mismos establecidos en la cléusula cuarta del presenie
contrato de vinculacién, y EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR las acreditd dentro del (érmino establecido
paraaloeneloﬁntrato.Acchdehsmrmhﬁomhsrendmbnbsgemmdosmdmmdm
grado a LOS BENEFICIARIOS DE AREA con cruce reskrictivo pueslo a su disposicion en las oficines da AG
on ia cludad do Bogotd, previo ol descuento del valor esiablecido en la déusula anlerior, el gravamen & los
movimientos financleros y de la comisién de administracion de Ja fiduciarla. Lo anlerior sa realizard slempre que
tubleren recursos liquidos en el FIDEICOMISO, en caso contrario, LOS BENEFICIARIOS DE AREA deberan
esperar a que sa vincula un tarcero 2 'a (8) unidad (es) establecidas en Ia parta inicial del presenle contrato. Para lo
cual EL FIDEICOBITENTE DESARROLLADOR deberé remillr una carta a la Fiduclarla indicando ef valor a devoiver
a LOS BENEFICIARIOS DE AREA y &l valor a relener & (ftuio de pene.

Es la sociedad PRABYC INGENIEROS SAS. en su calidad de FIDEICOMITENTE
DESARROLLADOR la legitimada para desistir unilateralmente el negocio juridico con la parie
demandante, aplicar la sancién penal e impartir la instruccion de devolucidn de recursos dinerarios en
caso de que haya lugar. Asi las cosas, en virtud de la comunicacion de desistimiento realizada por la
sefiora BETULIA DE LA CONCEPCION BOADA BALAGUERA a la sociedad PRABYC INGENIEROS
S.A.S, ésta ultima mediante comunicacidn radicada en las instalaciones de ACCICN SOCIEDAD
FIDUCIARIA S.A. vocera del FIDEIOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA, instruyd a mi
representada a desistir €l negocio juridico con la parte demandante.

D.- NO EXISTE INCUMPLIMIENO CONTRACTUAL POR PARTE DEL FIDEIOMISO LOTE

COMPLEJO BD BARRANQUILLA CUYA VOCERA Y ADMINISTRADORA ES ACCION SOCIEDAD
FIDUCIARIA S.A.

En linea con lo anterior, y en concordancia_con las mencionadas estipulaciones contractuales
consagradas en el CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL como las consagradas en el CONTRATO
DE_VINCULACION, es importante mostrar_al Despacho cual es la_dinamica de los provectos
inmobiliarios que se comercializan a través de un esquema fiduciario, en especial sobre el rol y €l
alcance de las responsabilidades de la Fiduciaria y el FIDEICOMISO dentro de dicho esquema. Por lo
tanto, me permito traer a colacién lo dicho por la Superintendencia Financiera de Colombia, entidad
encargada de !a_supervision, control y vigilancias de las entidades financieras, entre ellas ACCION
SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A.. actuando Gnica y exclusivamente como vocera y administradora del

FIDEIOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA. en la cartilla denominada "NEGOCIOS

PAGINA 16 DE 20






FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS" Ia cual contiene una descripcién general de los pringipales aspectos a
tener en cuenta_al vincularse en un proyecto inmobiliario administrado por una sociedad fiduciaria,

como lo son los siquientes:

A Bsguesmainmoniliono complato

Este esquema incluye |a fase de preventa, ia fase de construccién y. en ocasiones, la fase de
escrituracion de los proyectos.

Al incluir la fase de construccion, se constituye un patrimonlo aiténomo para entregar atitulo
de fiducia marcantil el lota dorile se construird al proyecto. En éste se registran tados los costos
£n los que se incurre durante el disefio y construccion def proyecto e ingresan los recursos del
canstructor y, en algunos casos, jos créditos bancarios con [0s que se financia fa obra ("crédito
construcior”), asf como sus recursos, una vez cumplido el punto de equilibrio.

4.EI1PA invierts los
TOCUIR0N

Fonda fhversida

4. Hipoteca et invnuable
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En la etapa de construccion ia fikiuclaria tiene la obligacidn de girar los recursos, previa
verificacion de requisitos indicados en e! contrato, tal como puede ser la autorizacion dai
interventor.

Si bien la fiduciaria no es responsable de los riesgos técnicos de la obra, debe estar atenta a
cualquier hecho que pueda afectar su terminacion o que retrase los plazos, para informarles a ks
adquinentes.

Finalizada la construccion inicia la fase de escriluracicn en la que, como se indico, puede o no
patticiparla sociedad fiduciaria,

Asi mismo deberi tenerse en cuenta:

v La fiduciaria no garantiza ni la viabilidad def proyecio ni su adecuada operacion. No cubre fos
resgos de construecion y/o los resgos financieros propios de lainversion.

s+ Enlafasede prevents, una de las mayores bondades del negocio fiduciario es que dirante la
recapcion de los recursos y antes del inicio de la construccitn, a fiduciaria mantiene
separados sus recursas de los de! constructor y de los demas inversionistas, por lo que si el

punto de aquilibrio no se cumple, los recursos seran devualios.
« Una vez alcanzado el punto de equilibrio los recursos de los inversionistas son entregados sl

constructor para la gjecuciondelaobra.
« Durante la ejecucion lambién se corren riesgos ajenos a la responsabilidad de la fiduciaria,

como los relacionados con fendmenos naturales, ratrasos y/o problemas en el disefio,

- ofros. i

P

En linea con lo anterior, en la cartilla denominada “NEGOCIOS FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS" indica
lo siguiente:

(...) “La mision principal de fa fiduciaria en este esquema es verificar ef cumplimiento de

los requisitos previos af gire de lo recursos, pero no puede garantizarle un rendimiento
de los mismos.

(...} La fiduciaria no respalda patrimoniaimente el proyecto ni es responsable de los

aspectos técnicos del mismo, por lo que se recomienda indagar sobre las coberturas del
proyecto (pdlizas) y si los mismos contarén con interventores
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(..} Como en algunos esquemas la fiduciaria no participa ni_revisa la promesa de
compraventa, infdrmese sobre las obligaciones que adquisre a fravés de este

instrumento juridico.

Inclusive, en la guia para el consumidor en el Sector Vivienda, expedida por la Superintendencia de
Industria y Comercio en el afio 2016, se hace claridad del alcance de la participacion de las fiduciarias

en el provecto:

*Tenqa en cuenta que, si en la publicidad del proyecto encuentra leyendas como: ‘Con

el respaldo de la fiduciaria Z" o “Este proyecto es financiado por Banco X ¢ Y, dichas
gntidades no son responsables de la ejecucion del proyecto y por lo tanto no asequran
la ejecucién def mismo”

Se anexa la cartila NEGQCIOS FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS y ta GUIA PARA EL CONSUMIDOR

EN EL SECTOR VIVIENDA de la Superintendencia Financiera de Colombia y la Superintendencia de
Industria y Comercio respectivamente, para mayor ilustracion proyectos inmobiliarios en esquema

fiduciario.

En ese orden de ideas, queda entendido gue mi representada ha actuado al margen de lo estipulado
confractuaimente por las partes tanto en el CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL como o estipulado
por las partes en el CONTRATO DE VINCULACION, pues administrd los recursos aporiados por los

demandante conforme lo indicado en el contrato de fiducia mercantil, recibid y atendid en debida
forma las instrucciones de Ia sociedad fideicomitente DUQUIN S.A.S, v realizd la transferencia de la

titularidad juridica de |as_unidad inmobiliaria a favor de los demandantes, de manera que ha dado
escrito cumplimiento de sus deberes y obligaciones.

D.- EXCEPCION INNOMINADA.

Solicito ai sefior juez, de conformidad con lo establecido en el articulo 262 del Codigo General del
Proceso, que en el evento que aparezcan hechos gue constiluyan una excepcién gue exonere a mi
representada respecto de ias prefensiones de la_demanda, se sirva reconocerla oficiosamente y

declarada probada en la seniencia.

V. MEDIOS DE PRUEBA:
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DOCUMENTALES:

Contrato de Fiducia Mercantil

Conlrato de Vinculacién

Desistimiento y respuesta al desistimiento

Cartilla de negocios fiduciarios inmabiliarios de la Superintendencia Financiera de Colombia.
La demas aportadas en el proceso

Ll ol ol o

INTERROGATORIO DE PARTE:

1. INTERROGATORIO DE PARTE: que haré 3 la demandante en la etapa procesal correspondiente.

1. Poder para actuar debidamente suscrito
2. Certificado de Existencia y Represeniacion Legal

Vil NOTIFICACIONES:

La suscrita v ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. como vocera del FIDEIOMISO LOTE
COMPLEJO BD BARRANQUILLA, recibira notificaciones en la Calle 85 No. 9-65 de la ciudad de

Bogota. E-mail. notijudicial@accion.com.co.

Respetuosamente,

ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., obrando como vocera y administradora de:
FIDEIOMISO LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA
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Juzgado 28 Civil Circuito - Boaota - Bogota D.C.

De: Daniel Eduardo Ardila Paez <daniel.ardila@accion.com.co>

Enviado el: martes, 28 de julio de 2020 4:19 p. m.

Para: Juzgado 28 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C.; c.martinez@grupojuridicoarce.com;
prabyc@prabyc.com.co

Asunto: CONTESTACION REFORMA DE LA DEMANDA RADICADO: 2019 - 542

Datos adjuntos: CONTESTACION REFORMA DEMANDA BETULIA DE LA CONCEPCION BOADA

BALAGUERA FD LOTE COMPLEJO BD BARRANQUILLA Vobo POLO.pdf; 3.
DESISTIMIENTO Y RESPUESTA AL DESISTIMIENTO.pdf; 2. CONTRATO DE
VINCULACION.PDF; 1. CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL DE ADMON BD
BARRANQUILLA BODEGAS AREA....pdf; CCOMERCIO1JUL2020.pdf; CSFC1JUL2020.pdf;
Cartilla Negocios Fiduciarios.pdf

Categorias: Categoria verde

‘Seﬁores

JUZGADO VEINTIOCHO (28) CIVIL CIRCUITO DE BOGOTA D.C.
Ciudad.

E. S. D.

Ref.: CONTESTACION REFORMA DE LA DEMANDA

Demandante: BETULIA DE LA CONCEPCION BOHADA BALAGUERA

Demandando: ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. en calidad de vocera y
administradora del patrimonio auténomo F-A. 3007 FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO
BD BARRANQUILLA, y PRABYC INGENIEROS S.A.S.,

Radicado: 2019 - 542

Cordial saludo,

Por medio del presente y estando dentro del término conferido por el Despacho, remito el documento
de la referencia junto con sus respectivos anexos.

.\grodecemos confirmar el recibo.

Cordialmente,

‘%‘“\. R
R R P, AN
- . G b
Danief Ardila \ po
ACCION. FIOUCIARIA -
Abogado ", 4
Oficing Calle 93
Cra 11 Nro. 93 A -82
Bogotd {Colombixy

57 (1) €15090 Ext. 7130







INFORME SECRETARIAL

2019-00542

31 de agosto de 2020, en la fecha pasa al Despacho del sefior Juez
informando que la demandada ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA
S.A se encentra notificada de la reforma de la demanda y dentro del
término legal allego el anterior escrito en tiempo. Sirvase proveer.




S/
(w - ﬁﬁéﬁ i

Sefiora

Juez Veintiocho Civil de! Circuito de Bogota D.C.
E. 8 D

Referencia: Proceso Declarativo

Demandante: BETULIA DE LA CONCEPCION BOHADA BALAGUERA
Demandado: PRABYC INGENIEROS S.A.S. y ACCION FIDUCIARIA
Radicacién: 2019-00642

Asunto: Poder

LUZ AMPARO CHIRIVI PINZON, mayor de edad, domiciieda en Bogota D.C.,
identificada con cédula de ciudadania No. 51.602.070 de Bogot4, Abogada titulada
con Tarjeta Profesional Namero 42.509 del Consejo Superior de la Judicatura, en
mi calidad de Representante Legal de PRABYC INGENIEROS S.A8, con
NIT. 800.173.755-7, sociedad comercial legaimente conetituida mediante escritura
pablica nimero 3083 del 13 de junio de 1.991, otorga poder amplio y suficiente a la
dactora LAURA ALEJANDRA DOMINGUEZ LOPEZ, mayor de edad, identificada
con codula de ciudadania 1.018.458.267 de Bogoté D.C., y portadora de la Tarjeta
Profesional No. 278.414 del C.S. de la J, para que en nombre y representacion de
la sociedad que represento, conteste, asista, tramite y lieve hasta su terminacion el
proceso deciarativo de la referencia.

La doclora LAURA ALEJANDRA DOMINGUEZ LOPEZ queda ampliamente
tacullada para recibir, transigir, suslitvir, reasumir, renunciar, aceptar
desistimientos, conciliar, aportar documentos, solicitar y presentar pruebas y en
general para efectuar todas las diligencias tendientes a representar a esta parte, de
acuerdo con lo consagrado en ef Codigo General del proceso y lodas aquelias que
la Ley dispone en defensa de los intereses de la compaiiia.

De la sefiora Juez,

. C 802.07 Bogota
P. No. 42.500 del C.S. de la Judicatura

Representante Legal PRABYC INGENIEROS S.A.S.

Acepta, 5 5
L% ALEJANDRA DOMINGUEZ LOPEZ

C.C 1.018458.267
TP.278414CS.J.

S

/55%












Firma,yalida

e

Trufillo

m Carmara de Comercio de Bogctéa
de Comercic Sede Vircual
de Bogotd

CERTIFICADO DE EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL

Fecha Expedicién: 27 de julio de 2020 Hora: 19:01:19
Recibo No. AAZ0939462
Valor: § 6,100

CODIGO DE VERIFICACION A20939462484AE

Verifique el contenido y confiabilidad de este certificado, ingresando a
www.cebh.org.co/certificadoselectronicos y digite el respactivo cédigo, para que visualice la
imagen generada al momento de su expedicién. La verificacién se puade realizar de manera
ilimitada, durante 60 dias calendario contados a partir de la fecha de su expedicién.

LA MATRICULA MERCANTIL PROPORCIONA SEGURIDAD Y CONFIANZA EN LOS
NEGOCIOS.

CON FUNDAMENTO EN LA MATRiCULA’E INSCRIPCIONES EFECTUADAS EN EL
REGISTRO MERCANTIL, LA CAMARA DE COMERCIO CERTIFICA:
NOMERE , IDENTIFICACION Y DOMICILIO
Razdén soclal: PRARYC INGENIEROS SAS

Nit: 800.173.155-7
Domicilio principal: Bogoté D.C.

MaTRIicULA
Matricula No. 00512756
Fecha de matricula: 26 de agosto de 1992
Ultimo afio renovado: 2020
Fecha de renovacién: 4 de junio de 2020
Grupo NIIF: Grupo I. NIIF Plenas
UBICACION

Direccién del domicilio principal: Cra 16 No. 93A-36 Ofc 7C1
Municipic: Bogota D.C.

Correo electrdédnico: prabyc@prabyc.com.co

Teléfono comercial 1: 6445700

Teléfono comercial 2: No reportd.

Teléfono comercial 3: No reportd.

Direccién para notificacién judicial: Cra 16 No. 93A-36 0fc 701
Municipio: Bogota D.C.

Correo electrénico de notificacién: prabyc@prabyc.com.co
Teléfonc para notificacién 1: 6445700

Teléfono para notificacién 2: No reportd.

Teléfono para notificacidén 3: No reporté.

La persona juridica NO autorizé para recibir notificaciones
personales a través de correo electrénico, de conformidad con lo
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“m Camara de Comercio de Baogeta

Sede Virtual
CERTIFICADO DE EXISTENCIA ¥ REPRESENTACION LEGAL

Fecha Expedicién: 27 de julioc de 2020 Hora: 19:01:1%9
Recibo No. ARZ0939462
Valor: $ 6,100

CODIGO DE VERIFICACION A209394624B84AE

Vaerifique el contenido y confiabilidad de este certificado, ingresando a
www.cch.org.co/certificadoselectronicos y digite el respectivo cédigo, para que visualice la
imagen generada al momento de su expedicién. La verificacién se puede realizar de manera

ilimitada, durante €0 dias calendaric contados a partir de la facha de su expedicidn.
establecido en el articulo 67 del Cdéddigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

CONSTITUCION

Constitucidén: Escritura Publica No.3.063 Notaria 9 de Santafe de
Bogota del 13 de junio de 1.991, aclarada por E.P. No.2.862 del 11 de
junio de 1.992 de la misma Notaria, inscritas el 26 de agosto de
1.992, bajo el No.376.128 del 1libro IX, se constituyd la sociedad
comercial dencminada: PRABYC INGENIEROS LIMITADA.

Que ©por acta No. 112 de la Junta de Socios del 01 de febrero de 2002,
inscrita el 12 de febrero de 2002 bajo el No. 103071 del libro VI, se
decretd la apertura de una sucursal en la ciudad de: Quito Ecuador.

CERTIFICA:
Que por Acta No. 178 de la Asamblea de Accionistas, del 25 de marzo
de 2015, inscrita el 15 de julio de 2016 bajo el Numero 00259594 del
libro VI, la sociedad de la referencia decreto la apertura de una
sucursal en la ciudad de: Barranquilla.

CERTIFICA:
Que por Acta No. 178 de la Asamblea de Accionistas, del 25 de marzo
de 2015, inscrita el 15 de julio de 2016 bajo el Numero 00259595 del
libro VI, la sociedad de la referencia decretc la apertura de una
sucursal en la ciudad de: Ibagué.

CERTIFICA:
Que por Acta No. 178 de la Asamblea de Accionistas, del 25 de marzo
de 2015, inscrita el 15 de julio de 2016 bajo el Numeroc 00259596 del
libro VI, la sociedad de 1la referencia decreto la apertura de una
sucursal en la ciudad de: Santa Marta.

CERTIFICA:
Que por Acta No. 196 de la Asamblea de Accionistas, del 15 de enero
de 2017, inscrita el 25 de agosto de 2017 bajo el Numero 00273275 del
libro VI, la sociedad de la referencia decreto la apertura de una
sucursal en la ciudad de: Cartagena.

REFORMAS ESPECIALES

Que por Acta No. 163 de la Junta de Socios, del 11 de febrero de
2013, inscrito el 17 de julio de 2013, bajo el numero 01748966 del
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Cémara de Comercio de Bogota
Sede Virtual

CERTIFICADO DE EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL

Facha Expedicién: 27 da julio de 2020 Hora: 19:01:1%
Recibo No. AAZ20939%462
valor: § 6,100

CODIGO DE VERIFICACION A20939462484AF

Vorifiquo‘ol contanido y confiabilidad de sste cartificado, ingresando a
www.ccb.ory.co/certificadosalectronicos y digite el respectivo cédigo, para que visualice la
imagen generada al momento de su expadicién. La verificacién se pusds realizar de manara

ilimitada, durante 60 dias calendario contados a partir de la fecha de su expedicion.
libro IX, la sociedad de la referencia cambio su nombre de: PRABYC
INGENIEROS LIMITADA, por el de: PRABYC INGENIEROS SAS.

Que por acta no. 163 de la junta de socios, del 11 de febrero de
2013, inscrito el 17 de julio de 2013, bajo el numerc 01748966 del
libro ix, la sociedad de 1la referencia se transformé de sociedad
limitada a sociedad por acciocones simplificada bajo el nombre de:
prabyc ingenieros sas.

TERMINO DE DURACION

Vigencia: Que la sociedad no se halla disuelta, y su duracidn es
indefinida.

OBJETO SOCIAL

Objeto Social: El objeto social principal estaréd constituido por la
realizacién por cuenta propia o ajena, de proyectos, estudios,
promocién, ejecucién y construccién de toda clase de edificios,
proyectos de construccién, edificaciones, obras de urbanismo ¥y
prestacién de servicios en las ramas de la ingenieria y/o
argquitectura. En desarrollo de su objeto social 1la sociedad
validamente tendra plena capacidad para: a) adgquirir, gravar Yy
enajenar toda clase de bienes, sean muebles o inmuebles. B) dar o
tomar en arrendamiento toda clase de bienes. C) celebrar, como
acreedora o como deudora, operaciones de crédito, para lo cual,
otorgard o recibird las garantias reales o personales a que haya
lugar. D} girar, aceptar, endosar, asegurar, cobrar y en general
negociar titulos valores. E) celebrar toda clase de actos o contratos
de cardcter civil, comercial, laboral o administrativo, conducentes
al buen logro del objeto social principal, bien sea con personas de
derecho publico o© de derecho privado. F) celebrar el contrato de
sociedades en todas sus formas. G) importar y exportar toda clase de
pienes y/o servicios. H) celebrar todo tipo de contratos y/o acuerdos
con entidades publicas bajo el esquema de asociaciones publico
privadas y concesiones. I) «celebrar todo tipo de operaciones en
moneda extranjera. 1a enunciacién hecha en el paragrafo anterior, no
es limitativa; pues en desarrollo del objeto social, la sociedad
podrd realizar toda clase de actos o contratos permitidos por las
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CERTIFICADO DE EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL

Fecha Expedicién: 27 de julio de 2020 Hora: 15:01:18
Recibo Nc. AA20939462
Valor: § 6,100

CODIGO DE VERIFICACION A20930462484AE

Verifique el centenido y confiabilidad de aste certificado, ingresando a
www.ccb.org.co/certificadoselectronicos y digite el respective cédigo, para que vigualice la
imagen generada al momentc de su expedicién. La verificacién se pusde realizar de manera

ilimitada, durante 60 dias calendario contados a partir de la fecha de su expedicién.
leyes, sin limitacién alguna. La sociedad podra ser garante o fiador
de terceros mas no sus accionistas.

CAPITAL

Capital:

** Capital Autorizadc **
Valor : $6,848,000,000.00
No. de acciones : 684,800.00
Valer nominal : $10,000.00

** Capital Suscrito **
Valor : $6,848,000,000.00
No. de acciones : 684,800.00
Valor nominal : $10,000.00

** Capital Pagado **
Valor : 56,848,000,000.00
No. de acciones 684,800.00
Valeor nominal 510,000.00

REFRESENTACION LEGAL

Representacién Legal: La representacién legal de la sociedad por
acciones simplificada estard a cargo del presidente o del gerente
general, quienes tendridn dos suplentes designados para un término
indefinido por la asamblea general de accionistas. La SAS tendra un
representante legal para asuntos Jjudiciales y administrativos gue
serd ejercide por el gerente juridico, designado por la asamblea por
término indefinido.

FACULTADES Y LIMITACICNES DEL REPRESENTANTE LEGAL

Facultades del Representante Legal: La sociedad serd administrada y
representada legalmente ante terceros por el presidente ¢ el gerente
general, gquienes no tendran restricciones de contratacién por razdn
de la naturaleza ni de la cuantia de los actos que celebre. Por lo
tanto, se entenderd que el presidente o el gerente general podran
celebrar o ejecutar todos los actos y contratos comprendidos en el
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CERTIFICADO DE EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL

Fecha Expedicién: 27 de julio de 2020 Hora: 19:01:19
Recibc No. AA20939462
valor: $§ 6,100

cODIGO DE VERIFICACION AZ0939462484AR

Verifique el contenido y confiabilidad de este certificado, ingresandoc a
www.ceb,org. co/cartificadosaleactronicos y digite sl respectivo cédigo, para que visualice la
imagen generada al momentc de su expadicién. La verificacioén se pusde realizar de manara
ilimitada, durante £0 dias calendario contados a partir de la fecha de su expedicién.
objeto social o que se relacionen directamente con la existencia y el
funcionamiento de la sociedad. Articulo 28°. Facultades del primer y
segundo suplente. El primer y segundo suplente de los representantes
legales igualmente representard a la sociedad y tendré&n restricciones
de contratacién en cuanto a la cuantia de los actos que celebren, a
partir de mil (1.000) salarios minimos legales mensuales vigentes y
no podran firmar avales o garantizar obligaciones de terceros. Los
representantes legales se entenderdn investidos de los mas amplios
poderes para actuar en todas las <circunstancias en nombre de la
sociedad, con excepcién de agquellas facultades gque, de acuerdo con
los estatutos, se hayan limitado o se hubleren reservadeo los
accionistas. En las relaciones frente a terceros, la sociedad quedara
obligada por los actos vy contratos celebrados por el representante
legal. Les esta prohibido a los representantes legales y a los demas
administradores de la sociedad, por si o por interpuesta persona,
obtener bajo cualquier forma o modalidad juridica préstamos por parte
de la sociedad u obtener de parte de la sociedad aval, fianza o
cualquier otro tipo de garantia de sus obligaciones personales.
Representante legal para asuntos judiciales: Quien tendra la facultad
de: (I) Suscribir promesas de compra o venta para la enajenacién de
inmuebles en nombre de PRABYC INGENIEROS SAS o de cualqgquiera de las
sociedades del grupo, asi como los respectivos documentos mediante
los cuales se modifiquen o aclaren las mismas, en caso de ser
necesario. (II) Suscribir escrituras publicas de compra ¢ venta de
inmuebles a nombre de PRABYC INGENIEROS SAS o de cualquiera de las
sociedades donde ésta participe, asi come las aclaratorias de las
mismas, en caso de ser necesario, y las escrituras de comparecencia.
(III) Comparecer en nombre de la sociedad para otorgar escrituras
publicas de venta, hipoteca, por los créditos que hayan obtenido para
la adquisicidn de los proyectecs en los gque participe PRABYC
INGENIEROS SAS. (IV) suscribir 1las actas de presentacidén, en el
evento de incumplimiento de las obligaciones pactadas en las promesas
de compraventa en las gque PRABYC INGENIEROS S3AS adguiera, venda o
permute, bienes inmuebles. (V) Suscribir los contrates de comodato
sobre los bienes que le hayan prometido en venta a la sociedad o gque
la sociedad haya prometido en wventa. (VI) Actuar frente a autoridades
administrativas del orden nacional, departamental, distrital o
municipal, asi como a las diferentes autoridades judiciales, a
efectos de que pueda, frente a estas, los sigulentes actos: a.
Iniciar, tramitar, adelantar o representar en nombre de FRABYC
INGENIEROS SAS, directamente o por medio de apoderado especial, las
acciones administrativas © Jjudiciales, gque sean necesarias en
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material civil, comercial, contencioso administrativa, laboral, de
jurisdiccién coactiva, fiscal o de policia, ante cualquier autoridad
del pais, bien sea del orden nacional, departamental, distrital o
municipal o ante persona u organismos administrativos de cualquier
indole o de cardcter arbitral, con facultades para interponer y
sustentar recursos, recibir, desistir, transigir y conciliar. En caso
de que se otorgue poder especial podrd reasumirlo o revocarlo e
cualquier momentoc. B. Representar a la sociedad ante las personas
privadas y ante cualquier autoridad publica del orden ejecutivo,
legislativo, jurisdiccional fcivil, penal, laboral, contencioso
administrativo, aduanerc y demds} vy policivo competentes, en la
formulacién de tode tipo de peticiones o demandas por activa o pasiva
y en la realizacién de todos los actos, contratos, diligencias o©
gestiones en las cuales deba intervenir como interesado, demandante,
demandade o coadyuvante o a cualquier titulo. Presentar a personas
privadas y a las autoridades publicas competentes, los escritos,
memoriales vy demandas a que haya lugar, con facultad para ampliarlas,
o modificarlas, contestar los requerimientos y demandas e interponer
los recursos que en la via administrativa o jurisdiccional haya lugar
y para realizar los actos sustanciales y los procesales arriba
anotados, asi como todos los demas actos y diligencias procesales a
que haya lugar para la oportuna y mejor defensa de los intereses de
la sociedad. Ni 1los suplentes del gerente ni el representante legal
para asuntos judiciales, podran firmar avales o garantizar
obligaciones de terceros.

NOMBRAMIENTCS
REPRESENTANTES LEGALES
** Nombramientos **
Que por Acta no. 163 de Junta de Socios del 11 de febrero de 2013,

inscrita el 17 de julio de 2013 bajo el numerc 01748266 del libro IX,
fue (ron) nombrado (s):

Nombre Identificacidn
PRESILDENTE
Barberi Perdomo Carlos Alberto C.C. 000000014202308
GERENTE GENERAL
Prada Correa Diego Fernando C.C. 0000000192480251
gerente juridico
Chirivi Pinzon Luz Amparo C.C. 000000051602070
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PRIMER SUPLENTE DEL REpresentante legal

Barberi Herrera Camilo C.C. 000000080423613
segundo SUPLENTE DEL REpresentante legal
Prada Samudio Juan Camilo C.C. 0000Q1020737125

REVISORES FISCALES

** Revisor Fiscal **

Que por Acta no. 223 de Asamblea de Accionistas del 2 de julio de
2019, inscrita el 13 de septiembre de 2019 bajo el numero 02505735 del
libro IX, fue (ron) nombrado (s):

Nombre Identificacién
REVISOR FISCAL PRINCIPAL
Parra Chavarro Rosa Maria c.C. 000000035331893

Que por Acta no. 178 de Asamblea de Accionistas del 25 de marzo de
2015, inscrita el 18 de Jjunio de 2015 bajo el numero 01948071 del
libro IX, fue {ron) nombrado (s):

Nombre Identificacidn
REVISOR FISCAL SUPLENTE
Parra Chavarro Rosa Maria C.C. 000000035331893
PODERES

Que por Escritura Publica No. 586 de la Notaria 40 de Bogota D.C.,
del 4 de marzo de 2009, inscrita el 30 de junio de 2009 bajo el No.
16254 del libro V, comparecié Carlos Alberto Barberi Perdomo
identificade con cedula de ciudadania no. 14.202.308 de Ibagué en su
calidad de representante legal, por medio de la presente escritura
ptblica, confiere poder general, amplio y suficiente a luz amparo
Chirivi Pinzon, mayor de edad, vecina y domiciliada en Bogota,
identificada con la cédula de ciudadania numero 51.602.070 expedida
en Bogotd, para gque en nombre y representacién de PRABYC INGNIEROS
LTDA ejecute los siguientes actos: 1. Suscribir escrituras publicas
de compraventa de inmuebles gue se encuentren a nombre de PRABYC
INGENIERCS LTDA, asi como las escrituras publicas aclaratorias de las
mismas, en caso de ser necesario, y las escrituras de comparecencia.
2. Suscribir promesas de compraventa para la enajenacidén de inmuebles
que se encuentran a nombre de la PRABYC INGENIEROS LTDA, asi como los
respectivos documentos mediante los cuales se modifiquen o aclaren
las mismas, en caso de ser necesario. 3. El apoderado esta facultado
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para actuar frente a entidades administrativas del orden nacional,
departamental, distrital y municipal, asi como frente a las
diferentes autoridades Jjudiciales, a efectos de que pueda, frente a
las autoridades antes citadas, los siguientes acteos: 3.1. Iniciar,
tramitar, adelantar o representar en nombre de PRABYC INGENIEROS
LTDA, directamente o por medio de apoderado especial, las acclones
administrativas o Jjudiciales, que sean necesarias en materia civil,
comercial, contenciose administrativa, de Jjurisdiccidn coactiva,
fiscal o de policia, ante cualquier autoridad del pais, bien sea del
orden nacional, departamental, distrital o municipal o ante personas
u organismos administrativos de cualquier indeole o de caracter
arbitral, con facultades para interponer vy sustentar recursos,
recibir, desistir, transigir vy conciliar. En caso de que otorgue
poder especial podré& reasumirlo o revocarlo en cualguier momento.

REFORMAS DE ESTATUTOS

REFORMAS :
ESCRITURAS NO. FECHA NOTARIA INSCRIPCION
8.348 20-XII-1.993 9A. STAFE BTA 5-I- 1.994 NO.433.067
5.072 22-XII-1.994 13 STAFE BTA. 24-I-1.995 NO.478.434
Reformas:
Documento No. Fecha Origen Fecha No.Insc.

Q008177 1998/11/27 Notaria 6 1998/12/02 00658829

0004722 1999/08/10 Notaria 6 1999/08/23 00692899

0007792 1999/12/22 Notaria 6 1999/12/28 00710004

0002622 2001/06/14 Notaria 6 2001/06/15 00782075

0003694 2003/07/02 Notaria 6 2003/07/09 00887760

0002193 2008/08/06 Notaria 40 2008/08/14 01235190
0002193 2008/08/06 Notaria 40 2008/08/21 01236395

3597 2010/11/04 Notaria 40 2010/11/17 01429168

163 2013/02/11 Junta de Socios 2013/07/17 01748%66

168 2013/10/29 Asamblea de Accionist 2014/07/07 01849550
190 2016/09/20 Asamblea de Accionist 2016/09/21 (02142389

SITUACION DE CONTROL ¥/0 GRUPO EMPRESARIAL

Que por Documento Privado no. de Representante Legal del 14 de junio
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de 2012, inscrito el 192 de junio de 2012 bajo el numero 01643524 del
libro IX, se comunicé gque se ha configurado una situacidén de grupo
empresarial por parte de la sociedad matriz: PRABYC INGENIEROS SAS,
respecto de las siguientes sociedades subordinadas:
— CONSTRUCTORA CAMINO DEL NCRTE S A EN LIQUIDACION
Domicilio: Bogota D.C.
Fecha de configuracién de la situacién de grupo empresarial :
2009-12-29

CLASIFICACION DE ACTIVIDADES ECONOMICAS - CIIU

Actividad principal Cddigo CIIU: 4111
Actividad secundaria Cédigo CIIU: 4112
Otras actividades Cédige CIIU: 4250, 6810

RECURSOS CONTRA LOS ACTOS DE INSCRIPCION

De conformidad con leo establecido en el <Céddigo de Procedimiento
Administrative vy de lo Contencioso Administrativo y la Ley 962 de
2005, los actos administrativos de registro, gquedan en firme dentro
de los diez (10) dias habiles siguientes a la fecha de inscripcidn,
siempre que no sean objeto de recursos. Para estos efectos, se
informa que para la Camara de Comercio de Bogota, los sédbados NO son
dias hébiles.

Una vez interpuestos los recursos, los actos administrativos
recurridos gquedan en efecto suspensivo, hasta tanto los mismos sean
resueltos, conforme lo prevé el articulo 79 del Cbédigo de

Procedimiento Administrativo y de los Contencioso Administrativo.

INFORMACION COMPLEMENTARIA

Los siguientes datos sobre RIT y Planeacién Distrital son
informativos:

Contribuyente inscrito en el registro RIT de la Direccién Distrital
de Impuestos, fecha de inscripcién : 25 de agosto de 2017.

Fecha de envio de informacién a Planeacidédn Distrital : 16 de junio de
2020.
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Sefior empresario, si su empresa tiene activos inferiores a 30.000
SMLMV y una planta de personal de menos de 200 trabajadores, usted
tiene derecho a recibir un descuentc en &l pago de los parafiscales
de 75% en el primer afioc de constitucién de su empresa, de 50% en el
segundo afo y de 25% en el tercer afio, Ley 590 de 2000 y Decreto 525
de 2009. Recuerde ingresar a www.supersociedades.gov.co para
verificar si su empresa estd obligada a remitir estados financieros.
Evite sanciones.

TAMANO EMPRESA

DPe conformidad con lo previsto en el articule 2.2.1.13.2.1 del
Decreto 1074 de 2015 y la Resolucidn 2225 de 2019 del DANE el tamafio
de la empresa es Grande

Lo anterior de acuerdo a la informacidédn reportada por el matriculado
o inscrito en el formulario RUES:

Ingresos por actividad ordinaria $ 230,222,193,900

Actividad econdmica por la gque percibidé mayores ingresos en el
periodeo - CIIU : 4111

El presente certificado no constituye permiso de funcionamiento en
ningin caso.

ot R K dodk v K ke Ak e e ke e ok ek ok g g ok ek ok e ke sk sk e R sk ok ke e e ke Tk ok ok e o ke ke ok R o e ok ke ko ok ok ok e ok ke ke ok ok

Este certificado refleja la situacidén Juridica registral de la
sociedad, a la fecha y hora de su expediciédn.

I AR R R R R R R R R R R R R R R R R R RS E R R R RS TR EEEE RS SRR RS SRS S AR SRR RS R SRS

Este certificado fue generado electrdnicamente con firma digital y

cuenta con plena validez juridica conforme a la Ley 527 de 1999.
R R R s R R R R RS R R EE RS R RS E NS SRS R SRS EE SRR EEEEEEREEERESE R ESEEEREES]
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Firma mecanica de conformidad con el Decreto 2150 de 1995 y la
autorizacién impartida por la Superintendencia de Industria vy
. Comercio, mediante el oficio del 18 de noviembre de 1996,
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Sefor
Juez Veintiocho (28) Civil del Circuito de Bogota

E. S. D.
Referencia: Accion de Proteccion al Consumidor
Demandante: Betulia de la Concepcion Bohada Balaguera
Demandados: Accion Sociedad Fiduciaria S.A.- Prabyc Ingenieros S.A.S.
Radicacién: 2019-542
Asunto: Contestacién de la reforma a la demanda

Laura Alejandra Dominguez Lépez, mayor de edad, identificada legal vy
profesionalmente como aparece al pie de mi firma, en mi condicion de apoderada
judicial la sociedad PRABYC INGENIEROS S.A.S. de conformidad con el poder que se
adjunta como Anexo No. 1 a este escrito, estando dentro de la oportunidad legal
correspondiente presento contestacion a la reforma de la demanda bajo los siguientes
términos:

I.  PRONUNCIAMIENTO DE PRABYC INGENIEROS S.A.S. FRENTE A LOS
HECHOS DE LA DEMANDA

Con relacion a los hechos aludidos por la parte demandante, me referiré a los mismo

en el orden en que fueron expuestos, asi:
Al hecho 1: Es cierto

A los hechos 2 a 4: Son ciertos de conformidad con la documental aportada por la
parte demandante.

Al hecho 5: No me consta que la parte demandante haya efectuado en calidad de
Beneficiaria de Area un pago por valor de OCHOCIENTOS TREINTA Y DOS MILLONES
TRESCIENTOS DOS MIL CUATROCIENTOS DIECISIETE PESOS M/CTE
($832.3023427), toda vez que, de conformidad con lo estipulado en la Clausula
segunda del Contrato de Vinculacion aportado por la parte demandante los pagos de

los aportes a los que se obligan los Beneficiarios de area se entregan a la Fiduciaria -






Accion Sociedad Fiduciaria S.A.- quien es la encargada de administrar los dineros que

se entrega.

Sin embargo, me atengo a la literalidad de las consignaciones de pago aportadas por

la demandante.

Al hecho 6: No se trata de un hecho, sino de apreciaciones subjetivas que realiza el
apoderado de la parte demandante sobre el Contrato de Vinculacién de 31 de julio de
2014, el cual es ajeno a mi representada toda vez que el mismo fue suscrito por

personas juridicas distintas a ésta.

Al hecho 7: Es cierto que la parte actora mediante comunicacién de 27 de julio de
2018 desistié del negocio juridico celebrado mediante el Contrato de Vinculacion,
desistimiento que fue puesto en conocimiento a mi representada mediante

comunicacién de 17 de septiembre de 2018 emitida por Accién Fiduciaria.

No es cierto, como lo afirma la demandada, que el Contrato de vinculacidn de
Beneficiario de Area haya sido en forma alguna impuesto a sus suscribientes, en tanto
que la firma del mismo se hizo de manera libre y voluntaria por todos sus
suscribientes, y con conocimiento y aceptacion de todas y cada una de sus clausulas.

Al hecho 8: No me consta toda vez que la solicitud indicada por la actora en el
presente hecho fue realizada a una persona juridica distinta a mi representada, sin
embargo, me atengo a la literalidad del documento al que alude la demandante.

A los hechos 9 y 10: No es cierto que mi representada se haya allanado a la solicitud
de desistimiento y devolucion de dinero en razon a que en primer lugar, la obligacién a
la que alude la parte demandante esta en cabeza de una persona juridica diferente a
mi representada, segun el Contrato de Vinculacién de Area lo determina; y en segundo
lugar por que la presunta declaracidén a partir de la cual fa demandante pretende
extraer una obligacidn no fue suscrita por persona capaz de comprometer ni juridica ni

patrimonialmente a PRABYC.

En todo caso, se advierte que la devolucion del dinero de la demandante esta
condicionada al cumplimiento del supuesto de hecho de la cldusula decima del






contrato, la cual hasta la fecha de presentacion de esta contestacion de la reforma de
la demanda sigue vigente v teniendo plena validez, la cual debera conservar por no ser
ineficaz como lo pretende |la parte demandante.

Al hecho 11: no se trata de un hecho, sino de una calificacidn juridica que hace la
parte demandante y que en todo caso es el Juez del proceso quien debe determinar si
se originé un incumplimiento por parte de mi representada con relacion a la

comunicacién que ésta emitio el 27 de julio de 2018,

Al hecho 12 a 13: Son ciertos, sin embargo, debe aclararse que, de conformidad con
los contratos aportados por la parte demandante, en cabeza de mi representada no
recae la obligacidn de devolver los recursos aportados por los Beneficiarios de area
cuando estos han decidido dar por terminado el Contrato de Vinculacidn.

Ahora bien, en cuanto a la solicitud de entrega de las unidades inmobiliarias que
realizo la parte actora a mi representada, se aclara que la misma fue negada por
PRABYC INGENIEROS S.AS., en razén a que, meses anteriores al recibo de la
comunicacion, la aqui demandante habia solicitado el desistimiento del negocio
juridico que tenia como objeto la adquisicidn de una unidad inmobiliaria, desistimiento
que fue aceptado y que relevada a la demandante de su derecho de exigir la entrega
del inmueble.

Al hecho 14: No es cierto que mi representada haya desconocido algun tipo de
compromiso adquirido con la sefiora Betulia de ia Concepcion Bohada pues 1os mismo
no suscribieron ningun tipo de acuerdo que los obligara contractual o legalmente.

No obstante, en lo que respecta a la negativa de PRABYC INGENIERQOS de efectuar la
devolucién de los recursos, es preciso indicar que mediante comunicacién de 27 de
julio de 2018, mi representada puso de presente a la aqui demandante que la
devolucién de los recursos en el evento en que los Beneficiarios de Area soliciten la
terminacion del contrato esta sujeta al procedimiento indicade en la Cléusula Décime
del contrato de Vinculacién, senalando ademas que los dineros seran devueltos por la
Fiduciaria - Accion Sociedad Fiduciaria S.A. o Accion como se denomina

contractualmente.







Al hecho 15: No me consta toda vez que la parte actora hace referencia a
comunicaciones que no fueron emitidas por mi representada.

Al hecho 16 a 17: No se trata de hechos, sino de calificaciones juridicas que en todo
caso le corresponde al Juez del proceso determinar si se originé un incumplimiento y si

el mismo tiene como consecuencia la devolucién del bien.

Al hecho 18: No es cierto que mi representada haya impuesto el Contrato de
Vinculacién, toda vez que la sefora Betulia de la Concepcion Bohada firmd de manera

libre y consciente el mencionado contrato.

Al hecho 19: No se trata de un hecho, sino de una apreciacién subjetiva acerca de la
calidad que ostenta la parte demandante en el presente proceso, que en todo caso le
corresponde determinar al Sefior Juez.

Il. PRONUNCIAMIENTO PRELIMINAR DE PRABYC INGENIEROS S.A.S. A LAS
PRETENSIONES DE LA DEMANDA

En lo general PRABYC INGENIEROS S.A.S. se opone a la prosperidad de todas las
pretensiones incoadas por la parte demandante, toda vez que mi representada no
suscribio los contratos gue relaciona la parte actora en los argumentos facticos
esgrimidos por ésta y en razén a que la devolucion de los recursos no depende de mi

representada.

No obstante, de manera especifica me pronunciaré sobre cada una de las

pretensiones asi:

- Frente a la primera pretensidon me opongo, toda vez salta a la vista su
improcedencia en tanto que la sancién de ineficacia no requiere de un
pronunciamiento por parte del Juez del Juez toda vez que opera de pleno derecho,
no obstante lo anterior en el caso en concreto, como resultarda demostrado no
concurre ninguna de las hipoétesis legalmente establecidas para que proceda la
sancion deprecada, méas aun si se tiene en cuenta que la ineficacia solo procede
cuando la Ley asi lo indica, asi que es una carga del demandante demostrar en

4
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cual de las causales del articulo 43 se enmarca su peticion de nulidad, hecho gue

briila por su ausencia.

Frente a la segunda pretensién me opongo en razén a que mi representada no es
la Persona Juridica autorizada para realizar la devolucion de los aportes que
presuntamente la sefiora Betulia de la Concepcién Bohada Balaguera realizo, pues
bien, camo se ha dejado claro a lo largo del proceso, la devolucién del pago de los
aportes estd a cargo de la Fiduciaria - Accién Sociedad Fiduciaria S.A. o Accidn
como se denomina contractualmente - segin lo establece la Clausula Décima del

Contrato de Vinculacion.

Asi mismo resulta improcedente la peticidn de declaracién de solidarida, basada
en presuncién de solidaridad del Cédigo de Comercio, en tanto que se trata de una
de hecho y no derecho, por tante se probard que mi representada no esta en la
obligacion de responder en los términos que lo solicita la parte demandante.

Frente a la tercera pretensién me opongo en razén a gue lo que solicita la parte
demandante no es facultativo de ésta sino de lo que considere el Juez en el curso

del praceso.

Frente a la cuarta pretensién me opongo a la prosperidad de la misma en
consideracién a las razones ya expuestas, y por el contrario solicito que se

condene a los demandantes al pago de las costas procesales.

fll. EXCEPCIONES DE MERITO Y MEDIOS DE DEFENSA PROPUESTOS POR
PRABYC INGENIERQS S.A.S

Estando debidamente facultada para ello, en nombre y representacién de PRABYC
INGENIEROS S.A.S., formulo las siguientes excepciones de méritoc y medios de
defensa:

a) Ausencia de legitimacion en la causa por pasiva de PRABYC INGENIEROS

S.A.S.






Jurisprudencial y doctrinariamente se ha precisado que la legitimacion en la causa es
una calidad subjetiva que le es otorgada a uno de los extremos procesales con
relacién al derecho sustancial que dentro del proceso se debate.

Respecto a la legitimacién en la causa, la Corte Suprema de Justicia® en reiterados

pronunciamientos ha sefialado que:

“(---)“legitimacion en la causa” es la facultad o titularidad legal de una
persona en concreto para reclamar de otra el derecho controvertido, por ser
esta ultima fa llamada a solventario.”

En el mismo sentido, sobre la ausencia de legitimacion en la causa la precitada

providencia indicéd:

1--) [Lla legitimacion en la causa es cuestion propia del derecho
sustancial y no del procesal, en cuanto concierne con una de las
condiciones de prosperidad de /a pretension debatida en el litigio y no a los
requisitos indispensables para la integracion y desarrollo védlido de éste,
motivo por el cual su ausencia desemboca irremediablemente en
sentencia desestimatoria debido a que quien reclama el derecho no es
su titular o porque lo exige ante quien no es el llamado a contradecirlo
(-} " (Negrilla fuera del texto)

Asi las cosas, resulta claro que la legitimacion en la causa es un requisito que se
predica de los dos extremos de una relacidn juridico sustancial debatida, el primero de
ellos, es el extremo activo, entendido este, como el sujeto a quien la ley legitima para
reclamar un derecho a través de una accién que le concede el ordenamiento juridico
Colombiano, el segundo de ellos, es el extremo pasivo, entendido este como el sujeto
demandado quien estd obligado a responder por la vulneracién de un derecho

sustancial.

En efecto, si e! Juez del proceso encuentra que quien reclama el derecho lo exige ante
quien no es el titular legitimo para contradecirlo, éste debera declarar la ausencia de

! Corte Suprema de Justicla, Sala de Casacidn Civil y Agraria, Sentencia de 19 de diciembre de 2019,
Radicacién No. 76001-22-03-000-2019-00302-01, M.P. Luis Armando Tolosa Villabona.






legitimacion en el extremo pasivo, lo cual implicaria en estricto sentido que el

sentenciador resuelva de plano negar las pretensiones de la demanda sobre la parte
pasiva ausente de legitimacién, como quiera que no es ésta quien estd llamado a

satisfacer el derecho pretendido.

Asi las cosas, descendiendo al estudio del caso en concreto, el extremo actor ejercio la
accién de proteccién al consumidor en contra de mi representada a fin de que se
declarara la ineficacia de pleno derecho de la clausula décima del contrato de Fiducia
Mercantil y que como consecuencia de ello se condenara a mi representa a pagar a la
sefiora Betulia de la Concepcién Bohada Balaguera la suma de OCHOCIENTOS
TREINTA Y DOS MILLONES TRESCIENTOS DOS MIL CUATROCIENTOS DIECISIETE
PESOS ($832.302.417) por concepto de devolucién de los aportes efectuados por la
demandante al contrato de fiducia denominado “FIDEICOMISO BD DE
BARRANQUILLA BODEGAS AREAS FASE 2"

Al respecto, es preciso destacar que de dichas pretensiones no esta Illamadas a
prosperar, en tanto que, la sociedad PRABYC INGENIEROS no participé ni en la
forma en como se acordaron las cldusulas del acuerdo de Fiducia Mercantil
respecto del cual pretende la actora se declaré la ineficacia de la clausula décima
por ser abusiva, pues bien, de un analisis del acervo probatorio que reposa dentro del
expediente, se evidencia que, el precitado contrato fue acordado y suscrito por BD
BARRANQUILLA S.A.S. -Fideicomitente Desarrollador- y la sociedad ACCION
SOCIEDAD FIDUCIARA S.A. — Accidn o Fiduciaria- el 30 de septiembre de 2013, esto
es, por personas juridicas distintas a mi representada, en igual sentido es importarte
aclarar al Despacho que asi como la sociedad a la que represento no tuvo ningun tipo
de participacion en la suscripcién del precitado contrato, tampoco tuvo participacién
en la celebracion del Contrato de Vinculacién que mencicna el apoderado de la parte

demandante en su escrito de demanda.

En este punto, resulta importante aclarar gue, si bien mi representada en la actualidad
ostenta la calidad de Fideicomitente Desarrollador del proyecto objeto del Contrato de
Fiducia Mercantil, dicha calidad le fue otorgada en el mes de marzo de 2018, fecha
posterior a las fechas en que se acordaron los clausulados de los acuerdos de Fiducia
Mercantil y de Vinculacién, lo cual quiere decir que PRABYC INGENIEROS no participo
en la suscripcién de dichos contratos.






Por estas razones, no es procedente atribuirle a mi representada algun tipo de

responsabilidad relacionada a la forma en como se acordd el clausulado de los
contratos (Contrato de Fiducia Mercantil y Contrato de Vinculacién) a los que se

refiere la actora en su escrito de demanda.

Ahora bien, sobre la solicitud que hace el apoderado de la parte demandante al
Despacho de condenar a mi poderdante a pagar en favor de la sefora Betulia de la
Concepcion Bohada Balaguera la suma de OCHOCIENTOS TREINTA Y DOS
MILLONES TRESCIENTOS DOS MIL CUATROCIENTOS DIECISIETE PESOS
($832.302.417) por concepto de devolucién de los aportes efectuados por la
demandante al contrato de fiducia, es impartante aclarar gue, como bien lo indica el

apoderado de la parte demandante la suma pretendida hace referencia a la

devolucién de los aportes que fueron realizados por la sefiora Betulia de la

Concepcién a la fiducia con el fin de adquirir una unidad inmobiliaria.

En este sentido, se pone de presente al Despacho que, de conformidad con el Contrato
de Vinculacién de 31 de julio de 2014 el cual fue aportado como medio de prueba por
la demandante, las partes acordaron en la cldusula décima como se efectuaria la
devolucién de los aportes pagados en el evento en gue el Beneficiario de Area

terminara unilateralmente el contrato, la cual dispone:

“DECIMA.- TERMINACION UNILATERAL.- S/ LOS BENEFICIARIOS DE
AREA solicitan la terminacidn del presente contrato y por tanto Ia
devolucion de [los recursos aportados después de cumplidas /las
condiciones contenidas en el numeral 8.1. de la cldusula octava del
contrato de fiducia mercantil que dio origen al FIDEICOMISO para la
culminacion de la ETAPA PREOPERATIVA que son los mismos
establecidos en la cldusula cuarta del presente contrato de vinculacion, y
EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR las acredito dentro del término
establecido para ello en el contrato, ACCION devolverd los recursos junto
con Jos rendimientos generados mediante cheque girado a LOS
BENEFICIARIOS DE AREA con cruce restrictivo puesto a su disposicion
en las oficinas de ACCION en /a ciudad de Bogota, previo el descuento del
valor establecido en la cldusula anterior, el gravamen a los movimientos






financieros y de la comision de administracion de /a fiduciaria. Lo anterior
se realizard siempre que hubiere recursos liquidos en el FIDEICOMISO, en
caso contrario LOS BENEFICIARIOA DE AREA debersn esperar a que se
vincule un tercero a la (s) unidad (es) establecida en la parte inicial del
presente contrato. Para lo cual EL FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR
deberd remitir una carta a la Fiduciaria indicando el valor a devolver A LOS
BENEFICIARIOS DE AREA y e valor a retener a titulo de pena.”

De la cldusula anteriormente transcrita, se colige que el llamado a responder sobre la
devolucién de los aportes realizados por la sefiora Betulia de la Concepcion es la
Fiduciaria - ACCION SOCIEDAD FIDUCIARA S.A.- quien es la encargada de
administrar los recursos que son entregados de conformidad con los dispuesto y

acordado en el Contrato de Vinculacién.

Dicho lo anterior, no se puede obviar lo dispuesto en el articulo 1602 del Cédigo Civil el
cual establece que, Todo contrato legalmente celebrado es una ley para los
contratantes, y no puede ser invalidado sino por su consentimiento muituo o por
causas legales, lo que quiere decir que las partes gue suscribieron el Contrato de
Vinculacién, esto es la sefora Betulia de la Concepcion, la sociedad BD
BARRANQUILLA S.A.S y la Fiduciaria ACCION SOCIEDAD FIDUCIARA S.A. se obligan
de manera indiscutible a lo alli acordado.

Lo anterior quiere decir que las partes deben cumplir con lo convenido en la cldusula
decima del precitado, la cual estipula que es la Fiduciaria - ACCION SOCIEDAD
FIDUCIARA S.A.- quien debe cumplir con la obligacion de entregar dichas devoluciones
de dinero a los beneficiarios, por tanto, la demandante no le puede atribuir de manera
caprichosa y arbitraria a mi representada dicha obligacién, toda vez que ésta se tiene

que sujetar a lo estipulado en el acuerdo contractual.

Aunado a lo anterior, debe tener en cuenta el Despacho que tal y como lo acordaron
las partes, los recursos seran devueltos siempre que hubiere recursos liquidos en el
Fideicomiso de lo contrario deberd esperar a que se vincule a un tercero a las
unidades inmobiliarias, no obstante, es pertinente aclarar que, la Fiducia no devalverd
la totalidad de los recursos pagados por los beneficiarios, toda vez que, al valor total
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pagado se le deben aplicar los descuentos que de manera contractual acordaron las

partes con la suscripcion del contrato.

De esta manera, es claro que mi representada no se encuentra habilitada para
efectuar la devolucién de los recursos que pretende la demandante, toda vez que mi
defendida funge como Fideicomitente Desarrollador y no como Fiduciario quien es el

legitimado para realizar dicha devolucidn.

Por las razones anteriormente expuestas, mi mandante carece de legitimidad en la
causa por pasiva por no tener ia calidad subjetiva que exige el marco juridico para que
recaiga en ella la reclamacién gue pretenden la demandante y como consecuencia de
ello, el Juez de instancia no podra acceder a las pretensiones de la demanda en lo que
respecta a PRABYC INGENIEROS.

a) Faita de legitimacién en la causa por activa

Como se indicd en la excepcion de mérito anterior, fa legitimacion en la causa es una
calidad subjetiva que le es otorgada a uno de los extremos procesales con relacion al
derecho sustancial que dentro del proceso se debate.

Ahora bien, en lo que corresponde a la legitimacion en la causa por activa,
jurisprudencial y doctrinariamente se ha definido esta como “/a identidad de /a
persona del actor con fa persona a la cual la ley concede la accion (legitimacion activa)

(-F

Asi entonces, la legitimacion en la casusa por activa exige gue quien demanda tenga la
titularidad para reclamar la proteccién y/o restablecimiento del derecho transgredido.

En este sentir, el extremo actor del presente proceso inicié una accion de proteccion al
consumidor en contra de mi representada a fin de que el Despacho “declare ineficaz
de pleno derecho” la clausula decima del Contrato de Fiducia y como consecuencia de
ello condene a mi defendida a pagar la suma pretendida por concepto de devolucién
de los aportes, accién que segln la actora es ejercida en su calidad de “consumidora”.

2 Corte Suprema de Justicia, Sentencia de 10 de marzo de 2015, M.P. Jesds Vall de Rutén Ruiz.
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Dicho lo anterior, resulta importante aclarar que para dar aplicaciéon a las normas de

proteccion al consumidor las cuales estan contenidas principalmente en el Estatuto
del Consumidor, es necesario segln el articulo 2 de la Ley 1480° que exista una
relacién de consumo la cual se define segun concepto de la Superintendencia de
Industria* el cual cita la definicién realizada por la Corte Suprema de Justicia, como:

“La relacion de consume constituye una particular categoria que surge
entre quienes se dedicar profesionalmente a elaborar o proveer bienes o
prestar servicios con quien los adquiere con el fin de consumirlos; y es
precisamente el consumidor, quien, por encontrarse en condiciones de
vuinerabilidad econdmica y desequilibrio, es destinatario de una especial

proteccion normativa”

En este orden de ideas, es pertinentes identificar quienes ostentan la calidad de
consumidor, para lo cual el numeral 3° del articulo 5° de la Ley 1480 de 2011

establece:

“ARTICULO 50. DEFINICIONES. Fara los efectos de la presente ley, se
entiende por:

1. Calidad: Condicidn en que un producto cumple con las caracteristicas

inherentes y las atribuidas por la informacidn que se suministre sobre él.

2. Cldusula de prorroga automadtica. £s la estipulacion contractual gque se
pacta en los contratos de suministro en la que se conviene que el plazo
contractual se prorrogara por un término igual al inicialmente convenido,

3 ARTICULO 20. OBIETO. Las normas de esta ley regulan los derechos y las obligaciones surgidas entre los
productores, proveedores y consumidores y la responsabilidad de los productores y proveedores tanto
sustancial como procesalmente.

Las normas contenidas en esta ley son aplicables en general a fas refaciones de consumo y a la
responsabilidad de los productores y proveedores frente al consumidor en todos los sectores de la
aconomia respecto de los cuales no exista regulacién especial, evento en el cual aplicard la regulacién
especial y suplementariamente |as normas establecidas en esta Ley.

Esta ley es aplicable a los productos nacionales e importados.

4 syperintendencia de Industria y Comercio, Jefe se Oficina Juridica, Radicado No. 16-230075-5-0 de 13 de
octubre de 2016,
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sin necesidad de formalidad alguna, salvo que una de las partes manifieste
con la debida antelacion su interés de no renovar el contrato.

3. Consumidor o usuario. Toda persona natural o juridica que, como
destinatario final, adquiera, disfrute o utilice un determinado producto,
cualquiera que sea su naturaleza para la satisfaccion de una necesidad
propia, privada, familiar o doméstica y empresarial cuando no esté
ligada intrinsecamente a su actividad econdmica. Se entenderé incluido
en el concepto de consumidor el de usuario. ()"

En suma, la categoria de consumidor esta sujeta a que las personas juridicas o
naturales que adquiera, disfruten o utilicen un determinado producto lo hagan siendo
los destinatarios finales de este.

Al respecto, el Tribunal Superior de Bogotad ha reiterados los argumentos que han
precisado las Altas Cortes al senalar que el destinatario final “es guien adquiere los
productos o servicios con el fin de “utilizarfos o consumirlos el mismo” esto es, para
que queden en su dmbito personal, familiar o doméstico “sin que vuelvan a salir del
mercade” y que fa calificacion de consumidor depende de a) la posicion de
destinatario o consumidor final del bien o servicio; y b) fa adquisicién o utilizacion de
bienes o servicios con una finalidad ubicada por fuera del 3mbito profesional o
empresarial’”®

Asi las cosas, estd revestido de una accién de protecciéon al consumidor quien
adquiera como destinatario final un producto o servicio con el fin de consumirlo,
limitando que dichos productos o servicios vuelvan a salir al mercado y que los mismos
sean utilizados dentro de su ambito profesional, porque de lo contrario el adquirente
no seria considerado como consumidor.

De los argumentos anteriormente expuestos, y en una lectura simple del escrito de
demanda presentado por |a parte demandante, se colige que, la actora se limitd a
sefalar que ejercia la accidon de proteccion al consumidor en su calidad de
consumidora sin que acreditara tal calidad, lo anterior, en consideracién a que las
relaciones facticas esgrimidas en el escrito de demanda no permiten identificar gue la

5 Tribunal Superior de Bogotd, Sala Civil, Sentencia de 8 de julio de 2019, M.P. José Alfonso [saza Dévila.
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sefiora Betulia de la Concepcién Bohada Blaguera hubiese adquirido productos o
servicios como destinataria final, pues como bien lo indicé la actora en su escrito, ésta

desistio a través de una comunicacion

No obstante, es importante advertir al Despacho que tal y como lo indica la parte
actora en el escrito de demanda, por voluntad propia decidié desistir del Contrato de
Vinculacion renuncid al derecho de adquirir los productos y/o servicios que con la
suscripcion del mismo pretendia obtener, lo cual deja claro una vez mas que, la aqui
demandante no ostenta la calidad de consumidora y por consiguientes dicha accién no

es procedente.

Por las razones anteriormente expuestas, la sefora Betulia de la Concepcién Bohada
Balaguera carece de legitimidad en la causa por activa por no tener la calidad de
consumidora que exige el Estatute del Consumidor para ejercer la accion de
proteccién al consumidor y pretender lo solicitado en este proceso.

b) Ausencia de argumentos que permitan determinar que la Clausula Décima del
Contrato de Fiducia es abusiva.

Solicita el apoderado de la parte demandante que se declare ineficaz de pleno derecho
la cldusula décima del Contrato de Fiducia Mercantil por haber sido configura de

manera abusiva.

Al respecto es preciso indicar que el articulo 43 de la Ley 1438 de 2011 por medio de la
cual se expide el Estatuto del Consumider y se dictan otras disposiciones, dispone:

“ARTICULO 43. CLAUSULAS ABUSIVAS INEFICACES DE PLENO
DERECHO. Son ineficaces de pleno derecho las cldusulas que:

1. Limiten [la responsabilidad del productor o proveedor de las

obligaciones que por ley les corresponden,

2. Impliguen renuncia de fos derechos del consumidor que por ley les
corresponden;

3. Inviertan la carga de la prueba en perjuicio del consumidor;
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4. Trasiaden al consumidor o un tercero gue no sea parte del contrato la
responsabilidad del productor o proveedor;

5. Fstablezcan que el productor o proveedor no reintegre fo pagado si no
se efecuta en todo o en parte ef objeto contratado,

6. Vinculen al consumidor al contrato, aun cuando el productor o
proveedor no cumpla sus obligaciones;

7. Concedan al productor o proveedor la facultad de determinar
unilateralmente si el objeto y la ejecucidn del contrato se ajusta a lo

estipulado en el mismo;

8. Impidan al consumidor resolver el contratoc en caso que resulte
procedente excepcionar el incumplimiento del productor ¢ proveedor,
salvo en el caso del arrendamiento financiero;

9. Presuman cualquier manifestacion de voluntad del consumidor, cuando

de esta se deriven erogaciones u obligaciones a su cargo;

10. Inciuyan el pago de intereses no autorizados legalmente, sin perjuicio
de la eventual responsabilidad penal.

11. Para la terminacidn del contrato impongan al consumidor mayores
requisitos a los solicitados al momento de la celebracion del mismo, 0
que impongan mayorés cargas 3 /as legalmente establecidas cuando
estas existan;

12. <Numeral derogado por el articulo 118 de /a Ley 1563 de 2012, Entra a
regir @ partir def/ 12 de octubre de 2012>"

De lo anterior, se colige que se consideran abusivas y por consiguiente ineficaces de
plencs derechos aquellas clausulas que encuadren en alguno de los presupuestos que
de manera taxativa el legislador a previsto.
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En este sentido, al realizar un analisis de la pretension primera invocada por el
extremo actor, resulta claro que, el apoderadeo de la parte demandante se limitéd Unica
y exclusivamente a manifestar que la clausula décima del Contrato de Fiducia debia
declarase ineficaz de pleno de derecho por su configuracion abusiva sin que expusiera
los argumentos que sustentaban su dicho o que por lo menos indicara en que
presupuesto de los establecidos por el legislador se enmarcaba la clausula décima
para afirmar que la misma era abusiva y por consiguiente ineficaz.

a) Inexistencia de la obligacion de PRABYC INGENIEROS de efectuar la
devoluciéon de los supuestos recursos aportados por la sefora Betulia de la
Concepcién Bohada Balaguera para la adquisicion de una unidad inmobiliaria

Manifiesta el apoderado de la parte demandante que pasados los 90 dias acordados
en el compromiso de pago emitido por el Fideicomitente Desarrollador - Prabyc
Ingenieros s.a.5- se presentd un incumplimiento por parte de mi representada, toda
vez, ésta no realizd la devolucién de los recurses aportados por la demandante en el

plazo establecido.

Al respecto, es preciso destacar que la comunicacion de 27 de julio de 2018 emitida
por mi defendida, no tuve como finalidad generar un efecto de compromiso de pago
entre la aqui demandante y PRABYC INGENIEROQS, pues bien, la comunicacion 1o que
pretendia era dar respuesta y brindar informacion sobre la solicitud de desistimiento
realizada por la sefdora Betulia de la Concepcion respecto del negocio juridico
convenido con ocasion de la suscripcion del Contrato de Vinculacion.

Ahora bien, sobre el plazo indicado en dicha comunicacion, es importante aclarar que
dicho pago hacia referencia a la posibilidad que tenia la demandante de recibir sus
recursos, sin que el mismo obligara a mi representada a cumplir con una obligacién
que de conformidad con la clausula de décima del citado contrato le corresponde
ejecutar a ACCION SOCIEDAD FIDUCIARA S.A.- toda vez que, es esta sociedad la
obligada contractualmente a entregar los recursos a los beneficiarios.

En este sentido, no puede obviarse el principio “Pacta sunt servanda” el cual obliga a
las partes a cumplir lo que pactaron, y en virtud del Contrato de Vinculacion las partes

acordaron que la obligacidn de devolver los recursos aportados por los beneficiarios de
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area cuando estos terminaban voluntaria y unilateraimente el citado contrato recaia en
cabeza de ACCION SOCIEDAD FIDUCIARA S.A., por tanto, mi defendida no tiene la
obligacion de entregar dichos recursos y no es la sociedad llamada a responder dentro
de este proceso sobre obligaciones que son inexistentes para esta y que no recaen en

su cabeza.

Por las razones y argumentos expuestos, el Despacho no puede declarar probadas
ninguna de las pretensiones de la demanda en lo que respecta a PRABYC
INGENIEROS S.AS.

2. PRUEBAS

Solicito que se decrete y en consecuencia se fije fecha y hora para llevar a cabo la

practica de la siguiente prueba:

l. Interrogatorio de parte:
Solicito se decrete el interrogatorio de parte de las siguientes personas:

1. La sefora Betulia de la Concepcion Bohada Balaguera a quien formularé
verbalmente hasta el limite de preguntas interrogantes sobre los hechos

relacionados con el proceso.
2. El Representante legal o quien haga sus veces de Accion Sociedad Fiduciaria

S.A. a quien formularé verbalmente hasta el limite de preguntas interrogantes

sobre los hechos relacionados con el proceso.

3. ANEXOS

Poder que se me otorga para actuar dentro del proceso de la referencia.

2. Certificado de Existencia y Representacion Legal de Prabyc Ingenieros S.A.S.
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4. NOTIFICACIONES

La suscrita recibira notificaciones en la Calle 972 # 8- 10, Oficina 205 de la ciudad de
Bogota D.C., en el teléfono 3004829 — 7442901 y en el correo electronico

ldominguez@riverosabogados.com.

Del Sehor Juez,

s ,,u..:""'-)
w\/ 17
7 o

Laura Alejandra Dominguez Lépez
- C.C 1018458267
T.P. 276414 C.S.).
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Juzgado 28 Civil Circuito - Bogota - Boaota D.C.

De: Laura Dominguez <idominguez@riverosabogados.com>

Enviado el: martes, 28 de julio de 2020 4:36 p. m.

Para: Juzgado 28 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C.

Asunto: Radicado No. 2019 - 542

Datos adjuntos: Anexo No. 1.pdf; Centificado de Existencia y Representacion Legal.pdf; Contestacién de

la reforma a la demanda..pdf
Categorias: Categoria verde
Sefior

Juez Veintiocho (28) Civil del Circuito de Bogota

.E. S. D.

Referencia: Accién de Proteccion al Consumidor

Demandante: Betulia de la Concepcion Bohada Balaguera
Demandados: Accion Sociedad Fiduciaria S.A.- Prabyc Ingenieros S.A.S.
Radicacién: 2019-542

Asunto: Contestacién de la reforma a la demanda

d.aura Alejandra Dominguez Lopez, mayor de edad, identificada legal y profesionalmente como aparece al pie
de mi firma, en mi condicion de apoderada judicial la sociedad PRABYC INGENIEROS S.A.S., estando dentro
de la oportunidad legal correspondiente adjunto envio contestacion a la reforma de la demanda con sus

respectivos anexos.
Se adjuntan los siguientes documentos:
1. Contestacién a la reforma de la demanda.

2. Anexo No. 1 -Poder-
3. Certificado de Existencia y Representacion Legal de Prabyc Ingenieros S.A.S.

Del Sefior Juez,






RIVEROS

ABOGADOS

Laura A. Dominguez

ldominguez@riverosabogados.com
Teléfano: (571) 300 48 29

Calle 97 A No. 8 - 10 {of. 205)
Bogota, D.C ., Colombia

www.riverosabegados.com
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31 de agosto de 2020, en la fecha pasa al Despacho del sefior Juez
informando que la demandada FRABYC INGENIEROS S. A. S., se
encentra notificada de la reforma de la demanda y dentro del término
legal allego el anterior escrito en tiempo. Sirvase proveer.







JUZGADO VEINTIOCHO CIVIL DEL CIRCUITO
ccto28bt(@cendoj.ramajudicial.gov.co
Bogota D.C, g 5 CT 2020

REF: 2019-00542

Téngase en cuenta para los correspondientes efectos legales, el
informe secretarial que antecede.

Por secretaria surtase ¢l traslado de las excepciones de mérito en la

forma establecida en los articulos 370 y 110 del Cédigo General del
Proceso.

NOTIFIQUESE,

JUZGADO 28 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
SECRETARIA

La providencia anterior se notifica por anotacion en el

ESTADO No. ‘ 2 ZF /
fjado hoy _{} ~5 OcT 2020
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CONSTANCIA DE TRASLADO DENTRO DEL PROCESO No 2019-
00542 (Excepciones de mérito folios, 322 a 381, 383 A 413 del
cuaderno 1). ARTICULOS 370 Y 110 DEL CODIGO GENERAL DEL
PROCESO.

FECHA FIJACION: 24 DE NOVIEMBRE DE 2020
EMPIEZA TERMINO: 25 DE NOVIEMBRE DE 2020
VENCE TERMINO: 1 DE DICIEMBRE DE 2020

SECAETARIA (£ C
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