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EL SECRETARIO GENERAL

En ejercicio de las facultades y, en especial, de la prevista en el numeral 10 del articulo 11.2.1.4.59 e\%;creto
1848 del 15 de noviembre del 2016. : @

N
CERTIFICA 00

g

o>

NATURALEZA JURIDICA: Sociedad Comercial Anénima De Caracter Privad =ntidad sometida al control y
vigilancia por parte de la Superintendencia Financiera de Colombia. =
| >

CONSTITUCION Y REFORMAS: Escritura Ptblica No 545 del 11 de fgp;(r‘éro de 1986 de la Notaria 10 de CALI
(VALLE). , bajo la denominacién FIDUCIARIA ALIANZA S A. W ‘

Escritura Publica No 7569 del 09 de diciembre de 1997 de §ﬁotaria 6 de BOGOTA D.C. (COLOMBIA).
Cambi6 su denominacion social por ALIANZA FIDUCIARIA@f"aslada su domicilio de la ciudad de Cali a
Bogota. %

Escritura Publica No 6257 del 10 de diciembre de 19 @.%e la Notaria 6 de BOGOTA D.C. (COLOMBIA).

RAZON SOCIAL: ALIANZA FIDUCIARIA S.A.

Cambi6 su denominacién social por ALIANZA FIDUCIARIA S.A

Resolucion S.F.C. No 2245 del 19 de diciembre de 204 La Superintendencia Financiera de Colombia autoriza
fa cesion de los activos, pasivos y contratos

IDUCIARIA FIDUCOR S.A., como cedente, a favor de
ALIANZA FIDUCIARIA S.A., como cesionaria. %

AUTORIZACION DE FUNCIONAMIEN@“Resqucién 8.B. 3357 del 16 de junio de 1986

<

O
REPRESENTACION LEGAL: &%%RESENTACION LEGAL - La representacion legal de la sociedad estara a
cargo del Presidente Ejecuti,\.é\ orporativo, el Presidente de la sociedad y sus suplentes, quienes también
epresentacion legal de la sociedad, y cuya eleccién y remocién se encontrara
sujeta a los términos esfaplecidos en el Acuerdo de Accionistas. También tendra los representantes legales
para asuntos Judicial@ ue designe el Presidente, quienes podran representar a la sociedad en todas las
gestiones y actuagjopes que se lleven a cabo ante las autoridades y jurisdicciones que cumplan funciones
judiciales y adrméj; rativas, entre otras como audiencias de conciliacion, interrogatorios de parte, y
otorgamiento d deres, con excepcién de los tramites que correspondan a la Superintendencia Financiera de
Colombia, sa{yﬁue dichos tramites se deban desarrollar ante la delegatura para funciones jurisdiccionales de
esta entid %@aso en el cual, los representantes legales para asuntos Judiciales conservaran sus facultades. Ni
el Presi % 2 Ejecutivo Corporativo, el Presidente ni el Vicepresidente financiero, ni sus respectivos suplentes
podrapsget miembros de la Junta Directiva, pero podran ser invitados a participar de [a Junta Directiva sin
dergéo a voto. PRESIDENTE EJECUTIVO CORPORATIVO - La sociedad contara con un Presidente
Eﬁu Ivo Corporativo, que sera el cargo del més alto de nivel ejecutivo en Alianza Fiduciaria. Sera nombrado
LSJO a Junta Directiva de Alianza Fiduciaria y ademas de ejercer la representacion legal de la sociedad, tendra
las siguientes funciones y obligaciones: (a) Someter a consideracién y aprobacion de la Junta Directiva de la
sociedad €' plan consolidado de negocios de Alianza Fiduciaria y de Alianza Valores, asi como las
modificaciones que de tiempo en tiempo se consideren necesarias o convenientes. (b)Someter a consideracion
y aprobacion de la Junta Directiva de la sociedad los limites consolidados de exposicion, concentracién y de
operaciones intra-grupo de la Alianza Fiduciaria y de Alianza Valores asi como las modificaciones que de
tiempo en tiempo se consideren necesarias o convenientes. (c) Someter a aprobacién de la Junta Directiva de
la sociedad las directrices generales para la adecuada identificacién, revelacién, administracion y control de los
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conflictos de interés que puedan surgir en las operaciones que realicen Alianza Fiduciaria y de Alianza Valores.
(d) Dirigir en el &mbito de sus atribuciones las actividades del conjunto de entidades conformado pogtAlianza
Fiduciaria y Alianza Valores, orientando la ejecucion del plan consolidado de negocios y operacio@ de las
mismas, haciendo seguimiento a éste e impartiendo a los funcionarios de aquellas las instruc%gﬁés para su
cumplimiento. (e) Pronunciarse sobre las desviaciones frente a los limites consolidados, de&® exposicion,
concentracién, y de operaciones intra-grupo de Alianza Fiduciaria y de Alianza Valores, y¢velar por que se
tomen las acciones correctivas y de mejora necesarias, una vez sea informado por la{Jtnta Directiva al
respecto. (f) Considerar las recomendaciones y requerimientos en materia de gestioén de,fiesgos realizados por
los demas érganos del gobierno de riesgos incluyendo el comité de riesgos y de auditeria y cumplimiento de
Alianza Fiduciaria. (g) Asistir a los comités de la Junta Directiva de la sociedad, g8}t voz pero sin voto. (h)
Asistir a las sesiones de la Junta Directiva de la sociedad. (i) Presentar reportes%?‘(a periodicidad y alcance
que determine la Junta Directiva de la sociedad en materia de gestién consoliggda de riesgos de las Alianza
Fiduciaria y de Alianza Valores, y proponer acciones de mejora y correctivas nécésarias. (j) Nombrar y remover
a los empleados de la sociedad, salvo aquellos cuya facultad se encuent{&%:a ibuida a otro érgano societario.
(k) Convocar a la Asamblea General de Accionistas y Junta Directiva dexg®sociedad, cuando en el marco de
sus funciones lo estime necesario o conveniente. ([) Requerir informacion y documentacién a las areas y
vicepresidencias de la sociedad que estime necesarias y convenieptes, en el marco del cumplimiento de sus
funciones. (m) Evaluar los informes presentados por los comitéside la Junta Directiva de la sociedad; (n)
Direccionar los mecanismos de relacionamiento y coordinaciorgentre los comités de riesgo y de auditoria y
cumplimiento de las sociedades. (0) Las deméas que le asi la Junta Directiva de Alianza Fiduciaria en
relacién con dicha entidad y las sociedades controladas porigsta. PRESIDENTE Y FUNCIONES. La sociedad
contara con un Presidente, quien ostentara también Ia{’%gf"esentacién legal de la compainiia. -El Presidente
tendra todas las facultades y obligaciones propias de la\qaturaleza de su cargo, y en especial las siguientes: (a)
Ser representante legal de la sociedad ante los acci‘oﬁs as, ante terceros y ante toda clase de autoridades del
orden administrativo o jurisdiccional. (b) Ejecutar rdenar todos los actos y operaciones correspondientes al
objeto social, de conformidad con lo previsto %[an leyes y en estos estatutos. (c) Presentar a la Asamblea
General de Accionistas, conjuntamente con la 8finta Directiva, en sus reuniones ordinarias, un inventario y un
balance general de fin de ejercicio, junto cgymn informe escrito sobre la situacién de la sociedad, un detalle
completo de [a cuenta de pérdidas y g icias y un proyecto de distribuciéon de utilidades. (d) Nombrar y
remover los empleados de la sociedacé%esignar los representantes legales para asuntos judiciales que se
requieran. No tendra facultad para no@ r y designar empleados de la sociedad, que deban ser expresamente
nominados o designados por la Juita'Directiva. (e) Tomar todas las medidas que reclame la conservacion y
seguridad de los bienes socialeg yigilar ia actividad de los empleados de la sociedad e impartir las érdenes e
instrucciones que exija el n%ﬁj‘é desarrollo de la empresa social. (f) Convocar la Asamblea General de
Accionistas a reuniones extragrdinarias cuando lo juzgue necesario o conveniente y hacer las convocaciones
del caso cuando lo ordenefidos estatutos, la Junta Directiva o el Revisor Fiscal. (g) Convocar la Junta Directiva
una vez al mes y cuan® lo considere necesario o conveniente y mantenerla informada del curso de los
negocios sociales. (h)Rfesentar a la Junta Directiva, previa aprobacién del Presidente Ejecutivo Corporativo, el
balance de ejercicig\los balances de prueba y suministrar todos los informes que ésta te solicite en relacion
con la sociedad y5ls actividades. (i) Cumplir 6rdenes e instrucciones que le impartan el Presidente Ejecutivo
Corporativo, lagdsamblea General de Accionistas o la Junta Directiva. (j) Delegar parcialmente sus funciones y
constituir Ios(@poderados que requiera el buen giro de las actividades sociales. (k) Cumplir o hacer que se
cumplan gp&ftunamente todos los requisitos o exigencias que se relacionen con la existencia, funcionamiento y
actividagpesde la sociedad. (l) Celebrar los contratos de fiducia que constituyen el objeto social de la sociedad.
(m) Tehiar todas las medidas y celebrar los actos y contratos relativos a los bienes que integran cualquiera de
los <ﬁa\}ﬁmonios fideicomitidos pudiendo obrar libremente en cuanto tales medidas o negocios no excedan
lindites fijados por el Consejo de Administracién, si lo hay, nombrado para tal fideicomiso o fideicomisos o a las
indtrucciones de manejo de los patrimonios fideicomitidos. (n) Renunciar a la gestion de la sociedad respecto
de determinado fideicomiso, previa autorizacion de la Junta Directiva o del Superintendente Financiero. (o)
Practicar el inventario de los bienes fideicomitidos, prestar las cauciones y tomar las medidas de caracter
conservativo sobre los mismos en los casos a que haya lugar. (p) Proteger y defender los patrimonios
fideicomitidos contra los actos de terceros, del beneficiario y aun del mismo constituyente. (q) Pedir
instrucciones al Superintendente Financiero, o a la autoridad correspondiente, cuando tenga fundadas dudas
acerca de la naturaleza y alcance de las obligaciones de la sociedad o deba esta apartarse de las
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autorizaciones contenidas en el acto constitutivo, cuando asf lo exijan las circunstancias. (r) Dar cumplimiento a
las finalidades previstas para cada uno de los patrimonios fideicomitidos y procurar el mayor rendimiengt%»de los
bienes que integran los mismos. (s) Convocar a secciones a Ios consejos de administracion de los fidgtomisos
que se llegaren a crear por disposicion de la Junta Directiva para determinado fideicomiso, tipo d%ggélcomiso o
grupo de fideicomisos. (t) Desarroliar las actividades necesarias para efectuar la emisiop A€olocacion y
negociacion de los titulos, certificados, bonos fiduciarios, y en general tomar todas las medigas”’y celebrar los
actos y contratos necesarios para que ellos cumplan su finalidad. (Escritura 2938 del 28/272018 Not.28 del
28/12/2018)

Que figuran posesionados y en consecuencia, ejercen la representacion legal de %tidad, las siguientes
personas:

NOMBRE IDENTIFICACION CARGO \{(f
Gustavo Adolfo Martinez Garcia CC -79353638 Pres'deth e
Fecha de inicio del cargo: 24/01/2019 §$'
Peggy Algarin Ladrén De Guevara CC -22479100 Sf(’;b ente del Presidente
Fecha de inicio del cargo: 21/03/2013 A
Johanna Andrea Gonzélez Plazas CC - 52493359 \jc} Suplente del Presidente
Fecha de inicio del cargo: 25/07/2019 S
Jose Ricardo Perez Sandoval CC - 79691 1@@ Suplente del Presidente
Fecha de inicio del cargo: 25/04/2019 &
Juan Carlos Castilla Martinez CC- 79@&45 Suplente del Presidente
Fecha de inicio del cargo: 03/10/2019 @
Felipe Ocampo Hernandez C@%’GSSHGQ Suplente del Presidente
Fecha de inicio del cargo: 20/10/2011
Camilo Andrés Hernandez Cuellar C-79789175 Suplente del Presidente
Fecha de inicio del cargo: 08/1 1/2018\,?
Andrea Isabel Aguirre Sarria @Q“" CC - 31960908 Suplente del Presidente
Fecha de inicio del cargo: 17/03:(2 1
Catalina Posada Mejia O CC - 43733043 Suplente del Presidente
Fecha de inicio del cargo;{@b3/2011
Ronald Andrade Yanceg\® CC - 73162557 Suplente del Presidente
Fecha de inicio del cafgd: 07/11/2019
Francisco José S@ itzer Sabogal CC-93389382 Suplente del Presidente
Fecha de inigiqé%e cargo: 28/08/2014
José Manugj\]@% lesteros Ospina CC-79386114 Suplente del Presidente
Fecha degitio del cargo: 26/01/2017
Jaime Efésto Mayor Romero CC - 19377264 Suplente del Presidente
Fec@ e inicio del cargo: 17/03/2011
{ Q§o Alfonso Caballero Loaiza CC-16696173 Suplente del Presidente
sR&cha de inicio del cargo: 24/03/2011
Q,QT.uis Alberto Arias CC - 1020449784 Representante Legal para
¥ Fecha de inicio del cargo: 14/08/2019 Asuntos Judiciales
Sandra Bonilla Giraldo CC-67021562 Representante Legal para
Fecha de inicio del cargo: 26/12/2018 Asuntos Judiciales
Carlos José Jiménez Nieto CC - 80040957 Representante Legal para

Fecha de inicio del cargo: 22/12/2017 Asuntos Judiciales
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NOMBRE IDENTIFICACION CARGO
Liliana Herrera Movilla CC - 22477588 Representante Legal para \?"
Fecha de inicio del cargo: 22/12/2017 Asuntos Judiciales @;@
Ana Maria Bonilla Granada CC - 1130604682 Representante Legal pard.)
Fecha de inicio del cargo: 22/12/2017 Asuntos Judiciales
Bleidy Johanna Portela CC - 1069730307 Representante Legahpara
Fecha de inicio del cargo: 22/12/2017 Asuntos Judicial
Tatiana Andrea Ortiz Betancur CC - 53106721 Representant%lgal para
Fecha de inicio del cargo: 10/05/2013 Asuntos J%i@ les
Maria Elena Restrepo Correa CC - 42796040 Represen fite Legal para
Fecha de inicio del cargo: 13/02/2007 Asuntogdudiciales
Mario Augusto Gomez Cuartas CC -79789999 Re iggentante Legal para
Fecha de inicio del cargo: 13/02/2007 A@: tos Judiciales ] .
Gabriel Uribe Téllez CC - 80411962 @F’residente Ejecutivo Corporativo
Fecha de inicio del cargo: 25/01/2019 %&@
A T /.'CE’ &@
MONICA ANDRADE VALENCIA Qg%f“*
SECRETARIO GENERAL @

Q

"De conformidad con el articulo 12 del Decret63;1"l 50 de 1995, la firma mecanica que aparece en este texto
tiene plena validez para todos los efectos le@es."
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Fecha 22i0%/2011C7 5527 am. (S) B484339
Destinstaric  FIDEICOM.SD CASTELLANA 81-1
Remiente ACRIANA MOSQUERA

Fiduciaria

~ .
. I3 .

CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL DE ADMINISTRACION INMOBILIARIA
' FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1 . '

Entre los suscritos, de una parte, LUIS HERNAN ARIZA SANCHEZ, quien dijo ser mayor, de
edad, domiciliado en Bogota, identificado con la cédula de ciudadania nimero 19.123.386
expedida en Bogota_, quien obra en nombre y representacion legal de INVERSIONES ARIZA
S.A.S, sociedad comercial legalmente constituida por documento privado de accionista dnico del
27 de diciembre de 2010, inscrita el 4 de enero de 2011 bajo el nﬂmero 01442836 del libro IX
todo lo cual consta en el certificado de Existencia y Representacién Legal expedido por la
Cémara de Comercio de Bogoté y quien en adelante y para los efectos del presente contrato, se
denominara EL FIDEICOMITENTE A; RAFAEL FERNANDO NAVAS OLIVARES, quien dijo ser
mayor de edad, domiciliado en Bogotd, identificado con la cédula de ciudadaria ndmero
19.271.492 expedida en Bogota quien obra en nombre y representacion legal de PERMAQUIN
S.A.8, sociedad comercial legalmente constituida por escritura pablica nimero ochocientos
ochenta y seis (886) de fecha diecinueve (19) de abril de mil nbvecientos ochenta y ocho (1988)
otorgada en la notaria Veinte (20) de Bogota todo lo cual consta en el certificado de Existencia y
Representacion Legal expedido por la Camara de Comercio de Bogota y quien en adelante y
para los efectos del presente contrato, se denominara EL FIDEICOMITENTE GERENTE, y de
la otra, GUSTAVO ADOLFO MARTINEZ GARCIA, quien dijo ser mayor de edad, domiciliado y
residente en Bogota, identificado con la cédula de ciudadania ndmero 79.353.638 expedida en
Bogota, quien en su calidad de Suplente del Presidente, acttia en nombre y representacion legal
de ALIANZA FIDUCIARIA S.A., sociedad con domicilio principal en la ciudad de Bogota D.C. y
legalmente constituida segun consta en la Escritura Publica nimero quinientos cuarenta y dinco
(#545) del once (11) de febrero de mil novecientos ochenta y seis (1986), otorgada en Ia Nofaria
Décima (10) del Circulo de Cali, calidad que acredita con el certificado expedido por la
Superintendencia Financiera de Colombia, sociedad que en adelante se denominara ALIANZA
vio LA FIDUCIARIA, manifestaron que celebran el presente contrato de fiducia mercantil de
administracion inmobiliaria que se regira por las siguientes estipulaciones y en lo no previsto en
ellas, por las normas vigentes aplicables, _ !

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



Fduciaria

BENEFICIARIOS: Son los FIDEICOMITENTES en los mismos porcentajes de participacion en

los  derechos fiduciarios derivados del FIDEICOMISO, quienes podran ceder Ia totalidad o .

parte de su beneficio, de acuerdo con lo que se establece adelante.

BENEFICIARIO CONDICIONADO: EL BENEFICIARIO CONDICIONADO segtin se establece
en el contrato de encargo fiduciario de inversién que suscriban los terceros interesados en
adquirir unidades inmobiliarias en el PROYECTO, sera el mismo FIDEICOMITENTE
GERENTE si acredita el cumplimiento de CONDICIONES DE GIRO.

BENEFICIARIOS DE_AREA O FIDEICOMITENTES B: Seran las personas naturales o
juridicas que mediante la celebracion del respectivo contrato de vinculacion al FIDEICOMISO,
el aporte al mismo de los recursos establecidos por EL FIDEICOMITENTE GERENTE y el
cumplimiento de las obligaciones establecidas en el respectivo contrato, adquieran dicha
calidad respecto a una o varias unidades inmobiliarias en el PROYECTO, con las limitaciones
establecidas en este contrato y en los respectivos contratos de vinculacion al FIDEICOMISO.

CONDICIONES DE‘ GIRO: Son .los requisitos que se establecen en la clausula décima,
necesarios para llevar a cabo la construccién y ‘terminacién total del PROYECTO,
debidamente aprobados y certificados por el INTERVENTOR.

PROYECTO: Desarrollo inmobiliario conformado por un conjunto de catorce (14) unidades de
apartamentos y catorce (14) parqueaderos dobles, sometidas al régimen de propiedad
horizontal, que se denominarda CASTELLANA 91-1, el cual se desarrollara en los lotes de
terreno - ubicados en la Carrera 49 No. 91-86 y 91-94 de la ciudad de Bogota D.C.,
identificados con folios de matricula inmobiliaria nimeros 50C-174555 y 50C-409502 de la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Bogota Zona Centro.

FIDEICOMISO O PATRIMONIO AUTONOMO: Conjunto de derechos y obligaciones creado a
través del presente contrato, que se denominara FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1.

FIDUCIARIA O ALIANZA: Es ALIANZA FIDUCIARIA S.A.

%
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Fiduciaria
FIDEICOMITENTE A: Es la sociedad INVERSIONES ‘ARIZA S.A.S de las condiciones
anotadas en la comparecencia y cuyo porcentaje de participacion en los derechos ﬂduciarios

derivados del FIDEICOMISO corresponde al cincuenta por ciento (50%) de los mismos.

FIDEICOMITENTE GERENTE: Es la sociedad PERMAQUIM S.AS de las condiciohes
anotadas en la comparecencia y cuyo porcentaje de participacion en los derechos fiduciarios
derivados del FIDEICOMISO corresponde al cincuenta por ciento (50%) de los mismos.

Cuando en el presente contratc se haga referencia a LOS FIDEICOMITENTES se entendera
por tales al FIDEICOMITENTE A y al FIDEICOMITENTE GERENTE conjuntamente.

INTERVENTOR: Es el profesional o persona juridica espécializada, designada por EL
FIDEICOMITENTE GERENTE. Sus actividades, obligaciones y responsabilidades seran las
contenidas en los numerales 6.1.1, 6.1.2., 6.1.2.1. y 6.1.2.2. del Decreto nimero 2090 de
1989 y las propias a las que obliga la supervision técnica seglin Ley 400 de 1997 y demds
normas que lo modifiquen o adicionen. La designacion de dicho INTERVENTOR es necesaria
para alcanzar las CONDICIONES DE GIRO.

UNIDADES _INMOBILIARIAS DEL PROYECTO: Seran catofce (14) unidades de
apartamentos que de conformidad con la(s) Licencia(s) de Construccion vigentes respecto de
los inmuebles que se transfieran al fideicomiso se deriven del desarrolio del PROYECTO. -

SEGUNDA. - MANIFESTACION DE LAS PARTES:

Las partes dejan expresa constancia que el presente contrato ha sido libre y ampliaménte
discutido y- deliberado en los aspectos esenciales y sustanciales, en un plano de igualdad y
equivalencia de condiciones para cada una de ellas.

PARAGRAFO. En la celebracion del presente negocio fiduciario, la Fiduciaria - tendra en
cuenta y observara los deberes que le asisten de acuerdo con lo sefialado en el articulo 1234
del Cédigo de Comercio, en el Decreto 1048 de 20086, Ids principios generales del negocio
fiduciario y la jurisprudencia, entre otros, los siguientes; deber. de informacion, deber‘de



[ ]
ZiAlianza
| Fiduciaria
asesorfa, deber de proteccion de los bienes fideicomitidos, deber de lealtad y buena fe, deber
de diligencia, profesionalidad y especialidad, y el deber de previsién. -

TERCERA- NATURALEZA DEL CONTRATO:

El presente CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL DE ADMINISTRACION INMOBILIARIA

es un contrato de derecho privado que se rige por las normas del Cédigo de Comercio y del
Estatuto Orgénico del Sistema Financiero (Decreto 663 de 1993); por lo tanto los bienes
fideicomitidos constituyen un patrimonio auténomo independiente y separado de los
patrimonios de las partes en este contrato, el cual esta exclusivamente destinado a los fines
del presente contrato de fiducia. En consecuencia, los bienes de propiedad de patrimonio
autonomo se destinaran exclusivamente al cumplimiento del objeto del presente contrato.

CUARTA.- DECLARACIONES DE LOS FIDEICOMITENTES:

4.1 DECLARACION DE SOLVENCIA: LOS FIDEICOMITENTES declaran bajo la gravedad

del juramento, encontrarse solventes econdmicamente y que la transferencia de los bienes
que realizan mediante la suscripcion de este contrato se efecttia en forma licita y de buena fe
en relacién con posibles acreedores anteriores a la fecha de celebracion del presente
contrato, y que cuenta con la capacidad técnica, administrativa y financiera acordes con la
magnitud del proyecto que desarrollara a través del FIDEICOMISO |

Igualmente, los FIDEICOMITENTES declaran bajo la gravedad del juramento que los bienes
que entregan a titulo de fiducia no provienen ni directa ni indirectamente del ejercicio de
actividades establecidas como ilicitas de conformidad con los decretos 4336 y 4334 de 2008
(Captacion masiva y habitual de dineros) , [a Ley 190/95, 333/96, 365/97, la ley 1121 de 29 de
diciembre de 2006 (Por la cual se dictan normas para la prevencién, deteccién, investigacion

y sancién de la financiacion del terrorismo) entre otras disposiciones, ni han sido utilizados

por los FIDEICOMITENTES, sus socios o accionistas, dependientes, arrendatarios etc., como
medios o instrumentos necesarios para la realizacion de dichas conductas.

N’
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4.2. ORGANIZACION, FACULTADES, CUMPLIMIENTO CON LAS LEYES: Los

'FIDEICOMITENTES se encuentran: (i) Debidamente constituidos, validos y actualmente

existentes bajo las leyes de su respectiva jurisdiccion de constitucion (i) Cuentan con la
facultad, la capacidad corporativa y el derecho legal de ser propietario de sus bienes, para
adelantar los negocios a los cuales estdn dedicados en la actualidad y que se proponen
adelantar y (jii) Cumplen con la totalidad de los requerimientos de ley.

4.3. CAPACIDAD: Los FIDEICOMITENTES, lo mismo que las personas que actGan en su
nombre, tienen la" facultad, capacidad y el derecho legal de celebrar y cumplir con todas y
cada una de las obligaciones del presente Contrato. Adicionalmente, no requiere ningtin
consentimiénto, orden, licencia o autorizacién, radicacion o registro, notificacion u otro acto de
ninguna autoridad gubernamental o de ninguna otra persona en relaciéon con la celebracion
del presente Contrato y su ejecucion.

4.4. ACCIONES LEGALES, DEMANDAS Y PROCESOS: Los FIDEICOMITENTES declaran
que no ha sido notificados de litigios, investigaciones, demandas o procedimientos
administrativos,‘ que puedan afectar el cumplimiento de sus obligaciones en desarrolio del
presente CONTRATO. |

4.5. CUMPLIMIENTO DE CONTRATOS: Los FIDEICOMITENTES declaran que a la fecha

- estan cumpliendo a cabalidad la totalidad de los contratos, obligaciones, acuerdos y otros

documentos que lo obliguen o que vinculen sus bienes. A 1a fecha, no ha ocurrido, ni continta
ningln incumplimiento y hard su mejor esfuerzo como un buen hombre de negocios para
evitar cualquier tipo de incumplimiento.

4.8. TRIBUTOS: Los FIDEICOMITENTES declaran que a su leal saber y entender, -han
‘pagado oportunamente y se encuentran al dia en sus obligaciones fiscales, parafiscales,

salarios y prestaciones laborales a que tienen derecho sus trabajadores segln la legislacion
laboral colombiana y que tiene constituidas todas las reservas y provisiones que
razonablemente se requieren para reflejar los riesgos derivados de sus negocios.

. SITUACION FINANCIERA: Los FIDEICOMITENTES declaran que a la fecha de firma del
presente CONTRATO no han ocurrido hechos que afecten su situacién financiera.
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4.8. PROPIEDAD: Los FIDEICOMITENTES declaran y garantizan que son propietarios y
titulares plenos de los activos que son transferidos por ellos a titulo de fiducia mercantil
irrevocable, y que los mismos se hallan libres de cualquier gravamen o limitacién de dominio
que afecte su utifizacion para los fines propios del objeto de! presente Contrato.

QUINTA. OBJETO DEL CONTRATO. Consiste en que:

1. ALIANZA como vocera del FIDEICOMISO mantenga la titularidad jﬁridica de los
bienes que se le transfieran a titulo de fiducia mercantil para la conformacién del
PATRIMONIO AUTONOMO, y de aquellos que en ejecucion del presente contrato le

sean transferidos posteriormente al mismo titulo, incluidas las mejoras que se realicen
por parte del FIDEICOMITENTE GERENTE.

2. Através del FIDEICOMISO y sobre el inmueble que lo conforma el FIDEICOMITENTE
GERENTE desarrolle el PROYECTO bajo su exclusiva y Unica responsabilidad
técnica, financiera juridica y administrativa.

3. ALIANZA reciba, administre e invierta los recursos que a titulo de fiducia mercantil
aporten el FIDEICOMITENTE GERENTE y los BENEFICIARIOS DE AREA, de
conformidad con lo establecido en el presente contrato.

4. ALIANZA entregue los reclirsos del FIDEICOMISO al:FIDEICOMITENTE GERENTE,
una- -vez-- ebtenldas CONDIC!ONES DE- GIRO, "en-‘la” medida que -dicho
F IDEICOMITENTE GERENTE efectue la sollmtud de giro-enlos térmmos del presente
contrato, debidamente aprobada-por-et INTERVENTOR.

5. Uha Vez términadas’las’obras-objéto’del’PROYECTO por parte del FlDElCOMITENTE
GERENTE y previamente incorporadas las mejoras al FIDEICOMISO, transfiera a los
BENEF!CIARIOS DE AREA, a titulo de beneficio fiduciario, las unidades inmobiliarias
respecto:de-las-cuales -adquirieron el beneficio, siempre y cuando se encuentren a paz 1

y a'salvo'por {odoconcepto-derivado del presérite contrato de Fiducia Mercantil y del
- Gontrate:dé vinculacion.

6. Entregue al BENEFICIARIO del FIDEICOMISO, los bienes y recursos que se
encuentren formando parte del FIDEICOMISO al momento de liquidarlo, una vez se
haya efectuado la transferencia de todas las unidades a los BENEFICIARIOS DE
AREA. '
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SEXTA. CONFORMACION DEL FIDEICOMISO. Para efectos de constituir el PATRIMONIO
AUTONOMO, cada uno de los FIDEICOMITENTES por el presente acto transfiere real y
materiaimente en favor de ALIANZA, la suma de un millén de pesos ($1.000.000.00) Moneda
Legal Colombiana, los cuales la fiduciaria declara recibidos a entera satisfaccion con destino
al FIDEICOMISO.

PARAGRAFO PRIMERO. Al PATRIMONIO AUTONOMO que por este documento se
constituye, ingresaran los bienes y recursos que con destino a él entreguen LOS
FIDEICOMITENTES, como también los recursos aportados por LOS BENEFICIARIOS DE
AREA y los rendimientos que produzcan los bienes que en su momento lo conformen.

PARAGRAFO SEGUNDO: Adicionalmente, el Patrimonio Auténomo que pbr este acto se
constituye se vera incrementado con el bien inmueble en el cual se desarrollara el proyecto. La
transferencia de dicho inmueble al FIDEICOMISO, debidamente inscrita en ef folio de matricula
inmobiliaria correspondiente sera requisito indispensable para alcanzar las CONDICIONES DE
GIRO establecidas en el presente contrato.

SEPTIMA. PATRIMONIO AUTONOMO: Para todos los efectos legales, con los bienes
transferidos en virtud de la celebracién del presente contrato, se conforma un patrimonio
autdnomo denominado FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1, el cual estara afecto a la finalidad
contemplada en ei objeto establecido en la clausula quinta anterior, segun las instrucciones
que impartan por escrito LOS FIDEICOMITENTES dentro de los limites del mismo, y dichos
bienes se mantendran separados del resto de los activos de LA FIDUCIARIA y de los que
pertenezcan a ofros patrimonios auténomos. Los bienes que conforman el PATRIMONIO
AUTONOMO no forman parte de la garantia general de los acreedores de LA FIDUCIARIA ni
de LOS FIDEICOMITENTES, y sdlo se destinaran al cumplimiento de las obligaciones
contraidas en el cumplimiento de la finalidad perseguida con este contrato, de conformidad
con lo establecido en los articulos 1227, 1233 y 1238 del Cédigo de Comercio.

OCTAVA- SANEAMIENTO POR EVICCION Y VICIOS REDHIBITORIOS. LOS
FIDEICOMITENTES se obligan al saneamiento para el caso de eviccidn y vicios redhibitorios
en los términos de ley, respecto de los inmuebles que ingresen al FIDEICOMISO, obligacion
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que hacen extensiva no sélo hacia ALIANZA, sino tamb|en frente a terceros a quienes ésta
transfiera los inmuebles o sus desmembraciones, haciendo suyas LOS FIDEICOMITENTES
dichas obligaciones. Desde ahora se entiende que L.OS FIDEICOMITENTES han autorizado a
ALIANZA para hacer constar esta cldusula en el texto del documento por el que se llegue a

transferir a cualquier titulo la propiedad de los bienes fideicomitidos.

PARAGRAFO: LOS FIDEICOMITENTES se obligan a responder por las mejoras que se
efectlien en los inmuebles fideicomitidos ante ALIANZA y ante terceros, de tal manera que ,
ALIANZA y EL FIDEICOMISO quedan exonerados de toda responsabilidad por cualquier acto o
hecho que se relacione con dichas mejoras. Esta estipulacion deberé constar en el texto del
- documento por el que se llegue a transferir a titulo de beneficio de los bienes fideicomitidos.

NOVENA- CUSTODIA Y TENENCIA DE LOS BIENES: Una vez sean transferidos los bienes
inmuebles con los cuales se ha de incrementar el Patrimonio Auténomo que por este acto se
constituye, el FIDEICOMITENTE GERENTE conservar4 la custodia y la tenencia material de
los mismos. Se entendera por lo anterior, que mediante la suscripcion del presente contrato, el
FIDEICOMITENTE GERENTE instruye a ALIANZA para que le entregue la custodia y
tenencia de los bienes inmdebles que ingresen al FIDEICOMISO, a titulo de Comodato
Gratuito y Precario, como consta a continuacion:

9.1. CONSTITUCION DEL 'COMODATO. ALIANZA, debidamente instruida para tal efecto, y en
calidad de COMODANTE, entregard a titulo de Comodato Precario a favor del
FIDEICOMITENTE GERENTE, en calidad de COMODATARIO y éste recibira al mismo titulo,
los bienes muebles o inmuebles que se transferiran por acto postenor y con los cuales sea
incrementado el FIDEICOMISO de conformidad con lo establecido en este contrato. El
comodato ‘se regira por lo determmado en la presente clausula y en lo no contemplado en ella
por las normas que lo regulen. | - ‘

9.2 OBLIGACIONES DEL COMODATARIO:

1. No darle uso diferente al actual, al bien objeto de comodato, ni cederlo a cualquier titulo o
entregarlo en arrendamiento sin la autorizacién escrita de EL COMODANTE, renunciando a
cualquier derecho que sobre este punto exista a su favor.
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2. Notificar a ALIANZA de cualquier hecho que pueda atentar contra su derecho de dominio
o libre disfrute de Ia'tenencia por parte de cualquier tercero.

3. Entregar a ALIANZA el bien junto con las mejoras efectuadas en él sin derecho 2 retencion
o0 reclamacioén de perjuicios. Esta obligacion sera exigible desde el dia sexto calendario
siguiente al envio de la comunicacion de peticién de entrega de los bienes efectuada por
ALIANZA. Para estos efectos sera prueba suficiente la copia sellada por Telecom o por
cualquier entidad que preste el servicio de telegrama o de correo certificado, mediante el
cual se haga el referido el requerimiento.

4. Permitir que ALIANZA o el funcionario designado por ella, inspeccione en cualquier
momento el estado en que se encuentran los bienes objeto de comodato.

9.3. RESPONSABILIDAD DEL COMODATARIO. Respondera hasta por la culpa levisima en
el uso que dé a los bienes objeto de comodato, ante ALIANZA, ante EL FIDEICOMISO, ante

los BENEFICIARIOS DE AREA y ante terceros, por los darios o perjuicios que puedan derivarse

del descuido en la custodia o el mal uso que a dichos inmuebles se les dé.

9.4. TERMINACION. ALIANZA podra en cualquier momento dar por terminado el presente

- contrato de comodato, y revocar la custodia Yy tenencia que ostenta el COMODATARIO, con

solo requerirlo por escrito. En el evento de la revocatoria antes mencionada, EL
COMODATARIO, se compromete a entregar el bien, junto con las mejoras efectuadas en é,
sin derecho a retencion o reclamacion de perjuicios alguna, el sexto (6) dia calendario
siguiente a la fecha de envio de ia comunicacién escrita en que se le solicite formalmente [a
entrega. Esta obliga{cién sera exigible por via ejecutiva con Ia sola presentacion de este
contrato y copia de la comunicacion enviada a al COMODATARIO por medio de la cual se le
solicita la restitucién de la tenencia, En todo caso, EL COMODATARIO debera cancelar a
titulo de multa al FIDEICOMISO cuatro (4) salarios minimos legales mensuales legales
vigentes por cada dia de mora en la restitucion del inmueble, sin perjuicio del cobro de los
perjuicios que se causen por dicha mora.

9.5. DURACION DEL CONTRATO DE COMODATO: E| contrato de comodato, tendra una

duracion maxima igual ala duracion del presente contrato de fiducia mercantil.

DECIMA. DESARROLLO DEL PROYECTO: El PROYECTO sera desarrollado mediante dos
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periodos uno preoperativo y uno operativo, cuyas finalidades se indican a continuacion: -

PERIODO PREOPERATIVO: Tiene por finalidad obtener las CONDICIONES DE GIRO, lo
cual comprende la elaboracién de los disefios y estudios técnicos y financieros, y la
celebracion de todos los actos juridicos necesarios para la obtencién de recursos dirigidos a
la realizacién de EL. PROYECTO y a la promocién del mismo a través de la celebracion de
encargos fiduciarios de inversién con destinacién especifica constituidos por terceros
interesados en vincularse al proyecto como BENEFICIARIOS DE AREA de una o mas
unidades inmobiliarias resultantes del PROYECTO.

Para tener por obtenidas las CONDICIONES DE GIRO, sera necesario:
s La entrega a ALIANZA de la constancia de radicacién ante la autoridad distrital 0~~~

municipal competente, de todos los documentos necesarios para llevar a cabo
actividades de anuncio y enajenacién de las unidades de vivienda resultantes del -
PROYECTO. ‘

‘e La existencia y entrega de diez (10) contratos de encargo de inversion que
correspondan al setenta por ciento (70%) del total de unidades inmobiliarias del
PROYECTO, y sus correspondientes contratos de vinculacion debidamente suscritos
por las partes y con todos los documentos soportes de la informacion que contienen.
El referido porcentaje ha sido establecido por el FIDEICOMITENTE GERENTE, quien
declara que el mismo no compromete la viabilidad del PROYECTO.

o La existencia y entrega a ALIANZA de la licencia de construccion ejecutoriada del
PROYECTO, el flujo de caja y el presupuesto de obra. '

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

 La aprobacién de un crédito por parte de una entidad vigilada por la Superintendencia

Financiera de Colombia, si de acuerdo con la planeacion financiera del PROYECTO, ~
dicho crédito se requiere.

o La presentacién a ALIANZA de las polizas expedidas por una compafiia aseguradora
vigilada por la Superintendencia Financiera, constituidas por el FIDEICOMITENTE
GERENTE, por los amparos de todo riesgo en construccién.
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e La entrega a ALIANZA de la constancia de presentacién de la declaracién del
impuesto de delineacion urbana y su correspondiente pago por parte del titular de la
licencia de construccion o de quien de acuerdo con la normatividad local aplicable sea
el sujeto pasivo de dicho impuesto, segin sea el caso.

e La transferencia real y efectiva del bien inmueble en el cual se desarrollara el
PROYECTO, previo estudio de titulos con concepto favorable del abogado que lo
realice, en el que conste que la tradicién del inmueble es juridicamente viable para el
desarrollo del PROYECTO, y que sobre el mismo no pesan gravamenes o
limitaciones que puedan afectar dicho desarrolio.

El téermino para la culminacion del periodo pre-operativo es de dobe (12) meses, los cuales se
contaran a partir de |a firma del presente documento. Dichos términos podran ser prorrogados
por una sola vez y por el mismo tiempo automaticamente. Vencido el plazo sin que se haya
cumplido con los requisitos - anteriores, se restituirdn los recursos entregados por los
BENEFICIARIOS DE AREA, que previamente hayan suscrito encargos fiduciarios de
inversion y sus correspondientes cartas de instrucciones con respecto a una unidad
inmobiliaria resultante del PROYECTO, vy se procedera de la forma establecida mas
adelante, en la clausula relativa a la fiquidacién anticipada del PATRIMONIO AUTONOMO.

PERIODO OPERATIVO: Se inicia a partir del dia siguiente a la fecha en que se hayan
obtenido las CONDICIONES DE GIRO.-¥ & D1 - ¥ %

A partir de la iniciacion de este periodo, ALIANZA pondra los recursos del FIDEICOMISO, a
disposicion del FIDEICOMITENTE GERENTE, para la cancelacion de la totalidad de los
costos del PROYECTO, cuya solicitud de giro deberd constar por escrito suscrito por el
FIDEICOMITENTE GERENTE, previo visto bueno del INTERVENTOR. Los recursos seran
entregados al FIDEICOMITENTE GERENTE o a los terceros que éste indique, en un plazo de
tres (3) dias habiles siguientes a la fecha de radicacion de la solicitud en ALIANZA, siempre y
cuando se hayan cumplido las condiciones de giro establecidas en el presente contrato, y en
todo caso no antes de los quince (15) dias siguientes a la radicacién de los documentos
~ necesarios para anunciar y/o desarrollar las actividades de enajenacion de las unldades
inmobiliarias resultantes del PROYECTO, ante la autoridad competente.
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Los giros referidos, se entienden realizados por ALIANZA por cuenta de EL
FIDEICOMITENTE, de alli, que sea este dltimo en su calidad de pagador, el tnico

responsable de realizar la respectiva retencion en la fuente segin normas legales vigentes.

El término para la culminacién del periodo operativo es de doce (12) meses contados a partir
de la fecha de obtencion de las CONDICIONES DE GIRO. Estas fechas deberan aparécer en
los contratos de vinculacidn suscritos por los BENEFICIARIOS DE AREA.

DECIMA PRIMERA. OBLIGACIONES DEL FIDEICOMITENTE GERENTE DEL PROYECTO.
Ademas de las establecidas en otras clausulas del presente contrato, son en general las
establecidas en el Decreto 2090 de 1989, por el cual se aprueba el reglamento de honorarios
para-ios trabajos de arquitectura, y en particular las siguientes: ‘

11.1 OBLIGACIONES GENERALES:

1. Llévaria‘dabo'por sirierita'y fiesgoaitravés:del-FIDEICOMISO, todas las gestiones y
actividades:necesarias-para-construir y-desar;olla'r el PROYECTO y cumplir con sus
‘obligaciones frenté a los'BENEFIGIARIOS DE AREA.

2. Asegurar la calidad de la construccién, el cumplimiento de las especificaciones y
requerimientos técnicos, y el normal desarrollo de los periodos proyectados para el
desarrpllo del PROYECTO.

3. Entregar con cinco (5) dias habiles de antelacion las minutas de los documentos que

legalmente ALIANZA deba firmar en desarrollo de este contrato en su condicién de
propiefaria fiduciaria de los bienes inmuebles sobre los que se ejecuta el PROYECTO.

‘4. ‘Responder frente a ALIANZA por la recopilacién y recepcién de toda Ia informacion
necesaria para lograr obtener la informacion sobre conocimiento del cliente de las
personas que van a vincularse al PROYECTO, de acuerdo con la reglamentacién
-expedida por la Superintendencia Financiera.

5. Garantizar que la construccién del PROYECTO esté amparada por una péliza por el
amparo de todo riesgo constructor. Dicha pdliza tendra como beneficiario del amparo
al FIDEICOMISO. . . ‘

6. Solicitar a ALIANZA autorizacion previa escrita, en el evento que pretenda por si o por
interpuesta :persona, hacer uso de avisos, o cualquier otro medio publicitario

LN
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relacionado con el PROYECTO a desarrollarse en el inmueble fideicomitido, cuando
de algin modo se mencione en ellos a ALIANZA. EI FIDEICOMITENTE GERENTE se
obliga a abstenerse de utilizar medios publicitarios en los que mencione a ALIANZA y
que no sean previamente autorizados por LA FIDUCIARIA.
Suministrar mensualmente a ALIANZA Yy a los BENEFICIARIOS DE AREA un reporte
sobre el avance de obra, el estado del PROYECTO, el cambio en las condiciones de

_los contratos de vinculacién con los adquirentes y/o cualquier otra informacién o

10.

11.

12

13.

14.

'puevd’a'_.; generar frente a los. BENEFI.C!ARIQS,?,DEt,rABE/\*:;fgjf:e«r;}t_e‘ﬁa

circunstancia que afecte o modifique los términos del presente contrato. .
Reportar mensualmente por escrito a ALIANZA las mejo;as, y su valor, que se
ejecuten en los inmuebles del FIDEICOMISO, mediante escrito firmado por. el
representante legal y revisor fiscal del F IDEICOMITENTE GERENTE.

- Autorizar a ALIANZA Ila constitucion de Hipoteca sobre los bienes del PATRIMONIO

AUTONOMO para respaldar obligaciones de este, y/o suscribir los titulos valores a
que haya lugar, asi como para constituir las servidumbres legalmente requeridas.
Simultaneamente, con el momento en que ALIANZA proceda a transferir las unidades
resultantes del proyecto a los. BENEFICIARIOS DE AREA, gl IDEICOMITENTE
GERENIE=.sd¢b._e._.!f._a'.,;adelantatf:‘,.to_das;,_las\. gestiones. necesarias -conel:fin:
inmUebleff”é'obré_V'el.;‘cu“al;_ase‘._.;desa(ggjlg

deslah ipoteéa— enw
lo-establecido en- el

hipotecaria;..y.ifrefite: a; ualg

| omision::de: esta;«obligacién y:
manteniendo: en. todc-momehto iridemn

FEIDEICOMISO por dicho.

concepto:.”

Ejercer la custodia y tenencia de los bienes inmuebles del FIDEICOMISO y las demas
actuaciones inherentes a Ja administracion de los bienes vinculados al mismo. '

- Oponerse a toda medida preventiva © ejecutiva tomada contra los bienes del

FIDEICOMISO o por obligaciones que los afecten, en el caso de que ALIANZA no Ib
hiciere previamente. , . :

Velar por el correcto y oportuno cumplimiento de las obligaciones de los contratistas y
subcontratistas que intervengan en el desarrolio del PROYECTO.
Lievar el control de ingresos, gastos, cuentas por pégar, proveedores, aportes por
cobrar a los BENEFICIARIOS DE AREA y en general toda la informacién financiera



‘del PROYECTO, incluido un control de la contabilidad del mismo, por no ser esta una
actividad del FIDEICOMISO.

15 Certificar de manera mensual la declaracién y el pago ante la autoridad administrativa
competente, de las retenciones practicadas producto de los giros ordenados en
desarrollo del objeto del presente contrato. Dicha certificacion debera estar suscrita
por el Representante Legal det FIDEICOMITENTE GERENTE y su Revisor Fiscal.

11.2. OBLIGACIONES DEL FIDEICOMITENTE GERENTE 'EN EL PERIODO
- PREOPERATIVO: |

1. Definir las especificaciones, disefios, y demas caracteristicas del PROYECTO e
informarlas a los BENEFICIARIOS DE AREA. '
2 Radicar ante las autoridades competentes la totalidad de los documentos que se

requieran para obtener el permiso correspondiente para anunciar y/o desarrollar las
actividades de enajenacion de las unidades inmobiliarias resultantes del PROYECTO,
ante la autoridad competente. '

3. Promover.la transferencia de las unidades de EL PROYECTO a través de los
contratos ‘de encargo fiduciario de inversién y sus 'correspondiéntes cartas de:
instrucciones y contratos de vinculacién. | '

11.3. OBLIGACIONES DEL FIDEICOMlTENTE GERENTE EN EL PERIODO OPERATIVO:

1. Elaborar bajo su exclusiva responsablhdad frente a los aspectos técnicos y jurldlcos el.
reglamento de propiedad horizontal o la constitucion de urbanizacién segun sea el
caso, las escrituras de servidumbre, Y las escrituras publicas de loteo ©
fraccionamiento necesarias para desarrollar e PROYECTO, que legaimente deban ser
suscritas por ALIANZA en su condicién de propietaria fiduciaria det predio sobre el
cual éste se desarrolla.

2. Coordinar la presentacién, tramite, prorrateo y subrogacion de los créditos individuales
que otorguen las entidades financieras vigiladas por la Superintendencia Financiera que )
financien el proyecto, respecto de los BENEFICIARIOS DE AREA que se lo soliciten.

3. ‘Destinar los reclirso§“éntregados-al +FIDEICOMISO -por. los- BENEFICIARIOS DE

~AREA:exclusivamente’a cubrir los costos totales del PROYECTO.
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4. Establecer un procedimiento para la realizacién de las reformas que cada uno de LOS
BENEFICIARIOS DE AREA pretenda introducir por su cuenta, a la unidad o unidades
a las que se vincularon. Este debera minimo contener el proceso de aprobacion, el
plazo en el cual éstas deberan ejecutarse y la forma de pago. |

5. Efectuar Ia‘entrega definitiva, conforme con las especificaciones ofrecidas e\rfz los
contratos individuales, de las unidades inmobiliarias a los BENEFICIARIOS DE AREA,
en cumplimiento de sus obligaciones para con estos, asi como las obras de
urbanismo, las zonas de cesion y los servicios pUblicos.

6. Entregar conforme con las especificaciones ofrecidas, en cumplimiento de sus
obligaciones, los bienes comunes de uso y goce general al administrador definitivo, a
més tardar cuando se haya terminado la construccién y transferido a' los
BENEFICIARIO_S DE AREA un nimero de unidades privadas que represente por lo
menos el cincuenta y uno (51%) por ciento de los coeficientes de copropiedad.

7. Gestionar y obtener las acometidas e instalacidén de servicios publicos domiciliarios
para el PROYECTO.

8. Teniendo en. cuenta. que sera-.el FIDEICOMIENTE «GERENTE ...quien.-mansje la
cartera-dél- PROYECTO-y’no-ALIANZA,. .dicho:FIDEICOMITENTE. GERENTE debera
remitir a ALIANZA ‘por:cada: -unidad-tinmobiliaria:zque: se..deba:;escriturar -a los;
BENEFICIARIOS DE'AREA, el: paz;-fyvgls;almq;gmmqsppndiente-:'a';jz:!os‘-.-‘ap?oﬂé‘ﬁ-‘:éfectua‘dos;;:
por el correspondiente BENEFICIARIO-DE-AREA:;

8. Mensualmente, entregar a ALIANZA el reporte de mejoras efectuadas en los bienes
del FIDEICOMISO dentro de los tres (3) dias habiles siguientes al cierre de cada mes,
con el fin de legalizar los antlmpos entregados al GERENTE en el evento que dlChOS.
anticipos hayan sido realizados. - }

10. Previo a la liquidacion del FIDEICOMISO entregar ala FIDUCIARIA los certifcédos
de libertad y tradicion de los inmuebles que integren el FIDEICOMISO para dicho
momento.

DECIMA SEGUNDA. INSTRUCCIONES: En desarrollo‘del presente contrato ALIANZA seguira

las enunciadas en el texto de este contrato, y las que se enumeran a continuacién; {

1. Suscribir la documentacion y solicitudes de tramites que legalmente le correspondad en
Su condicién de propietario fiduciario, y que se requieran para el desarrolio del
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PROYECTO, en los casos en que el FIDEICOMITENTE GERENTE no pueda suscribirios

directamente, segun lo establecido en el decreto 1469 de 2010 que derogd parcialmente
el Decreto 564 del 2006, excepto los articulos 122 a 131 o la normatividad que se
encuentre vigente expedida por el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial
o la autoridad competente, y demas que las modifiquen o adicionen.

. Otorgar fa escritura o escrituras piblicas mediante las cuales se constituya, keforme,
amplie o modifique el alcance del régimen de propiedad horizontal del PROYECTO.

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

. Llevar una contabilidad del FIDEICOMISO separada de la Sociedad Fiduciaria, de
conformidad con lo establecido en las normas establecidas en la Circular Externa 100 de
1995 expedida por la Superintendencia Financiera de Colombia, los Principios de
Contabilidad Generalmente Aceptados en Colombia segin el decreto 2649 de 1993 y
demas normas que la modifiquen o complementen; dicha informacion con los soportes
que se requieran para registrarlos de acuerdo al objeto del presente contrato debera
entregarlos de manera obligatoria quien ostente la calidad de FIDEICOMITENTE
GERENTE a ALIANZA de manera oportuna , adecuada y completa: con el fin de que se
puedan contabilizar. ALIANZA NO tendra responsabilidad si estos no son entregados a la
FIDUCIARIA cuando sean requeridos, de acuerdo con las operaciohes que se realicen en
desarrollo del FIDEICOMISO. |

. Otorgar-las-escrituras mediante-las- cuales se. transfiera-a titulo de beneficio en fiducia
mercantil a favor de lo FICIARIOS: »D AREA;:las" unudades inmobiliarias del
PROYECTO' que’ Ies éonespondan, pre\ha conﬁrmac:éh'del cumphmlento de los requisitos

contenidos en. el contrato -de vinculacion que se: suscriba

. Otorgar las escnturas medlante la cual se efectiie la segregacion y entrega de las zonas
de cesién. La minuta de dicha escritura deberé ser elaborada por el FIDEICOMITENTE
GERENTE, previa la obtencién de la licencia de urbanismo. '

. Constituir como vocera del FIDEICOMISO y sobre los inmuebles que lo conforman,
hipoteca a la entidad bancaria que para el efecto indique | el FIDEICOMITENTE
GERENTE, a fin de garantizar con dicho bien el crédito constructor que éste Ultimo
obtenga para el desarrolio del PROYECTO.

. Recibir con destino al FIDEICOMISO los recursos provenientes del crédito referido en el
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numeral 7. anterior, y registrar dicho ingreso dentro de la contabilidad del Patrimonio
Autoénomo. - '
Una vez cumplidas las condiciones de giro, entregar al FIDEICOMITENTE GERENTE los
recursos provenienfes del crédito constructor. Tales anticipos seran legalizados con el
reporte mensual de los costos de las mejoras adelantadas por el FIDEICOMITENTE
GERENTE sobre el bien fideicomitido, | |
Recibir los recursos entregados al FIDEICOMISO por los BENEFICIARIOS DE AREA,
quienes los entregaran de acuerdo a los planes establecidos en el contrato de encargo
fiduciario de inversion y las correspondientes cartas de instrucciones suscritos por ellos,
asi como en el contrato de vinculacion correspondiente, para que la fiduciaria aplique al .
BENEFICIARIO DE AREA incumplido el procedimiento definido en el encargo fiduciario
que ha firmado y en el contrato de vinculacion, se requerira la solicitud por escrito de EL
FIDEICOMITENTE GERENTE. No obstante lo anterior, ALIANZA se reserva el derecho a
aplicar al BENEFICIARIO DE AREA incumplido el procedimiento en mencién,»sin la
autorizacion de EL FIDEICOMITENTE GERENTE, cuando lo estime conveniente.

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

1.

ostente la calidad de. FIDEICOMITE TEGERENTEPafata'esefems |

Ejercer las acciones o proboner las exceﬁc.:iiahﬂe"s‘- Iégalés,mi'rﬂ\h”erentes,a su calidad 6e
propietario fiduciario, respecto de los bienes del PATRIMONIO AUTONOMO, en cuar{to
sea informada por el FIDEICOMITENTE GERENTE de los hechos que originen ‘la
exigencia de tal ejercicio. Queda entendido que el ejercicio de dichas -acciones o
excepciones estd supeditado a la informacion que sobre los hechos que los haga
necesarios le proporcione el FIDEICOMITENTE GERENTE, quien es por lo tanto
responsables de los perjuicios que se causen con la omision en proporcionar ja
informacion. ' ‘
Rendir cuentas comprobadas de sy gestion cada seis (6) meses contados a partir de la
celebracion del presente contrato. Dicha rendicién de cuentas debera ser presentada y
enviada al correo electrénico suministrado por el FIDEICOMITENTE GERENTE y
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BENEFICIARIO en el presente contrato, dentro de los quince (15) dias habiles siguientes
a la fecha del corte que se esté informando, de conformidad con lo establecido en la
Gircular Externa 046 de 2008 de la Superintendencia Financiera. Si la FIDUCIARIA no

recibe reparo alguno a la rendicién de cuentas presentada, dentro de los diez (10) dias |

habiles siguientes a la fecha de envid, esta se entendera aprobada por los destinatarios
de las mismas.

_ Rendir cuentas comprobadas de su gestion cada seis (6) meses contados a partir de la
celebracién del presente contrato a los BENEFICIARIOS DE AREA, respecto de la unidad
o unidades a las cuales se hayan vinculado. Dicha rendicion de cuentas deberé ser
persentada y enviada al correo electronico suministrado por el BENEFICIARIO DE AREA,
en el contrato de vinculacién, dentro de los quince (15) diaé habiles siguientes a la fecha
de corte que se estd informando. Si la FIDUCIARIA no recibe reparo alguno a la rendicién
de cuentas presentada, dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la fecha de envio,
esta se entendera aprobada por los destinatarios de las mismas,

. Pedir instrucciones al FIDEICOMITENTE GER_ENTE cuando en la ejecucion del contrato
se presentaren hechos sobrevinientes e imprevistos, que impidan el cumplimiento de sus
obligaciones contractuales. Cuando la FIDUCIARIA haga uso de esta facultad quedaran

en suspenso todas las obligaciones relacionadas con el asunto consultado hasta la fecha
en la cual se produzca la respuesta por parte del FIDEICOMITENTE GERENTE, sin que

pueda imputérsele por este hecho responsabilidad alguna a la FIDUCIARIA

_ Pedir instrucciones a la Superintendencia Financiera cuando se tengan fundadas dudas
sobre la naturaleza y alcance de sus facultades y obligaciones o cuando deba apartarse
de las autorizaciones contenidas en este contrato, 0 cuando las circunstancias asi lo

exijan. En el evento en que la FIDUCIARIA haga uso de esta facultad, quedaran en .

suspenso sus obligaciones relacionadas con el asunto consultado hasta la fecha en la
cual se obtenga la correspondlente respuesta, sin que por ello pueda imputarsele
responsabitidad alguna ala FIDUCIARIA. '

_ Informar al FIDEICOMITENTE GERENTE las circunstancias que surjan al momento de la
ejecucion de! contrato y que sean conocidas por ella, que puedan incidir de manera
desfavorable en el desarrolio del objeto del presente contrato de fiducia mercantil, con
| independencia de la ejecucién del PROYECTO.

. Invertir, durante el periodo operativo las sumas de dinero del FIDEICOMISO en la

Carteras Colectivas administradas por ALIANZA, cuyos reglamentos han sido entregados

-

(@
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por la FIDUCIARIA. .

9. Mantener los bienes del PATRIMONIO AUTONOMO separados de los suyos y de los que
corres_pondén a otros negocios fiduciarios. 5 , L _ '

10. Llevar una contabilidad separad_a de este negocio, de conformidad con las disposiciones
normativas que regulan la materia, en especial, lo establecido en.la Circular Externa 100
de 1995 de la Superintendencia Financiera de Colombia, y demas normas que la
modifiquen, adicionen o complementen. : _

11. Presentar al FIDEICOMITENTE GERENTE un informe de Movimiento de recaudos de los
récursos entregados por los BENEFICIARIOS DE AREA semanalmente en un archivo de
Excel . : : ! o

12 Présentar al FIDEICOMITENTE GERENTE un informe semanal de saldos en cada uno
de los encargos constituidos por los encargantes en el periodo pf‘eoperativo en un archivo
de Excel, | R o | o

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

14. Las demas Que se consignen en el presente contrato o en Ia ley.

DECIMA CUARTA. DERECHOS DE ALIANZA: Ademas de los' ya relacionados en el texto
del contrato, y en la ley: ‘

1. Cobrar la comision fiduciaria establecida a su favor.

2. Descontar automaticamente de los recursos ﬁdeicomitidos, todos los costos, gastos' y
pagos, necesarios para el cumblimiento del objeto del presenfe contrato y los que se
generen por su constitucion, ejecucion, desarrollo y disolucién o liquidacién, sean ellos de
‘or'igen contractual o Iegal,. al igual que su remuneracion, ]

3. Solicitar modificaciones, aclaraciones o adiciones a los textos del reglamento de propiedad‘

horizontal y en general a las minutas y documentos legales que le sean enviados para su
firma. |

- 4. Oponerse cuando asi lo considere, a la solicitud de suscripcién y de realizacién de

peticiones legales ante las autoridades competentes cuando la ley permita su tramite pér
parte del FIDEICOMITENTE GERENTE. . - - ‘

DECIMA QUINTA. OBLIGACIONES DE LOS FIDEICOMITENTES: Ademés de las generales
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establecidas en otras clausulas del presente contrato y aquelias derivadas de su objeto, son
obligaciones las siguientes:

1. Salir al saneamiento por eviccién del inmueble fideicomitido, de vicios redhibitorios frente a
las construcciones realizadas en desarrollo del PROYECTO, y asumir las obligaciones de
constructor frente a los BENEFICIARIOS DE AREA, a ALIANZA y a terceros.

2. Entrégar previamente a ALIANZA, los documentos necesarios para que se realice un
estudio de titulos sobre los inmuebles que deban incrementar el FIDEICOMISO;

3. Asumir el pago de los honorarios del abogado que realice el estudio de titulos de los
inmuebles que deban incrementar el FIDEICOMISO.

4. Mantener indemne a la FIDUCIARIA frente a las reclamaciones judiciales, admlmstratwas
y de cualquier otra naturaleza que sean presentadas en contra de la FIDUCIARIA
directamente o como vocera del PATRIMONIO AUTONOMO, derivadas de la promocién,
comercializacion, construccion, gerencia, transferencias, constitucion y levantamiento de
gravamenes hipotecarios sobre los bienes fideicomitidos y demas aspectos del
PROYECTO, incluido el otorgamiento de la licencia de construccion. Igualmente LOS
FIDEICOMITENTES se obligan a asumir todos los costos y gastos'que se generen para
atender las reclamaciones presentadas en contra de la FIDUCIARIA, y a sustituir aAla
FIDUCIARIA o al FIDEICOMISO econdmica y procesalmente en todos los aspectos
relacionados con el asunto. | '

5. Suministrar oportunamente a ALIANZA las sumas de dinero que ésta le solicite por escrito

y en lo posible con un término de antelacion no menor de cinco (5) dias habiles, para i

pagar la totalidad de las obligaciones que contraiga el PATRIMONIO AUTONOMO, para
sufragar todos los costos en los cuales se incurran y en general para el cumplimiento de sus
gestiones. El no suministro oportuno del dinero liberara a ALIANZA de cualquier
responsabilidad que por esta razén pueda causarse al PROYECTO, a LOS
BENEFICIARIOS DE AREA y a terceros.-

8. Prestar su colaboracién a ALIANZA -para la realizacion del fin establecido en este

contrato.

7. Pagar por su cuenta la totalidad de los impuestos, tasas y contribuciones, que se causen ‘

por la celebracion, ejecucion y liquidacién del presente contrato.
8. En el evento de tomar un crédito hipotecario, pagar las pélizas que sean exigidas por los
bancos como requisito del crédito hipotecario.
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9. Declarar y pagar el impuesto predial que se genere sobre todos y cada unc de los
inmuebles fideicomitidos, hasta el momento en que cada uno de ellos sea transferido a los
BENEFICIARIOS DE AREA., : ,

10. Informar por escrito a ALIANZA dentro de los quince (15) dias habiles siguientes, cada
vez que se modifiquen o cambien los datos correspondientes a direccion, domicilio,
teléfono, fax, ocupacién, profesion, oficio, razén social, representacion legal, lugar de
trabajo o residencia y en fin cualquier circunstancia que varie de las que report{en‘a la
firma del presente contrato, con base en lo dispuesto por las circulares emitidas por la
Superintendencia Financiera, sin perjuicio de Ia obligacién de suministrar los documentos
que deban ser entregados en virtud de actos y disposiciones legales o administrativas,
relacionados con la obligacién a que se hace referencia. Igualmente, se obliga a enviar
fotocopia del certificado de ingresos y retenciones, declaracién de renta, constancia de
honorarios o balance del Ultimo afio segun el caso, por cada afio de vigencia del presente
contrato, dentro de los quince (15) dias habiles siguientes a aquel en que dxchos
documentos sean expedidos o presentados. _

11. Las demas establecidas en este contrato y cualquner otra que se desprenda de la
naturaleza de su gestion, de acuerdo con las normas legales vigentes,

DECIMA SEXTA. BENEFICIARIOS DEL FIDEICOMISO: Son BENEFICIARIOS del presente
contrato los FIDEICOMITENTES en los mismos porcentajes de participacién en los derechos
fiduciarios derivados del FIDEICOMISO.

LOS FIDEICOMITENTES podran ceder la totalidad o parte de los derechos y las obligaciones
correlativas a ellos que le corresponden en este contrato. Dicha cesion se efectuara mediante
documento privado suscrito por cedente Y cesionario, sera notificado y enviado a ALIANZA, en el
cual conste el nombre, direccion y teléfono del cedente y cesionario, la declaracisn por la cual el
cesuonano manifiesta y conoce el contrato de fiducia constitutivo del FIDEICOMISO, el estado
del mismo, y las obligaciones y derechos que adquiere en virtud de |a cesidn, todo ello para

efecto de los registros de ALIANZA, documento que como mlmmo debera cefiirse a lo prewsto
en este contrato.

ALIANZA, podra solicitar modificaciones, aclaraciones o adiciones al texto del acuerdo de
- cesidn, cuando considere gue con el mismo se afectan derechos de terceros de los contratantes"
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o de ALIANZA, asl mismo, podra objetar Ia vinculacién de cesionarios mediante comunicacion

escrita en dicho sentido dirigida al cedente, sin que para ello se requiera motivacién alguna.

Adicionalmente, en virtud de la cesién efectdada_en los términos anteriores, y como requisito
necesario para el registro de la misma en ALIANZA, el cesionario debera suscribir un pagaré con
espacios en blanco para que ALIANZA Io liene segun las instrucciones que el otorgante dara
y en las cuales se prevera que el valor del pagaré sera por concepto de comisiones
fiduciarias, costos y gastos a favor de ALIANZA, en desarrollo de! objeto del preéente contrato

DECIMA SEPTIMA. BENEFICIARIOS DE AREA O FIDEICOMITENTES B: Seran aquellas
personas que se vinculen al FIDEICOMISO mediante un contrato de vinculacién que
suscribiran con EL FIDEICOMITENTE GERENTE y ALIANZA, con el propésito de aportar
recursos al FIDEICOMISO y recibir por parte del FIDEICOMITENTE GERENTE determinadas
unidades inmobiliarias del PROYECTO, mediante la transferencia de las mismas a titulo de
beneficio fiduciario por parte de ALIANZA., Los BENEFICIARIOS DE AREA no contraen
obligacion alguna relacionada con el desarrollo del PROYECTO, no tendrén derechos ni
obligaciones derivados del presente contrato de Fiducia Mercantil, diferentes del derecho a
recibir la o las unidades inmobiliarias resultantes del PROYECTO y a suscribir la
correspondiente escritura publica de transferencia a titulo de beneficio fiduciario. La calidad
de BENEFICIARIO DE AREA solo se adquiere cuando efectivamente se haya suscrito el
contrato de vinculacién, y este haya sido aceptado por ALIANZA junto con todos los
documentos soportes del mismo. |

PARAGRAFO PRIMERO: Los recursos aportados por los BENEFICIARIOS DE AREA, seran
invertidos temporalmente en la Cartera Colectiva Abierta Alianza, mientras el PROYECTO se
encuentre en el periodo preoperativo. En los contratos de vinculacion suscritos debera
constar la manifestacion expresa del BENEFICIARIO DE AREA de conocer y aceptar el
presente contrato de Fiducia Mercantil.

PARAGRAFO SEGUNDO: Los BENEFICIARIOS DE AREA no tendran derecho ni
participacién alguna en la definicion del PROYECTO, ni en los excedentes del FIDEICOMISO,

DECIMA OCTAVA. EXCEDENTES: Los excedentes que puedan producir los bienes

‘®
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fideicomitidos o los que puedan resultar en el activo del FIDEICOMISO al momento de su
liquidacién, seran para 'EL BENEFICIARIO, después de pagar los pasivos, de levantar los
gravamenes que pesen sobre los bienes del FIDEICOMISO, y haber hecho las transferenmas
a que hubiere lugar a los BENEFICIARIOS DE AREA.

DECIMA NOVENA . RESPONSABILIDAD DE ALIANZA: Las obllgaclones de ALIANZA son de

medio y no de resultado Yy su responsabilidad se extiende hasta la cuipa leve.

Queda entendido que ALIANZA no contraera responsabilidad por:

» Los aspectos técnicos, financieros y juridicos requeridos para adelantar el PROYECTO,
tales como estudios técnicos y de factibilidad, presupuestos, flujo de caja,A licencias,
planos arquitectonicos, programacion general del ‘PROYECTO, pemmisos paré el
desamolio de las obras, estudios de suelos y recomendacnones de cnmentacnon a
manera enunciativa. ‘

o . Eldestino:fi nalaque-‘s_e;de-s-ar:los_ recurses recibideside los BENEEICIARIOS DE: AREA

‘una-vez séan.entregadas:al FIDEICOMITENTE GERENTE en.el periodo. operatnvo

» La comercializacién, promocién, construccién, gerencia, transferenmas interventorla
y demas aspectos del PROYECTO, pues no ostenta ninguna de dichas calldades ni
participa en manera alguna en el desarrollo del PROYECTO Y en consecuencia no es
responsable ni puede serlo en ninguno de los eventos previstos en este contrato, por
la terminacién, calidad, cantidad o valor de las unidades resultantes del mismo. |

» Caso fortuito, fuerza mayor, el hecho de un tercero o la violacién de deberes legalés 0

contractuales por parte del FIDEICOMITENTE GERENTE o los BENEFICIARIOS DE
AREA. :

Sin perjuicio del deber de diligencia y del cumplimiento de las obligaciones que ALIANZA
adquiere como vocera del FIDEICOMISO, queda entendido que la FIDUCIARIA no actuara en
desarrollo del presente contrato como asesor juridico, tributario, financiero, cambiario o de

. cualquier otra indole y por tanto no respondera por las consecuencias derivadas de las

decisiones que el FIDEICOMITENTE GERENTE o sus asesores tomen con respecto a
dichos aspectos.
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VIGESIMA. REMUNERACION DE ALIANZA: Como retribucién por sus servicios, ALIANZA
tendra derecho a titulo de comisién a'las siguientes sumas de dinero:

1. UN MILLON DE PESOS MONEDA CORRIENTE (Co1$1.000.000.00) por concepto de las

labores de estructuracién del FIDEICOMISO, pagadera a la firma de este contrato
- 2. Una comisién de administracién cobrada de la siguiente manera:

Desde el momento de la constitucion del FIDEICOMISO y hasta la fecha de
cumplimiento de las CONDICIONES DE GIRO, se cobrard una comision
equivalente a dos punto cinco (2.5) salarios minimos legales mensuales vigentes,
pagadera por mes o fraccién. |

Con posterioridad a la fecha de cumplimiento de las CONDICIONES DE GIRO se

" cobrara una comision correspondiente a TREINTA Y CINCO MILLONES DE

PESOS MONEDA CORRIENTE ($35.000.000.00) en doce (12) cuotas mensuales
de DOS MILLONES NOVECIENTOS DIECISIETE ML PESOS MONEDA
CORRIENTE ($2.917.000.00) cada una.

- En los siguientes eventos, ALIANZA tendra derecho a las siguientes sumas, a titulo de

remuneracion:

Pasado un (1) mes desde el momento del pago de la dltima cuota de comision
establecida para el periodo operativo, se cobrara una comisién equivalente a dos
(2) salarios minimos legales mensuales vigentes, pagaderos en forma mensual y
hasta la liquidacién del fideicomiso. ‘

Una suma equivalente a medio (1/2) salario minimo legal mensual vigente, por
cada contrato de cesién que hagan LOS FIDEICOMITENTES.

En el caso de que surjan en desarrolio del FIDEICOMISO agtuaciones que’
requieran la asistencia de funcionarios de ALIANZA, se cobrara la tarifa horas

/hombre de la siguiente forma: Presidente: Un (1) salarios minimos legales
mensuales vigentes, Vicepresidente: cerc punto siete (0.7) salarios minimos
legales mensuales vigentes, Gerente o Director de Negocios: cero punto cinco

.(0.5) salarios minimos legales mensuales vigentes. Esta remuneracién se causara
siempre y cuando la misma sea previamente acordada entre el FIDEICOMITENTE,

- GERENTE y ALIANZA.

En caso de llevar cartera y web inmobiliaria se cobrara una comisién mensual de
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trescientos mil pesos moneda corriente ($300.000.00).
* Cualquier gestion adicional no establecida en este contrato, sera cobrada de
manera. independiente, previa aceptacion de ALIANZA de las gestiones o
finalidades solicitadas y de las partes respecto de su remuneracion.

PARAGRAFO PRIMERO: ALIANZA podra abstenerse de realizar gestion alguna relacionada
con el desarrollo del presente contrato si al momento en que sea solicitada se esta en mora
en la cancelacién de la comision fiduciaria a que tiene derecho.

PARAGRAFO SEGUNDO: Estas comisiones generan-lVA de acuerdo con la normatividad
' vigente.

PARAGRAFO TERCERO: Por los recursos administrados a través de las Carteras Colectivas .
administradas por ALIANZA, se cobrarg Ia comisién establecida en el _reglamehto
correspondiente

PARAGRAFO CUARTO: Las comisiones expresadas en sumas‘ﬁjas seran ajustadas al 1° de
enero de cada afio, con base en el Indice de Precios al Consumidor certificado para el DANE
para el afio inmediatamente anterior. ' '

- PARAGRAFO QUINTO: La comisién fiduciaria sera pagada de manera solidaria por quien
ostente la calidad de FIDEICOMITENTE.

VIGESIMA PRIMERA. COSTOS Y GASTOS: Los costos y gastos necesarios para el
cumplimiento del objeto del presente contrato y los que se generen por su constitucion,
ejecucion, desarrollo y disolucién o liquidacidn, . sean ellos de origen contractual o legal, al
igual que la_remuneracién de la F'IDUCIARIA seran a cargo de los FIDEICOMITENTES,

quienes desde ya autorizan a Ia FIDUCIARIA para que sean descontados de los recursos del
FIDEICOMISO. |

Se considerars como costos y gastos del PATRIMONIO AUTONOMO, entre otros loé'
siguientes:
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1. La comisién fiduciaria. ‘ : -

2. Los gastos badcarios.

3. El pago de los tributos (impuestos, tasa y contribuciones de cualquier orden territorial o
administrativo) y otros gastos que se causen con ocasién de la celebracion, ejecucion,
terminacién y quuidacién de este contrato o de los actos y contratos en los cuales el
FIDEICOMISO debe participar, de acuerdo con la ley o lo pactado que le corresponda
asumir.

4. £i pago de honorarios para la proteccion de los bienes del FIDEICOMISO, asi como los
gastos en que deba incurrirse por razon de procesos judiciales en los cuales haya de
intervenir la FIDUCIARIA en defensa de los bienes del patrimonio auténomo.

5. El pago de las primas correspondientes a los seguros que deba incurrirse por razon de

pracesos judiciales en los cuales haya de intervenir la FIDUCIARIA en defensa de los
bienes del FIDEICOMISO.

6. El pago del valor de las multas o sanciones que llegaren a causarse derivadas del
desarrollo del contrato de fiducia mercantil. '

7. Los gastos de viaje y otros gastos razonables en que incurra la FIDUCIARIA con ocasion
del desarrolio de la gestién que le ha sido encomendada, cuando la cuantia exceda de
cinco (5) salarios minimos legales mensuales vigentes sera necesana la previa aprobacion -
de los FIDEICOMITENTES.

8. Los gastos de la revisoria fiscal por concepto de honorarios, cuando se requiera de su
dictamen sobre los estados financieros del FIDEICOMISO por solicitud de los
FIDEICOMITENTES, la Superintendencia Financiera o cualquier entidad administrativa a
judicial.

9. Los costos por la elaboracién de informes diferentes a los estipulados en el presente

contrato, los cuales seran definidos previamente entre los FIDEICOMITENTES y la
FIDUCIARIA con anterioridad a la elaboracion del respectivo informe.

10.Los gastos que ocasione la disolucién o liquidacién del patrimonio auténomo.

11.Todos aquellos gastos directos o indirectos que sean necesarios para el buen desarrolio

del objeto del contrato.

PARAGRAFO PRIMERO: La totalidad de los gastos e impuestos que ocasione la
transferencia de los bienes inmuebles para el posterior incremento al Patrimonio Auténomo, .
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de conformidad con lo establecido en el presente contrato, sera pagada, exclusiva y
excluyentemente, por los FIDEICOMITENTES.

PARAGRAFO SEGUNDO: La FIDUCIARIA no asume con recursos propios gastos, costos o
pagos derivados del presente contrato de fiducia mercantil,

PARAGRAFO TERCERO: En el evento en que no existan recursos en el FIDEICOMISO,
eétos costos y gastos seran pagados diréctamente por los FIDEICOMITENTES, quienes los
pagaran a la FIDUCIARIA con la sola demostracion sumaria de los mismos, dentro de los
cinco (5) dias habiles siguientes a la presentacion de Ia cuenta de cobro por parte de ésta, en
la direccidn que se encuentre en Sus registros. Las sumas derivadas de estos conceptos y las
de la remuneracion de Ia FIDUCIARIA, causaran intereses de mora, a razon de la tasa
comercial de mora mas aita que permita [a Ley. No obstante lo anterior, en los eventos en que
el gasto sea previsible, la FIDUCIARIA solicitara ios recursos a los FIDEICOMITENTES con
una antelacion de cinco (5) dias habiles. ' :

PARAGRAFO CUARTO: La certificacion suscrita por el Representante Legal de Ia
FIDUCIARIA y su Revisor Fiscal o Contador, en Ia que consten las Sumas adeudadas por los
FIDEICOMITENTES, prestara mérito ejecutivo para obtener el pago de las mismas.

PARAGRAFO QUINTO: Para garantizar el pago de Ia comisién fiduciaria, Los
FIDEICOMITENTES firman en favor de la FIDUCIARIA un pagaré en blanco con carta de
instrucciones, el cual sers diligenciado en el evento en que LOS FIDEICOM!TENT&S
incumplan el pago de las sumas adeudadés ala FIDUCIARIA. |

VIGESIMA SEGUNDA. DURACION: EI presente contratb tendra la duracién necesaria para

el desarrollo de su objeto, aplicando los plazos maximos establecidos para cada una de los
periodos.

VIGESIMA TERCERA. TERMIN’ACION: Acaecimiento de alguna de las causales previstas eh
el articulo 1240 de! Cddigo de Comercio, excepto las causales establecidas en los numerales
sexto (6°) y décimo primero (11°) del mismo. . _ .

1. Por la renuncia de ia FIDUCIARIA, cuando se den Ias causales del articulo 1232 del
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Cédigo de Comercio.

2. Podra darse por terminado este contrato en forma unilateral por parte de la FIDUCIARIA
previo aviso a los BENEFICIARIOS DE AREA en los siguientes casos:

e Por incumplimiento de LOS FIDEICOMITENTES a la obligacion de actualizar Ia
informacién a que se refiere el presente contrato de fiducia mercantil.

« Cuando se presente mora en el pago de la comisién fiduciaria por un periodo
consecutivo de dos (2) meses.

3. Pdr haberse hallado limitaciones, gravimenes o circunstancias, que de acuerdo al estudio de
titulos que se realice sobre el inmueble fideicomitido, no ofrezcan la seguridad juridica
necesaria para desarrollar el PROYECTO. |

4. Cuando se presente una insuficiencia de recursos que impida el pago de la comisién
fiduciaria y demas gastos del FIDEICOMISO por un periodo consecutivo de dos (2) meses.

5. Por solicitud de la FIDUCIARIA o LOS FIDEICOMITENTES, presentada a la otra con treinta

dias calendario de antelacién. En este evento LOS FIDEICOMITENTES deberan pagar a la .

FIDUCIARIA a titulo de indemnizacion el valor equivalente a tres (3) meses de comision

fiduciaria. ;

8. Por encontrarse LOS FIDEICOMITENTES incluidos en las listas para el Control de Lavado

de Activos, administradas por cualquier autoridad nacional o extranjera, tales como la Oficina de

Control de Activos en el Exterior (OFAC).

VIGESIMA CUARTA. LIQUIDACION ANTICIPADA DEL PATRIMONIO AUTONOMO. Si no
fuere posible iniciar la construccion del PROYECTO por cualquier circunstancia y fuere decidida '
por las partes la liquidacion anticipada del PATRIMONIO AUTONOMO, antes de alcanzadas las
CONDICIONES DE GIRO, a los FIDEICOMITENTES se le reintegraran las sumas de dinero que
haya aportado y los rendihientos que se hubieren generado, salvo la profrata respectiva sobre
los gastos efectuados con dichos recursos que hayan sido autorizados y los previamente
efectuados. Asf mismo se reintegrara el inmueble de! FIDEICOMISO a los FIDEICOMITENTES

previa cancelacién de los costos de legalizacién a que haya lugar por parte de éstos. De igual '
forma, seran de cargo de los FIDEICOMITENTES de ser procedentes, los ‘gastos, costos,
multas, y demas circunstancias que se hayan establecido en los respectivos contratos
celebrados por cuenta de éste con los participes en la proyectada construccion del PROYECTO.
A los terceros que hayan suscrito encargos fiduciarios de inversion y sus correspondienteé
cartas de instrucciones con el fin de adquirir una unidad resultante del PROYECTO, les seran
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restituidos los recursos por ellos entregados, con los rendimientos generados por la inversion
de los mismaos, si hay lugar a ellos.

VIGESIMA QUINTA. LIQUIDACION DEL PATRIMONIO AUTONOMO A LA TERMINAQION
DEL CONTRATO:

Ocurrida la terminacion del presente contrato, la gestién de la FIDUCIARIA debera dirigirse

exclusivamente a -realizar actos directamente relacionados con la liquidacién del

PATRIMONIO AUTONOMO. Terminado el contrato por cualquiera de las causales previstas
.\ s€ procedera a su liquidacion en el siguiente orden:;

1. (i) El pago de las sumas de dinero que se deban a la FIDUCIARIA por concepto de
comision. (i) El pago de los gastos por concepto de tributos (impuestos, tasas y
contribuciones de cualquier orden o nivel territorial o administrativo). (iii) Los demas gastos
directos e indirectos en que incurra el FIDEICOMISO.

2. Una vez canceladas todas las obligaciones, los excedentes se entregaran a los
FIDEICOMITENTES o a quien estos designen dentro de los diez (10) dias habiles
siguientes a la terminaci6n del contrato. : :

3. Posteriormente, y dentro de los treinta (30) dias habiles siguientes, la FIDUCIARIA
presentara una rendicién final de cuentas de conformidad con la Circular Externa 046 de
2008 de la Superintendencia Financiera de Colombia, entendiéndose que si dentro de los

.\ quince (15) dias habiles siguientes a su presentacién no se formulan observaciones, o qiez
(10) dias habiles después de haberse presentado las explicaciones solicitadas, esta se
entenderd aprobada y se dara por terminada satisfactoriamente |a liquidacion y ten
consecuencia el vinculo contractual que se generd con-este contrato. '

PARAGRAFO PRIMERO: Queda entendido desde ahora que Ia liquidacion del

FIDEICOMISO en los términos establecidos en la presente clausula se iniciara siempre y

cuando todas las unidades resultantes del PROYECTO comprometidas con BENEFICIARIOS

DE AREA hayan sido transferidas a su favor segun corresponda, lo cual debera constar en el

Certificado de Libertad y Tradicion correspondiente a cada UNIDAD INMOBILIARIA DEL

- PROYECTO, y en ninglin caso no podran existir obligaciones pendientes a cargo del..

FIDEICOMISO 'y a favor de dichos BENEFICIARIOS DE AREA. Mientras fo establecido en ¢f .
|
|

Y
|
|

e
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presente paragrafo no ocurra, el FIDEICOMISO no podra ser liquidado y se seguira
causando la comision fiduciaria correspondiente a favor de ALIANZA.

PARAGRAFO SEGUNDO: Todos los gastos del FIDEICOMISO pendientes de pago que no
pudieron ser cancelados con los recursos del mismo, seran asumidos automatica y
directamente por los FIDEICOMITENTES, quienes tendrén la calidad de deudores frente a
esas obligaciones, circunstancia que es aceptada por los FIDEICOMITENTES con la firma del
presente contrato. '

PARAGRAFO TERCERO: Si al terminar esta liquidacién por algin motive quedare a cargo

de los FIDEICOMITENTES alguna suma de dinero a favor de la FIDUCIARIA, este se obliga .

de manera clara y expresa-a pagarla a la orden de la FIDUCIARIA dentro de los cinco (5) dias
habiles siguientes al que se le presente la cuenta respectiva.

VIGESIMA SEXTA: INTERVENTORIA: ELIPROYECTO tendra un INTERVENTOR de

caracter técnico y administrativo designado por el FIDEICOMITENTE GERENTE, que cumpla
con las condiciones minimas -establecidas el Decreto 2090 de 1.988, y que cumpla las
funciones de supervisor técnico en los términos establecidos en la Ley 400 de 1997, o demas
normas que lo modifiquen, adicionen o complementen.

VIGESIMA SEPTIMA. ASAMBLEA DE BENEFICIARIOS DE AREA: Se constituira con el |

ndmero de BENEFICIARIOS DE AREA que se encuentre registrado en ALIANZA y con quien
se encuentre registrado en ALIANZA como BENEFICIARIO del FIDEICOMISO, unicamente
para efectos de ejecutar el plan de contingencia establecido en la clausula siguiente. La

asamblea sera convocada por un porcentaje mayor al ochenta por ciento (80%) de los .

BENEFICIARIOS del FIDEICOMISO incluidos los BENEFICIARIOS DE AREA,

Sus funciones se limitan por tanto a impartir las instrucciones necesarias para la aplicacion de .

lo dispuesto en la clausula siguiente. La asamblea funcionard de manera igual a la
establecida para la asamblea de. accionistas de la sociedad anénima regulada en el Cadigo
de Comercio, exclusivamenté en lo que-concierne al quérum decisorio y deliberatorio, a los
mecanismos para la toma de decisiones, decisiones no presenciales, y actas. '

‘e
.




%l
ZiAlianza
_ Fiduciaria

VIGESIMA OCTAVA. PLAN DE CONTINGENCIA: Es un mecanismo de caracter
extraordinario, encaminado a restablecer las condiciones para la culminacién del proyecto y la
proteccion de los derechos de LOS BENEFICIARIOS DE AREA. El Plan de Contingencia se
iniciaréd de acaecer uno o mas de los siguientes eventos, previamente declarados por la
asamblea de BENEFICIARIOS DE AREA:

1. Suspensién sin justa causa de los trabajos de obra por un periodo igual o superior a
cuarenta y cinco (45) dias calendario. La solicitud para que se declare este evento sera
realizada por un porcentaje no inferior al ochenta por ciento (80%) de los
BENEFICIARIOS del FIDEICOMISO incluidos los BENEFICIARIOS DE AREA y por el
INTERVENTOR,.

2. Denuncias efectuados por los vecinos del PROYECTO que conlleven el cierre de la obra
del mismo. La solicitud para que se declare este evento seré realizada por un porcentaje
nb inferior al ochenta por ciento (80%) de los BENEFICIARIOS del FIDEICOMISO
incluidos los-BENEFICIARIOS DE AREA y por el INTERVENTOR,

3. Incumplimiento por parte del FIDEICOMITENTE GERENTE los aportes a que se obliga
para atender los créditos obtenidos por el PATRIMONIO AUTONOMO, por mas de
noventa (90) dias calendario, circunstancia que sera acreditada mediante la certificacion
expedida por la entidad de crédito o el INTERVENTOR.

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

PARAGRAFO PRIMERO: Una vez declarado cualquiera de los eventos antes relacionados
por parte de la asamblea de BENEFICIARIOS DE ARE_A, esta se lo notificara a ALIANZA,
adjuntado copia del acta respectiva, y a partir de ese momento la asamblea de
BENEFICIARIOS DE AREA asumira bajo su responsabilidad e] desarrolio del PROYECTO.

PARAGRAFO SEGUNDO: Los BENEFICIARIOS DE AREA deberan, dentro de los cinco (5)
dias habiles siguientes a |a fecha de la asamblea en que se declara uno cualquiera de |os
eventos previstos para el plan de contingencia, designar un Gerente de| Proyecto y un
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Interventor y aportar los recursos que sean necesarios para el desarrolio del PROYECTO. “

Dicho Gerente e Interventor deberén ser aprobados por la FIDUCIARIA.

PARAGRAFO TERCERO: ALIANZA, dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la
notificacion por parte de la asamblea de BENEFICIARIOS DE AREA sobre la adopcién del
plan de contingencia, informara a estos si acepta o no continuar su calidad de fiduciario
dentro del FIDEICOMISO, asi como los términos y condiciones en que continuaria con la
ejecucion del contrato de fiducia mercantil. Si dentro del término aqui previsto ALIANZA
guarda silencia se entenderd que no continua con la ejecucién del FIDEICOMISO. Si los
BENEFICIARIOS DE AREA, dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la comunicacion
de ALIANZA, no aceptan los términos y condiciones para continuar con la ejecucion del
fideicomiso o guardan silencio, se procederé a liquidar el fideicomiso en los términos previstos
en el paragrafo cuarto siguiente.

- PARAGRAFO CUARTO: En el evento que dentro del término previsto en el pafégrafo i

segundo anterior, los BENEFICIARIOS DE AREA no cumplan con la obligacién a que se
refiere el mismo paragrafo, se procedera a la liquidacién del FIDEICOMSISO, mediante la
transferencia en comtn y proindiviso de los activos del PATRIMONIO AUTOMOMO a los
BENEFICIARIOS DE AREA y al FIDEICOMITENTE GERENTE, de acuerdo con los
porcentajes de participacién que tengan en el mismo, para lo cual desde ya los
BENEFICIARIOS DE AREA y el FIDEICOMITENTE GERENTE otorgan poder especnal
amplio y suficiente a ALIANZA para que suscriba las escrituras publtcag y demas documentos
que sean necesarios para la liquidacién en los términos aqui establecidos.

VIGESIMA NOVENA. NOTIFICACIONES: Las partes para los fines de este contrato recibiran |

notificaciones en las siguientes direcciones:

EL FIDEICOMITENTE GERENTE
Direccién: Calle 152 No. 21 A-59 de Bogota
Teléfono: 3475137

e-mail:

EL FIDEICOMITENTE A
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Direccion: Carrera 49 No. 91-91 de Bogota d.C.

Teléfono: 2561329 _
e-mail: liliana_copete@permauim.com.co

La FIDUCIARIA _
Direccion: Avenida 15 No. 100-43 Pisos 3 Yy 4 de Bogota D.C.
Teléfono: 6447700 '

PARAGRAFO: En el evento que no sea posible la localizacion de los FIDEICOMITENTES, de
los BENEFICIARIOS y/o de la‘persona encargada de impartir instrucciones necesafias paré la
ejecucion ylo liquidacion del contrato, segtin lo establecido en el mismo, luego del envio de
dos comunicaciones escritas con intervalos de veinte (20) dfas célendario, requiriéndolo en:tal
sentido a fa Ultima direccién de conespondehcia registrada en ALIANZA, se procedera con
respecto a las personas ilocalizables, de la siguiente manera: : _ : ,
1. Si el objeto del contrato no se ha agotado, se entendéré que la FIDUCIARIA se
encuentra autorizada Expresamente y plenamente para realizar Ias gestiones
tendientes para continuar con la ejecucion del FIDEICQMISO de acuerdo con I;as
instrucciones previstas en el presente contrato y dentro de los limites del objeto del
mismo. La FIDUCIARIA realizars estas gestiones hasta 'concurrencia de los activos
del PATRIMONIO AUTONOMO y en ningtn caso estars obligada a cubrir con
recursos propios los gastos necesarios para dicha ejecucion, Eh caso que los recursbs
dei FIDEICOMISO no sean suficientes, la FIDUCIARIA los solicitara al BENEFICIARIJO
0 a la persona encargada de impartir instrucciones si son personas distintas de los
FIDEICOMITENTES, Yy si estos tampoco aportan los recursos, LA FIDUCIAR?A
'qugdaré facultada para terminar el contrato por ser imposible el cumplimiénto de §u
objeto, y se proceders 3 Ia liquidacion del FIDEICOMISO, de la forma que ée
establece en el numeral segundo siguiente. | o | |
2. Si el objeto del contrato se agoto, o de conformidad con el presente contrato se hace
imposible el cumplimiento delm‘ismb, se debers tener en cuenta lo siguiente; ‘
A) Si existieren recursos liquidos en el FIDEICOMISO, que de conformidad con él
bresente_ contrato deban ser entregados a Jos :FIDEICOMITENTES y/b
BENEFICIARIO, estos desde ya, mediante el presente documento, otorgan podér

especial a ALIANZA para que en su condicién de apoderada Y por ende en nombre"y' cL
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representacion de los FIDEICOMITENTES y/o BENEFICIARIOS, segtin corresponda, -
constituya con dichos recursos un encargo fiduciario en la Cartera Colectiva Abierta
Alianza, siempre y cuando se hubieren atendido todos los costos y gastos del
FIDEICOMISO. '

B) Si existen inmuebles o muebles en el FIDEICOMISO, que de conformidad con el
presente contrato deban ser transferidos a los FIDEICOMITENTES y/o
BENEFICIARIOS, estos desde ya, mediante el presente documento, otorgan poder
especial a ALIANZA para que en su condibién de apoderada y por ende en nombre y
representacién de los FIDEICOMITENTES y/o EENEFICIARIOS segun corresponda,
otorgue la escritura publica en el caso de los inmuebles, o celebre el d'ocumento-
privado de transferencia en el caso de los muebles, en virtud de la cual le sea

transferido” el bien inmueble a titulo de restitucion de aporte o de beneficio,
respectlvamente '

TRIGESIMA AUTORIZACION REPORTE Y CONSULTA A LA. CIFIN: Los
FIDEICOM!TENTES autorizan a ALIANZA o a quien represente sus derechos u ostente en el
futuro la calidad de acreedor, a reportar, procesar solicitar y divulgar a la Central de
Informacion del Sector Financiero -CIFIN- que administra la Asociacién Bancaria y de
Entidades Financieras de Colombia, 0 a cualquier otra entidad que maneje o administre bases )
de datos con los mismos fines, toda la informacion referente a su comportamientoc como
clientes de la entidad. Lo anterior implica que el cumplimiento o incumplimiento de sus
obligaciones se reflejara en las mencionadas bases de datos, en donde se consignan de
manera completa, todos los datos referentes a su actual y pasado comportamiento frente al

sector financiero y, en general, al cumplimiento de sus obligaciones.

TRIGESIMA PRIMERA ACTUALIZACION DE INFORMACION Y MECANISMOS DE
MITIGACION DE RIESGO: LOS FIDEICOMlTENTES se obligan a actualizar por lo menos
una vez al ano, la mformacnon requerida por la FIDUCIARIA para el cumplimiento de las
disposiciones que se requieren para el cumplimiento de las normas relativas al Sistema de
Administracion. de Riesgo de Lavado de Activos y de la Financiaciéon del Terrorismo -
SARLAFT, eiigidas porla Superintendencia Financiera.
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ALIANZA aplicara, durante toda la vigencia del presente contrato a LOS
FIDEICOMITENTES, a sus cesionarios por otra parte desde su vinculacion, y en general a
los terceros que resulten participes en el desarrolio del presente contrato, lps
procedimientos que a continuacion se describen, respecto de cada uno de los siguientes
riesgos:

A. RIESGO DE MERCADO Y LIQUIDEZ: ALIANZA cuenta con herramientas
tales como: pollticés, limites, andlisis técnico y fundamental (analisis
estadistico de las variables y factores 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 efectos de mercado y modelos de Back Testing y Stress
Testing que permiten evaluar y ajustar el modelo de VaR. El
FIDEICOMITENTE exime a la FIDUCIARIA de la aplicacion de los sistemas de
administracién de dichos riegos respecto de aquellas inversiones diferentes a
las efectuadas en las carteras colectivas y fondos administrados por la
FIDUCIARIA. |

B. RIESGO DE LAVADO DE ACTIVOS Y FINANCIACION DEL
TERRORISMO: LA FIDUCIARIA ha implementado procesos de vinculacion,
conocimiento y estudio de sus clientes, al igual que con un monitoreo de las

.\ operaciones realizadas dentro de la vigencia del contrato. La Fiduciaria cuenta .
con los mecanismos de control necesarios que permiten detectar operaciones
sospechosas e inusuales y proceder a tomar las decisiones pertinentes, de |
conformidad con el Manual correspondiente sobre el Sistema de Administracion |
del Riesgo de Lavado de Activos y Financiacién del Terrorismo SARLAFT.

C. RIESGO OPERATIVO: La FIDUCIARIA ha implementado mecamsmos
compuestos por politicas y procedimientos que le permlten una efectlva
administracion y mitigacion del riesgo operativo que se pudieren llegara a
generar en desarrollo de los negocios fiduciarios. Estos mecanismos abarcan
la administracion y-mitigacion del riesgo legal y reputacional. Adicionalmente,
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cuenta con politicas de confidencialidad para el manejo y proteccion de
informacién privilegiada y, politica de manejo de conflicto de interés.

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

Para constancia de lo anterior, se suscribe en dos (2) ejemplares del mismo valor y tenor, el
dia (15) Quince de Septiembre de 2011

ALIANZA,

<

GUSTAVO MARTINEZ GA

Representante Legal Representante Lefal | @7[ .
PERMAQUIM S.A.S ALIANZA FIDUCIARIA S.A. ¢
EL FIDEICOMITENTE A,

\
D%% 22 7/)
LUIS HERNAN ARIZA SANCHEZ
Representante Legal

INVERSIONES ARIZA S.A.S

.A' ‘e o
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CONTRATO DE VINCUL ACION COMO BENEFICIARIO DE AREA EN EL FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1

ALIANZA FIDUCIARIA S.A.. sociedad constituida mediante escritura

Fiduciaria publica no. 545 del 11 de febrero de 1986, Notaria 10° de Cali. ;
R L T T S —— . e e i
Proyecto CASTELLANA 91-1 |

- l.
Patrimonio Auténomo FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1 5

PERMAQUIM S.A.S

ETAPA DEL PROYECTO

Inmueble No.: 303
Area construida aproximada: 60.00 m?

Caracteristicas del inmueble: descritas en el anexo 1.
Garaje (s): DOS (2) SERVIDUMBRE
Deposito: UNO (1)

Terraza: BALCON 3.20 M2
BENEFICIARIO DEAREAO |7 = T

Inmueble

FIDEICOMITENTE B Estado civil Identificacion Direccion Teléfono
R Res. Carrera 8a il 153-51 | 4772347
1. DIEGO EFRAIN RICARDO | SOLTERO 191.480.105 Torre 10 Apto. 703 '

LEON ARIZA E-malil 312305548
derla75qchotmajl.com 4
Of. Carrera 49 No. 91-91 | 2561359
‘ ext205 |
E- mail T

o . l .

VALOR Y FORMA DE ENTREGA DE LOS APORTES

Vaior total de la vinculiacion: $.215.120.000
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Sobrecosto:

Valor 'aé_i}i_ﬁrﬁé\—d—(_ég)_é las cuales se vincula:
$ 215.120.000

$ 215.120.000

Aportes en efectivo (15) $ 43.024.000

$ 172.096.000

Total de la Financiacion:

Plan de entrega de los aportes en efectivo (15)

Cuota Valor Fecha (dd/mm/aa) Valor Fecha (dd/mm/aa)
— I A TV 4.000.000 T 3010172013

4777 716.000.000 30/06/2012 11 1.752.000 28102/2013
"2 1.752.000 30/07/2012 12 1.752.000 30/03/2013
37 T 1.752.000 30/08/2012 13 1.752.000 301042013
T4 | 1752000 30/09/2012 14 1.752.600 30/06/2013
s 1.752.000 30/10/2012 15 1,752.000 30/06/2013
“e | 17820000 0 T 3011112012 16 T
CFT 1.752.000 30/12/2012 17

8 | 2.000.000 301212012 | 18 ) B i
Tt AT 7s2.000 T Tl T T 30/01/2013 )

La fecha de firma de escritura y la fecha de entrega del inmueble seran notificadas por EL FIDEICOMITENTE -
GERENTE a los BENEFICIARIOS DE AREA, mediante comunicacién escrita, una vez se cumplan las
condiciones establecidas en el contrato de FIDUCIA MERCANTIL constitutive del FIDEICOMISO CASTELLANA
91-1. '

Direcciones para notificaciones:

LA FIDUCIARIA: Ave 15 No. 100 43 de Bogota, Tel. 6447700

EL FIDEICOMITENTE - GERENTE: PERMAQUIM SAS Carrera 49 No.91-91

EL BENEFICIARIO DE AREA: Carrera 82 No. 153-51 Torre 10 Apto. 703

Sera responsabilidad de EL BENEFICIARIO DE AREA comunicar por escrito a ALIANZA y al FIDEICOMITENTE]
- GERENTE cualquier cambio de direccion.
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Pachioos

| Origen de los fondos: ,
jComo BENEFICIARIO DE AREA declaro que los recursos que entregué o que entregaré en el futuro provienen

.| de las siguientes fuentes: (detallar la ocupacion, oficio, profesién, negocio, etc.): Como Como Emp!eado de
Permaquim S.A.S. Y Cesantlas '

o e e e ¢ ————— e e 1 . . - vm———————— - !

Fecha de Firma de este contrato: 17 de Abrit del 2012

EL BENEFICIARIO DE AREA,

o -/

DIEGO EFRAIN RICARDO LEON ARIZA
C.C. 91.480.105

-

Asesor Comercial: ELIZABETH BELTRAN
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Entre los suscritos, EL BENEFICIARIO DE AREA, debidamente identificado{s] en el cuadro anterior; EL
FIDEIGOMITENTE - GERENTE, debidamente identificado en el cuadro anterior y ALIANZA F\DUCIARIA S.A.,
sociedad con domicilio principal en la ciudad de Bogota, legaimente constituida segin consta en la escritura

publica numero quinientos cuarenta y cinco (545) del once (11) de febrero de mil novecientos ochenta y seis -

(1.986), otorgada en la Notaria Décima (10) del Circulo de Cali, hacemos constar que hemos celebrado el
presente contrato de vinctilacion por parte del BENEFICIARIO DE AREA al FIDEICOMISO, previos los siguientes:

ANTECEDENTES:

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Que PERMAQUIM S.A'S tiene planificado el desarrollo de un proyecto inmobiliario el cual se llevara a cabo
sobre un Lote de terreno ubicado en ta Carrera 49 No. 91-86 y 91-94 de la ciudad de Bogota D.C., identificado
con el folio de matricula inmobiliaria numero 50C-174555 y 50C-409502 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Puablicos de Bogota. _ _

Que mediante documento privado de fecha de fecha 15 de septiembre 2011, se celebré un contrato de fiducia
mercantil constitutive del FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1, a través del cual se desarrolla el PROYECTO.
Que los FIDEICOMITENTES del FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1, a través del cual se desarrolla el
PROYECTO, son PERMAQUIM S.A.S e INVERSIONES ARIZA NAVAS S.A.S . )
EL’ FIDEICOMITENTE PERMAQUIM S.A.S, quien en el contrato de Fiducia Mercantil Irrevocable ostenta
tambien la condicion de GERENTE del Proyecto esta adelantando las gestiones de tipo técnico y comercial para
la ejecucion de EL. PROYECTO.

El proyecto se desarrolla a través de un esquema Fiduciario bajo la exclusiva responsabilidad financiera, técnica y
administrativa de EL EIDEICOMITENTE- GERENTE.

EL BENEFICJARIO DE AREA se vincula como tal al mencionado fideicomiso, en virtud de la designacion que.
les hace EL FIDEICOMITENTE - GERENTE con el propdsito de que a la terminacién del proyecto EL
FIDEICOMITENTE -~ GERENTE, les haga entrega material de la unidad inmobiliaria cuyo nimero y
caracteristicas generales quedaron mencionadas en la primera hoja de este contrato, y posteriormente
ALIANZA como administradora del FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1 le efectie la transferencia del mismo
en los términos previstos en el presente contrato.

Para los anteriores efectos, EL BENEFICIARIO DE AREA suscribe(n) el presente contrato, el cual
reglamenta el actuar de las partes en el presente negocio, bajo el entendido que las funciones de ALIANZA
estan circunscritas unicamente al cumplimiento de tas instrucciones que en el ‘presente contrato se establecen,
con total independencia de| desarrollo del proyecto, el cual es responsabilidad dnica y exclusiva del
FIDEICOMITENTE - GERENTE. ’

EL FIDEICOMISO tiene por objeto que ALIANZA permita el desarrollo, de un proyecto inmobiliario que

N _
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realizara EL FIDEICOMITENTE GERENTE, bajo su exclusiva responsabilidad técnica, administrativa y
financiera, para todos los efectos contractuales denominado EL PROYECTO, en el Iote de terreno descrito en
' el numeral 1.2 anterior, cuyos linderos estaran sefialados en la escritura publica mediante el lote le fue
transferido a EL FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1. Las especificaciones, disefios, y demas caracteristicas ya
han sido definidas por EL FIDEICOMITENTE — GERENTE y aceptadas por EL BENEFICIARIO DE AREA en
el anexo No.1, el cual hace parte del presente contrato, y en el que consta la descripcion del inmueble. EL
FIDEICOMITENTE -~ GERENTE expresamente advierte, y asi también expresamente lo acepta EL
BENEFICIARIO DE AREA, que el proyecto inicial puede ser objeto de modlﬁcamones en razon de las
exigencias que puedan formular las autoridades competentes al expedir la ficencia de construccion o por
conveniencia, sin alterar sustanciaimente la unidad inmobiliaria; o en razén de situaciones imprevistas
generadas en el mercado de materiales que obliguen a cambios por otros materiales que no sean de calidad

.\ inferior a los inicialmente previstos. No es obligacién de ALIANZA el control de los cambios o modificaciones
que pueda sufrir el proyecto, pues las mismas son responsabilidad unica y exclusiva de la sociedad
PERMAQUIM S.A.S, en su calidad de FIDEICOMITENTE - GERENTE que es del mismo. ,

1.9 Dado que EL BENEFICIARIO DE AREA se vincula al FIDEICOMISO tnicamente con respecto al beneficio
que les corresponda en una determinada unidad inmobiliaria de EL PROYECTO y en el porcentaje de
copropiedad que a esa unidad le corresponda en las zonas comunes, de acuerdo con el Reglamento de
Propiedad Horizontal al cual sea sometido EL PROYECTO, EL BENEFICIARIO DE AREA no tendra(n)
derecho a participar en los excedentes que resulten al momento de _liquidar EL FIDEICOMISO, y no
adquirira(n) por dicha vinculacion el caracter de BENEFICIARIO(S) con relacion a los demas derechos y
obligaciones propios del FIDEICOMITENTE GERENTE, ni derecho a intervenir en las delzberacxones y
decisiones propias del FIDEICOMITENTE GERENTE, de conformidad con lo establecido en el contrato de
fiducia mercantil constitutivo de! FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1,

" 1.10EL PRESENTE DOCUMENTO NO ES UNA PROMESA DE COMPRAVENTA.

‘\ 1.11EL BENEFICIARIO DE AREA suscribe(n) el presente contrato de vinculacién para efectos de vincularse a EL
FIDEICOMISO, en calidad de con los derechos que se estipulan en el contrato de fiducia denominado
FIDEICOMISO CASTELLANA 91- 1, para quien ostente la calidad de tal, contrato que el BENEFICIARIO DE
AREA declara conocer y aceptar en su totalidad. |

1.12En razon a que PERMAQUIM S.A.S ostenta Ia calldad de FIDEICOMITENTE GERENTE contrae para con
EL BENEFICIARIO DE AREA las obligaciones propias relacionadas con EL PROYECTO, y éste(os)
contrag(n) para con aquel la obligacién de entregar a ALIANZA las sumas de dinero acordadas con EL
FIDEICOMITENTE ~ GERENTE por la vinculacién. Estos y aquellos suscriben también el presente contrato
en el cual ademas de instruir y notificar a ALIANZA acerca de la vinculacion, se reglamenta el reciproco
cumphmlento de sus mutuas obligaciones.
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Con base en los anteriores antecedentes las partes convienen la ejecuciéon del presente contrato en los siguientes
terminos:

' CONTRATO DE VINCULACION COMO BENEFICIARIO DE AREA AL FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1

PRIMERA: VINCULACION: Una vez cumplfdas las CONDICIONES DE GIRO, - y sujeto al a entrega de lo$
aportes o sumas previstos en este contrato, et BENEFICIARIO DE AREA adquirira la calidad de tal, con arreglo a
los términos y condiciones del contrato de fiducia que al efecto se celebré para dar origen al FIDEICOMISO
CASTELLANA 91-1. Por lo tanto, lo que al BENEFICIARIO DE AREA |e hade éorresponder por todo concepto en
razon de esa vinculacion, le sera cubierto exclusivamente mediante la transferencia del dominio y la posesion a
titulo de beneficio que le hara en su oportunidad ALIANZA como vocera del FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1,
sobre el inmueble descrito en el cuadro que consta en la primera hoja de este documento. Se aclara expresamente
gue la nomenclatura asignada al mencionado inmueble es provisional; la definitiva serd la que asigne el
Departamento Administrativo de Catastro Distrital o la autoridad competente.

Por la vinculacion que en el bresente documento consta, EL. BENEFICIARIO DE AREA no adquirira el caracter de
FIDEICOMITENTE GERENTE, ni adquirira(n) los derechos, ni contraera(n) las obligaciones que el Contrato de
Fiducia al cual se vincula tenga establecidas para EL FIDEICOMITENTE - GERENTE, conservando este Ultimo
todos los derechos y continuando a su cargo todas las obligaciones propias del FIDEICOMITENTE - GERENTE ]

EL PRESENTE DOCUMENTO NO ES, NI CONSTITUYE PROMESA DE COMPRAVENTA

PARAGRAFO PRIMERO: Tal como se acaba de indicar, EL BENEFICIARIO DE AREA s6lo tendra(n) derécho a

que se le(s) transfiera a titulo de beneficio fiduciario el derecho de dominio y la posesién de ta unidad inmobiliaria . .

sefialada, cuya descripcién detallada, al igual que las especificaciones generales de construccion de EL
PROYECTO, con sus zonas comunes, se haran constar en el Reglamento de. Propiedad Horizontal. Las
caracteristicas generales de la mencionada unidad aparecen en el documento denominado LISTADO DE
ESPECIFICACIONES (ANEXO NO. 1), que se entiende parte integrante de este contrato. No obstante, es claro
que EL BENEFICIARIO DE AREA acepta desde la suscripcion del presente documento que las especificaciones
técnicas y disefio de EL PROYECTO y de la unidad sefialada, pueden sufrir variaciones, no obstante lo cual, el
proyecto debe guardar retacion con la propuesta inicial presentada por el FIDEICOMITENTE - GERENTE a EL
BENEFICIARIO DE AREA. Las dimensiones de muros, closets, ventanas, espacios y alturas pueden variar debido
a ajustes causados por modulacion de materiales y variaciones propias del proceso constructiva. Las ilustraciones

L.
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presentadas en los planos de ventas correspondientes a los apaﬂamehtos. Yy zonas comunes, son una represehtacion
artistica. Se pueden presentar variaciones de mercado en materiales, acabados, colores, . formas,; disefio de
elementos, dimensiones y texturas, o por solicitudes que eféctaen entidades estatales, teniendo claro- que las
variaciones no significaran en ningun caso disminucion en Ia"calidad de la obra o en ios acabadofs de efflos}
inmueblefs] objeto de este'contrato. En la transferencia de dominio a titulo de beneficio fiduciario de las unidades
individuales que adquirira(n) el BENEFICIARIO DE AREA se incluira el coeficiente de copropiedad en los bienes

comunes, todo ello bajo el entendido que las funciones de ALIANZA son totalmente independientes al desarrollo del
. proyecto y sus especificaciones, el cual es responsabilidad nica y exclusiva de EL FIDEICOMITENTE GERENTE

PARAGRAFO SEGUNDO: EL BENEFICIARIO DE AREA manifiesta que conoce y acepta que el PROYECTO

CASTELLANA 91-1 estara sometido al régimen legal de Propiedad Horizontal de conformidad con la Ley 675 de

" 2001 y respecto del cual queda en un todo sujeto, y que se obliga a dar cumplimiento a todas las obligaciones
estipuladas en dicho reglamento, al igual que sus causahab'ientes.a cualquier titulo. ‘ ‘

'PARAGRAFO TERCERO. EL FIDEICOMITENTE - GERENTE garantiza a EL BENEFICIARIO DE AREA que no
ha enajenado a ninguna persona el inmueble a que hace referencia este contrato y declara que se hara su entrega

embargable, movilizacion de la propiedad raiz y condiciones suspensivas o resolutorias de dominio, y en general libre

de limitaciones o gravamenes, salvo las derivadas de] régimen de Propiedad Horizontal a que se encontrara sometido
el inmueble.’ ' |

PARAGRAFO CUARTO: EL BENEFICIARIO DE AREA conoce y acepta qué en cuanto a hipotecas, los predios
~ en donde se desarrolia EL PROYECTO, podran ser gravados con una hipoteca de primer grado constituida a favor
. -de una entidad bancaria con el fin de garantizar el resp_gctivé credito de éonstructor qué requiera EL PRQ_YECTO.

*‘\ En todo caso EL FIDEICOMITENTE GERENTE, se obliga a salir al saneamiento conforme a la Ley. |

PARAGRAFO QUINTO: EL FIDEICOMITENTE - GERENTE establecera un procedimiento para fa realizacion de
las reformas que cada uno de los BENEFICIARIOS DE AREA pretendan introdubir por su cuenta a la unidad o
unidades que les corresponda en el proyecto. En este caso, debera darse un proceso de aprobacion, un célcu}o del
sobre costo ocasionado por las reformas, determinarse el plazo en el..cua! estas deberan ejecutérse Y su forma del
aporte en dinero correspondiente. En todo caso el plazo para que LOS BENEFICIARIOS DE AREA puedan
solicitar reformas, vencera cuando se eéncuentre construida el 30% de la estructura de las unidades inmobiliarias
qUe conforman EL PROYECTO. Las ‘ref'ormas en nihgﬂn €aso podran implicar cambios estructurales ni de
instalaciones técnicas, y, en todo caso, podran ser libremente rechazadas por EL. FIDEICOMITENTE - GERENTE.
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PARAGRAFO SEXTO: EL BENEFICIARIO DE AREA no intervendra directa, ni indirectamente, en el desarrollo de )
la construccion de EL PROYECTO. - o

PARAGRAFO OCTAVO: EL FIDEICOMITENTE - GERENTE concurrira a la defensa de ALIANZA, y en todo
momento la mantendra indemne, si fuere reclamada o demandada por eventos relacionados con la construccion de
EL PROYECTO, sin perjuicio de que ALIANZA se reserve el derecho de repetir contra & si fuere perseguida por
razc"m de |a responsabilidad que a éste corresponda en virtud de lo aqui estipulado.

SEGUNDA: DECLARACION DEL BENEFICIARIO DE AREA: EL BENEFICIARIO DE AREA con la firma del
presente contrato acepta que EL PROYECTO que se ha de construir y desarrollar sobre los bienes inmuebles que

se transfirieron al FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1, es de responsablhdad Unica y exclusiva de EL ’
FIDEICOMITENTE GERENTE, quien tiene la obligacion de suministrar todos Ios recursos necesarios para
realizarlo. Por consiguiente, EL. BENEFICIARIO DE AREA declara que conoce y acepta que la construccion de EL
PROYECTO es de exclusiva responsabilidad de PERMAQUIM S.A.S en su calidad de FIDEICOMITENTE -
GERENTE, quien por la vinculacion realizada no pierde tal calidad y que ALIANZA sera la titular de los bienes que
conformen EL FIDEICOMISO, sin injerencia ni participacion en el desarrollo de las construcciones o en el
cumplimiento de las obligaciones que surgen para EL FIDEICOMITENTE- GERENTE en virtud det presente
contrato y del contrato de fiducia mercantil origen de EL FIDEICOMISO.

TERCERA: OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA PUBLICA: La escritura publica mediante la cual se transfiera
el derecho de dominio y la-posesion a titulo de beneficio en fiducia mercantil, de la unidad inmobiliaria a la que se
refiere este contrato, la cual se traspésara como cuerpo cierto, junto con el coeficiente de copropiedad que le
corresponda de acuerdo con el regl‘émento de Propiedad Horizontal, sera otorgada por ALIANZA como vocera del
FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1y por EL. BENEFICIARIO DE AREA o por sus cesionarios, en la fecha y notaria
que informe EL FIDEICOMITENTE - GERENTE a EL BENEFICIARIOADE AREA, de acuerdo con lo previsto en |a

primera hoja de este contrato, siempre y cuando EL. BENEFICIARIO DE AREA haya cumplido. con todas las
obligaciones a su cargo emanadas del presente contrato, asi como las derivadas del contrato de encargo ﬁdt_sciarié
de acabados y mejoras, si lo hubiere, espeéialmen{e haber cancelado la totalidad de los aportes que- de acuerdo
con el plan de entrega de aportes, debe entregar a ALIANZA como vocera del FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1
y haber obtenido la aprobacion de un crédito a largo plazo para la financiacion del saldo pendiente, de asi
requerirse en el correspondiente plan de entrega de aportes, que se haya terminado la obra por parte del
FIDEICOMITENTE GERENTE:y se encuentre registrado el Reglamehto de Propiedad Horizontal del Proyecto. No
obstante, la firma de la escritura de transferencia de dominic a titulo de beneficio fiduciario podra aplazarse ©

0
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adelantarse por acuerdo previo y escrito de las partes, sin perjuicio de que contintien causandose intereses de
mora para EL. BENEFICIARIO DE AREA por la prérroga que el FIDEICOMITENTE - GERENTE le conceda.

PARAGRAFO PRIMERO: Si el dia fijlado para la firma de Ia esbritura, publica ALIANZA no cuenta con los A
documentos que de acuerdo con |Ia ley deben protocolizarse con ella para efectos de probar el pago del impuesto

el siguiente dia habil, a la misma hora y en la misma Notarla.

PARAGRAFO TERCERO: ALIANZA otorgara la escritura pablica de transferencia a titulo de beneficio fiduciario enla
fecha indicada, y EL FIDEICOMITENTE - GERENTE entregara el inmueble en la fecha pactada, salvo eventos de
fuerza mayor o caso fortuito, y casos tales como demora en la instalacion de los servicios publicos, escasez probada
de materiales de construccién, suspensién en’ los desemboisos por parte de las entidades que financian Ia
construccion del proyecto sin que medie culpa de ALIANZA o de EL FIDEICOMITENTE - GERENTE, huelga del
personal de| FtDElCOMITENTE-GERENTE, de sus contratistas o proveedores. En el evento de producirse alguno de
estos hechos o similares que suspendan la marcha normal de los trabajos y como consecuencia retarden el

PARAGRAFO CUARTO: La escritura publica de transferencia a titulo de beneficio fiduciario sera firmada fuera del
Despacho Notarial por los Representantes legales de ALIANZA FIDUCIARIAS A, de conformidad con lo establecido
en el articulo 12 del Decreto 2.148 de 1.983,

"PARAGRAFO QUINTO: Si cumplidas las condiciones mencionadas en el presente contrato EL BENEFICIARIO DE

AREA se negare(n) a firmar la escritura de transferencia de dominio a titulo de beneficio dentro de los cinco (5)
dias habiles siguientes a la fecha en que se le(s) requiera para tal fin, es decir, comparecer a Ia firma de |3 citada
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escritura, EL BENEFICIARIO DE AREA se obliga a cancelar a favor del FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1como
sancion, una suma equivalente a dos ( 2) salarios minimos legales mensuales vigentes pagadero mes vencido por
cada mes de retardo. lgual sancion se causara y pagara en favor del FIDEICOMISO CASTELLANA 81-1, en el
evento en que EL BENEFICIARIO DE AREA no solicite(n) ante la Oficina de Registro de instrumentos Publicos
correspondiente el registro de la escritura de transferencia de dominio a titulo de beneficio fiduciario, dentro de los
15 dias habiles siguientes a la fecha en la que ésta le sea entregada, registro que debe acreditar enviando copia al
FIDEICOMITENTE - GERENTE de la boleta de entrada a registro, en todo caso desde el BENEFlCIARld DE
AREA desde ya autoriza al FIDEICOMITENTE GERENTE a realizar los tramites correspondientes para dichos
fines ante las Notaria, y Oficina de Registro correspondientes, y para elio, el FIDEICOMITENTE GEREN'.rE
informara al BENEFICIARIO DE AREA el total de fos gastos en los que incurrié con ocasion de dichos tramites, y
una vez terminada la gestién de registro de la referida escritura, entregara al BENEFICIARIO DE AREA l0s

comprobantes de pagos efectuados ante dichas entidades con el fin de efectuar la liquidacién total de los ’

mencionados gastos.

En todo caso, si llegado el tercer mes en que el BENEFICIARIO DE AREA debié comparecer a suscribir ia
escritura de transferencia, de acuerdo a la notificacién que en tal sentido ha sido enviada por el FIDEICOMITENTE
GERENTE, debera pagar a favor del FIDEICOMISO un sancion equivalente al diez porciento (10%) del valor del

inmueble.

El incumplimiento de cualquiera de las anteriores dos (2) obligaciones, permitira a ALIANZA exigir su cumplimiento
por via ejecutiva sin necesidad de requerimiento alguno, para lo cua! EL. BENEFICIARIO DE AREA desde ahora
autoriza y acepta que la certificacion que en tal sentido éxpida el contador y/o representante legal de ALIANZA,
sea prueba plena del monto de la obligacion.

CUARTA: ENTREGA DEL INMUEBLE: La entrega real y material del inmueble correspondiente al beneficio de '

area adquirido se efectuara directamente por EL FIDEICOMITENTE ~ GERENTE a EL BENEFICIARIO DE AREA
en la fecha indicada por aquel de acuerdo con lo previsto en la primera ‘hoja de este contrato.

PARAGRAFO PRIMERO: La entrega material del inmueble se hara constar en acta suscrita por EL. BENEFICIARIO
DE AREA y un representante del FIDEICOMITENTE —~ GERENTE, y en la misma se indicaran aquellos detalles de
simple acabado que sean susceptibles de ser corregidos, detalles éstos que no seran causa para no recibirlo,
entendiéndose que en la fecha indicada‘ EL BENEFICIARIO DE AREA ha recibido los inmuebles y que EL
FIDEICOMITENTE - GERENTE se obliga a corregir los detalles de acabados relacionados en la misma acta.

t)
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PARAGRAFO SEGUNDO: Si EL BENEFICIARIO DE AREA no comparece(n) a recibir el inmueble en la fecha
pactada, o presentandose, se abstiene (n) de recibirlo sin causa justificada [circunstancias que no sean estructurales
del edificio] eéste se tendra por entregado para todos los efectos a satisfaccion. En este evento, la llave del
apartamento quedara a disposicion de EL BENEFICIARIO DE AREA en las oficinas del FIDEICOMITENTE =

' GERENTE. Es claro también que si como consecuencia de la negativa del BENEFICIARIO DE AREA a recibir los
inmuebles, no se pudieren desembolsar en las fechas previstas alguna de las sumas de dinero destinadas a los
aportes pdr el valor del inmueble, se causaran intereses moratorios a la tasa maxima legal, desde la fecha en que
dicho desembolso ha debido produbirse. o

. PARAGRAFO TERCERO: Si por cualquier circunstancia las partes acordasen entregar el inmueble antes de
- otorgarse la escritura publica de transferencia a titulo de beneficio, la entrega se hara a titulo de mera tenencia, bajo
'\' la responsabilidad del FIDEICOMITENTE — GERENTE, aun cuando no se haga referencia a esta circunstancia.

PARAGRAFO CUARTO: En ningln caso EL FIDEICOMITENTE - GERENTE ni ALIANZA seran responsables de las
demoras en que puedan incurrir las Empresas Distritales en fa instalacion y el mantenimiento de los servicios ptblicos
tales como acueducto, alcantariliado, gas, energia y téléfono. Como el inmueble sera entregado cuando esté provisto
de los servicios publicos de energla, acueducto, gas y alcantarillado, en el evento en que las Empresas Publicas
encargadas no los hubieren instalado sin culpa del FIDEICOMITENTE - GERENTE y por tal motivo no se pudiere
efectuar la entrega en la época prevista, no se configurara incumplimﬁento por parte de estos ultimos.

PARAGRAFO QUINTO: La conexion de la[s}] linea[s] telefonicals] y fa instalacion de lafs] mismals], asi como su[s]
aparato[s] telefonicofs] corren por cuenta exclusiva de EL BENEFICIARIO DE AREA.

) PARAGRAFO SEXTO: EL BENEFICIARIO DE AREA manifiesta que ha sido claramente informado, que conoce y

'\' acepta EL PROYECTO, por lo que consiente a partir de la suscripcién del presente documento en todos los actos

" necesarios para el desarrollo del mismo, incluyendo y sin limitarse, la permanencia de un campémento de obra y el
acceso de todo el personal requerido para la ejecucion de EL PROYECTO. |

PARAGRAFO SEPTIMO: EL BENEFICIARIO DE AREA manifiesta que las especificaciones, ﬁnancieras,:técnicas y

demas caracteristicas del PROYECTO seran definidas por EL FIDEICOMITENTE — GERENTE y son responsabilidad
de éste. ’

PARAGRAFO OCTAVO: La entrega de la tenencia del inmueble se hara cdnstar en acta en la que se indicaran las

observaciones sobre el estado del inmueble, las cuales no son causa justificada para no recibir ef respectivo inmuebie.

L
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Si el BENEFICIARIO DE AREA no comparece a recibir el inmueble en fa fecha pactada, se tendra por entregadc en

dicha fecha para todos los efectos a satisfaccion. En este evento, las llaves de los inmuebles quedaran a disposicion
del BENEFICIARIO DE AREA en las oficinas del FIDEICOMITENTE GERENTE.

QUINTA: GASTOS: Los gastos notariales de la escritura de transferencia del dominio a titulo de beneficio en
fiducia mercantil seran por cuenta de! BENEFICIARIO DE AREA y del FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1 por
partes iguales. Los gastos del impuesto de registro y los derechos de registro seran por cuenta del BENEFICIARIO
DE AREA exclusrvamente Estos deberan entregarse antes del .otorgamiento de Ia escntura publica de
transferencia de la unidad al FIDEICOMITENTE - GERENTE, de acuerdo con la pre-liquidacion que éste haga,
para que EL FIDEICOMITENTE - GERENTE pague a la Notaria y a la Oficina de Registro tales sumas, y pueda
realizar la gestion de registro de la escritura. El remanente, si lo hubiere, le sera devuelto al EL BENEFICIARIO DE
AREA, el faltante, si existiere, sera cubierto por EL BENEFICIARIO DE AREA. Todos los gastos de constitucion y
cancelacion de hipotecas sobre la unidad inmobiliaria respecto de la cual se vincula EL. BENEFICIARIO DE AREA
(derechos notariales, impuesto de registro, derechos de registro, etc.), que sean otorgadas por EL. BENEFICIARIO
DE AREA seran por cuenta de éste. Se exceptua de lo aqui previsto los gastos de cancelacion de la hipoteca er;
mayor extension que garantiza el respectivo crédito de constructor, los cuales seran cubiertos por EL
FIDEICOMISOQ.

SEXTA: IMPUESTOS Y OTROS GASTQS: EL FIDEICOMITENTE -~ GERENTE se obliga a entregar a Paz y Salvo

el inmueble por concepto de gravamenes, tasas, derechos liquidados o reajustados, tasas de servicios publicos,
cuotas de administracion de la copropiedad, hasta la fecha en que se firme la escritura de transferencia de dominio a
titulo de beneficio salvo en lo que se refiere a una contribucion eventual de valorizacion que se causase, cobrase o
liquidase a partir de la fecha de este documento, la cual sera de cargo de EL FIDEICOMITENTEB inicialmente de
acuerdo con el porcentaje de copropiedad determinado para el inmueble y fuego con la tarifa individual que se
facture. Igualmente a partir de la fecha de suscripcion del presente contrato sera de cargo de EL. BENEFICIARIO

DE AREA cualquier suma que se cobre en relacion con impuestos, tasas o contribuciones de cualquier orden;”

quien desde ya autoriza a ALIANZA a descontar de los recursos que administre el valor correspondiente.'

PARAGRAFO: Las partes declaran que en caso de fijarse por parte del Gobierno Nacional un nuevo tributo que
grave esta negociacion antes de perfeccionarse este contrato por medio de escritura publica de transferencia de
dominio a titulo de beneficio, o un tributo que grave al FIDEICOMISO o que tenga como base los bienes que lo
conforman, su valor, en la proporcién que corresponda a la unidad frente al proyecto, debera ser asumido
integramente por EL BENEFICIARIO DE AREA, quien debera cancelarlo antes de la fecha de firma de la referida

escritura.
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SEPTIMA. LIQUIDACION DE SERVICIOS: EL FIDEICOMITENTE — GERENTE hara entrega del inmueble objeto
de este contrato, a paz y salvo por todo concepto de los servicios publicos basicos de que esta dotado, y por la
administracion del mismo, hasta la fecha de la entrega real y material; a partir de dicha fecha, seran de cargo
.exclusivo de EL BENEFICIARIO DE AREA, a! igual que toda rebaracidn por dafios o deterioro que no j’obedezcan
.a vicios del suelo o de Ia construccion, por los cuales respondera EL FIDEICOMITENTE - GERENTE de
conformidad con la ley. EL BENEFICIARIO DE AREA se obliga(n) también a cancelar a partir de la fecha de
entrega la cuota de administracion, inicialmente de acuerdo con el presupuesto provisional calculado por. EL

" FIDEICOMITENTE - GERENTE o por el ADMINISTRADOR PROVISIONAL y luego de conformidad a lo acordadg
* por la Asamblea de Copropietarios.

OCTAVA: REMUNERACION: ALIANZA cobrara por los recursos invertidos en aportes de las Carteras Colectivas
administradas por ALIANZA la comision establecida en el reglamento de! mismo, el cual EL' BENEFICIARIO DE
AREA declara conocer y aceptar.

ALIANZA tendra derecho a lé retribucibn indicada désde el mismo momento de la causacién de los rendimientos,
no obstante que el presente contrato termine antes de que se haya producido la liquidacisn correspondiente y
podré deducirla de las cantidades que deba entregar. La suma antes prevista no incluye los costos y gastos
necesarios para cumplir las instrucciones y propdsitos del presente contrato. Estos Yy en los que incurra ALIANZA
Ton ocasion de la defensa judicial o administrativa de este contrato, EL BENEFICIARIO DE AREA o de los bienes

 que lo conforman frente a terceros, aun después de su terminacion seran pagados a ALIANZA con la sola

demostracién sumaria de ellos, dentro de los quince (15) dias siguientes a la fecha en que sean presentados para
Su pago. Transcurrido este término se causaran intereses de mora a la tasa mas alta autorizada por la

‘ Superintendencia Financiera para este concepto.

NOVENA: VIGENCIA: E! término de duracion del presénte contrato de vinculacion sera equivalente al término de
duracién de EL PROYECTO., '

DECIMA: TERMINAGION. Este contrato terminara al cumplimiento del término pactado para su expiracion o -

anticipadamente por las siguientes causas:
1. Por terminacion del contrato del FIDEICOMISO.
2. Por haberse cumplido plenamente su objeta,
3. Por la disolucion de la Entidad Fiduciaria,
4. Por las causales previstas en Ia ley.
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Por comtin acuerdo entre ias partés.
Por incumplimiento de EL. BENEFICIARIO DE AREA en la entrega de los aportes indicados en la pagina
primera. - _ |
7. Por encontrarse el BENEFICIARIO DE AREA incluido en las Iiétas para el Control de Lavado de Activos,
administradas por cualquier autoridad nacional o extranjera, tales como la Oficina de Control de Activos en el
Exterior (OFAC). '

Lo anterior, sin perjuicio de lo mencionado en la clausula décima quinta siguiente
DECIMA PRIMERA: CESION: EL BENEFICIARIO DE AREA solo podra(n) ceder en todo o en parte el presente

contrato, cuando exista concepto favorable previo y escrito del FIDEICOMITENTE — GERENTE, y aceptacion de
ALIAZNA,

DECIMA SEGUNDA: NOTIFICACIONES: Para todos los efectos que se deriven del presente documento las partes
convienen como domicilio del mismo la ciudad de Bogota D.C., y recibiran notificaciones en las direcciones que
figuran en el cuadro que figura al inicio de este contrato. Sera responsabilidad de cada parte comunicar el cambio
de direccion.

DECIMA TERCERA: ACTUALIZACION DE INFORMACION. Para los fines previstos en la normatividad emitida
por la Superintendencia Financiera relacionada con el Sistema de Administracién de Riesgo de Lavado de Activos
y Financiacion del Terrorismo - SARLAFT, EL BENEFICIARIO DE AREA se obliga(n) a entregar informacion veraz
y verificable; y a actualizar sus datos por lo menos anualmente, suministrando la totalidad de los soportes
documentales e informacion exigidos por ALIANZA al momento de la vinculacién. ALIANZA queda desde ya
facultada para dar por terminado unilateralmente y en forma énticipadé el presente contrato, en caso de

desatencién a estos deberes.

ALIANZA aplicara, durante toda la vigencia de! presente contrato a LOS BENEFICIARIOS DE AREA, a sus
cesionarios por otra parte desde su vinculacién, y en general a los terceros que resulten‘ participes en ef
desarrollo del presente contrato, los procedimientos que a continuacion se describen, respecto de cada uno de los

siguientes riesgos:

A. RIESGO DE MERCADO Y LIQUIDEZ: ALIANZA cuenta con herramientas tales como: politicas,
limites, analisis técnico -y fundamental (analisis estadistico de las variables y factores de riesgo que
inciden sobre. las decisiones de inversion), sistemas de informacion del mercado de valores,

[
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metodologias de valor en riesgo (VaR) que permiten caicular y controlar las posibles pérdidas por
efectos de mercado y modelos de Back Testing y Stress Testing que permiten evaluar y ajustar el
modelo de VaR. E} FIDEICOMITENTE B exime a la FIDUCIARIA de I3 aplicacion de los sistemas de
administracion de dichos riegos respecto de aquellas inversiones diferentes a las efectuadas en las
carteras colectivas y fondos administrados por ia FIDUCIARIA,‘

B. RIESGO DE LAVADO DE ACTIVOS Y FINANCIACION DEL TERRORISMO: LA FIDUCIARIA ha
implementado procesos de vinculacién, conocimiento y estudio de sus clientes, al igual que con un
monitoreo de las operaciones realizadas dentro de la vigencia del contrato. La Fiduciaria cuenta con
los mecanismos de control necesarios que permiten detectar operaciones sospechosas e inusuales y
proceder a tomar las decisiones pertinentes, de conformidad con el Manual correspondiepte sobre el
“ Sistema de Administracién del Riesgo de Lavado de Activos y Financiacién del Terrorismo SARLAFT.

C. RIESGO OPERATIVO: La FIDUCIARIA ha implementado mecanismos compuestos por politicas y
procedimientos que le permiten una efectiva administracion y mitigacion del riesgo operativo que se’
pudieren llegara a generar en desarrolio de los negocios fiduciarios. Estos mecanismos abarcan la
administracion y mitigacion del riesqo legél y reputacional. Adicionalmente, cuenta con politicas de
confidencialidad para el manejo y proteccion de informacion privilegiada y, politica de manejo de
conflicto de interes. :

‘ ) DECIMA CUARTA: DECLARACION: EL BENEFICIARIO DE AREA declara(n) conocer y aceptar que:

1. En desarrollo del presente contrato, la gestion de ALIANZA no se relaciona bajo ningun punto de vista con las
actividades propias de la construccion y enajenacién de inmuébles, ni constituye por parte de ésta directa, ni
indirectamente, promocién para la comercializacién de los inmuebles que forman parte 'dé‘EL PROYECTO.

2. ALIANZA no participa en el desarrolio de EL PROYECTO, ni como constructor, ni como interventor. Tampoco
tiene ninguna injerencia en la determinacion del punto de equilibrio que se requiera para llevar a cabo el ]
mencionado PROYECTO, nien la viabilidad técnica, juridica y financiera del mismo, ni contfola la destinacian
que se de a ios recursos entregados. |
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3. ALIANZA no verifica, ni ejerce control sobre la destinacion de los recursos por elia recibidos, de manera que,t
una vez éstos sean entregados al FIDEICOMITENTE - GERENTE, la responsabilidad por la administracion,
utilizacion y destinacion de los mismos es exclusiva de éste. _ ’

4. Para efectos de la rendicion de cuentas, ALIANZA enviara dicho informe a la direccidn electrénica registrada
por EL BENEFICIARIO DE AREA, dentro de los quince (15) dias habiles siguiente al corte de cada periodo
semestral calendario, de conformidad con lo establecido en la circula} externa 046 de 2008 de Ia
Superintendencia Financiera de Colombia. '

5. Teniendo en cuenta todo lo mencionado, no podra imputarsele responsabilidad alguna a ALIANZA por los
conceptos contenidos en la anterior declaracion. |

DECIMA QUINTA: TERMINACION UNILATERAL ANTICIPADA. Se entendera que cualquiera de las partes desiste ‘
de su vinculacién a este contrafo cuando:

'« EL BENEFICIARIO DE AREA incumpla alguna de sus obligaciones contractuales, caso en el cual ALIANZA
podra descontar directamente la suma referida en la clausula Décima Séptima siguiente de los recursos que
el BENEFICIARIO DE AREA haya entregado al FIDEICOMISO.

+ EL BENEFICIARIO DE AREA se encuentre en mora de mas de 60 dias en los aportes estipulados en la
primera pagina de-este documento, caso en el cual procedera la sancion en los mismos términos, valores
y condiciones establecidos en el punto anterior. En este evento, ALIANZA procedera a notificar por escrito
a EL FIDE!ICOMITENTE - GERENTE el hecho de la desvinculacion de EL BENEFICIARIO DE AREA, y
EL FIDEICOMITENTE - GERENTE tendra plena potestad de decidir si reanuda o no el contrato.

« EL FIDEICOMITENTE no entregue la informacion y documentacién requerida por ALIANZA para el
cumplimiento de la normatividad relacionada con el Sistema de Administracion de Riesgo de Lavado de
Activos y Financiacion del Terrorismo — SARLAFT, asi como por la inclusién de! EL BENEFICIARIO DE
AREA en la lista OFAC del gobierno de los Estado Unidos de América.

PARAGRAFO PRIMERO: En los casos en que el contrato se dé por terminado, por incumplimiento de EL
BENEFICIARIO DE AREA, EL FIDEICOMITENTE - GERENTE procedera a la enajenacion a titulo oneroso de la
unidad inmobiliaria a la cual se refiere el beneficio de area, respecto del cual se hallaba vinculado BENEFICIARIO
DE AREA incumplido, sin requisito adicional.

DECIMA SEXTA: ESTIPULACIONES VERBALES: Las partes manifiestan que no reconoceran validez a las
estipulaciones verbales relacionadas con el presente contrato, el cual constituye un acuerdo compieto y total

HY
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acerca de su objeto y reemplaza y deja sin efecto alguno cualquier otro contrato verbal o escrito, celebrado entre
las partes con anterioridad.

DECIMA SEPTIMA: CLAUSULA PENAL PECUNIARIA. En caso de incumplimiento de las obligaciones

‘contractuales que adquieren reciprocamente EL BENEFICIARIO DE AREA y EL FIDEICOMITENTE -:GERENTE',

Se pacta entre ellos una pena pecuniaria por una suma equivalente al diez porciento (10%) del valor de la unidad
inmobiliaria objeto el presente contrato, a titulo de estimacion anticipada de perjuicios,

DECIMA OCTAVA: EL BENEFICIARIO DE AREA manifiesta(n) que ha sido plenamente informado, de manera

previa, sobre las condiciones pactadas en el presente contrato, sobre las consecuencias que le pueden acarrear un
desistimiento unilateral y adicionalmente que ha obtenido las explicaciones e informacion que le ha solicitado a EL

‘FIDEICOMITENTE - GERENTE del Proyecto y/o a ALIANZA, de acuerdo con lo establecido en la ley 388 de 1997

o las normas que la puedan modificar, adicionar o complementar en el futuro.

DECIMA NOVENA: EL BENEFICIARIO DE AREA manifiesta que ha sido prevenido sobre [os siguientes aspectos,
de acuerdo con lo establecido en la Carta Circular 054 de 2004, y.la circular externa 046 de 2008 expedidas por la
Superintendencia Financiera; )

* Elalcance de ia participacién de la fiduciaria en el negocio, corresponde a un contrato de administracion de
recursos para la posterior entrega de una (s) unidades inmobiliarias, como transferencia a titulo de beneficio
fiduciario.

* La sociedad fiduciaria administra los recursos desde la etapa preoperativa, y los pone -a disposicion del
FIDEICOMITENTE GERENTE en la etapa operativa conforme se establece en el contrato de fiducia
mercantil constitutivo del FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1

» Cudles seran las causales y los plazos de devolucion de los recursos entregados por los BENEFICIARIOS
DE AREA a la Fiduciaria. ‘

* Llaidentificacion clara Y expresa de la persona en favor de quien se celebra e| negocio fiduciario.

* Que ha suscrito el anexo de informacion sobre la inversién en la Cartera Colectiva Abierta ALIANZA y conace
quién asume el riesgo de la pérdida de valor de los recursos entregados a la fiduciaria, como proddcto dela
pérdida de valor de las inversiones realizadas por ésta con tales recursos, ya sea que los mismos se

administren a través de |a cartera colectiva abierta ALIANZA, de un fondo especial o0 a través de cualquier
otro mecanismo, y asl lo acepta. '
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VIGESIMA MERITO EJECUTIVO: En razén a que el presente contrato contiene una obligacién expresa claray

exrglble a favor de ALIANZA y a cargo de BENEFICIARIOS DE AREA, el mismo presta mérito ejecutivo en virtud
de lo dispuesto por el Articulo 488 del Codigo de Procedimiento Civil

VIGESIMA PRIMERA: Las partes dejan expresa constancia que el presente contrato ha sido libre y ampliamente

discutido y deliberado en los aspectos esenciales y sustanciales, en un plano de igualdad y equivalencia de
condiciones para cada una de ellas.

Para constancia de lo anterior se suscribe el presente documento en la ciudad de Bogota, en TRES originates del
mismo tenor y valor, uno para EL BENEFICIARIO DE AREA, uno para EL FIDEICOMITENTE - GERENTE vy otro-
para ALIANZA, en la fecha sefialada en la primera hoja de este documento. ‘

LA FIDUCIARIA,

ce. - /

ALIANZA FIDUCIARIA S.A.

yadl
cc//ﬁ/ /23. 3{ 4

PERMAQUIM S.A.S

EL BENEFICIARIO DE AREA O FIDEICOMITENTE B

At

DIEGO EFRAIN RICARDO LEON ARIZA
C.C. 91.480.105

&~
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‘ ANEXO No. 1
LISTADO DE ESPECIFICACIONES TECNICAS DE CONSTRUCCION
URIBE CARRENO ARQUITECTOS LTDA. ’

CALLE 80 N. 12-55 TEL 2177698 6960687
EDIFICIO CASTELLANA 91-1

Las especificaciones de estructura y acabados con las cuales se entregara el proyecto CASTELLANA 91-1, se

mencionan a continuacion. La totalidad de especificaciones relacionadas en este formato son susceptibles de
*cambio en marca, dimensiones, color o referencia de acuerdo con condiciones de| mercado, condiciones

técnicas, presupuestales o de disefio: ‘

Normas POT UPZ Los Andes
' ' Sector normativo 11

Sub Sectoruso
1 )
Sub sector edificabilidad A
Uso principal del sector: Vivienda Multifamiliar
Altura max. para predios con frente mayor a 15' mts:
5 pisos + primero comunal
Tipologia continua
Voladizos permitidos
indice de ocupacion 70
Indice de construccion 3

Area del lote: 588 mts?

. Dimension lote; 24 x 24.50

CIMENTACION

El tipo de cimentacion recomendado es el de placa corrida y pilotes de concreto reforzado no menores a 12 mis de
profundidad y diametros de 40 cms. y con capacidad de carga de 21 toneladas, estaran amarrados entre si por
una viga de cimentacion incluida en la placa base del semisétano,

Considerando que el edificio tendra semisotano, y que Ia construccion estara por debajo de las construcciones
colindantes, deberg submurarse, previa a la excavacion del terreno, para evitar movimientos laterales del suelo de
fundacion. '
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La submuracién se construird por trincheras en tramos alternos de 1.50 mt. Max. Con profundidad de la
cimentacién a construir.

Una vez realizada la submuracion perimetral, se procedera a la excavacién del lote en su totalidad, utilizando
equipo de bombeo para el achique de aguas sub-superficiales.

Excavado el terreno, se procedera a la colocacion de un mortero de fimpieza, sobre el cual se construira la placa
de cimentacion y primeros arranques eh acero de los muros estructurales laterales y central.

ESTRUCTURA

Se plantea el uso de 3 muros estructurales continuos desde el semisétano, los cuales estaran localizados en
direccion oriente occidente, en los costados norte y sur del lote y en el centro, construidos con refuerzos de acero
y concreto de 4.000 psi, manteniéndolos a todo lo aito del edificio, la distancia entre ejes de cada muro sera de
11.80 mts a cada lado, permitiendo dos espacios en cada piso sin columnas intermedias, el amarre horizontal se
realizara por medio de vigas en concreto reforzadas con varillas de fibra de carbono y acero, el entrepiso planteado
para este sistema es prefabricado en losas alveolares de concreto pretensado con cables de acero, con un
espesor de 14 cms y con resistencia superior a fos 600 kg x m2, marca Titan.

Se completa e sistema con el punto fijo que estara en el costado oriental del lote, el cual se conforma de una caja
estructural en muros de concreto reforzado en acero y fibras de carbono, el cual envuelve completamente la
escalera y el ascensor, permitiendo una estabilidad en la estructura por cuanto el muro intermedio perpendicular a
este, sirve de refuerzo para los dos muros laterales, creando a su vez el sistema cortafuego que exige la norma
nsr-10, el cual obliga a mantener la continuidad de la circulacién vertical sin peligro al fuego. Las puertas de las

escaleras seran también cortafuegos con manijas anti panico.

Como no existen columnas, el espacio para los apartamentos es muy amplic y fiexible, lo mismo que para la zona

de parqueaderos en primer piso y semisétano.

Cumplliendo con la norma nsr-10, se realiza un retroceso estructural en los dos costados del edificio, lo cual
permite cierto movimiento en caso de terremoto sin afectar al vecino. Segtin [a norma, este debe ser de 20 cms. a

cada lado en los costados norte y sur.




.

c’CONTRATO DE VINCULACION COMO BENEFICIARIO DE.AREA AL FIDEICOMISO CASTELLANA ‘91-1
. _ Ry . ~
“wAlanza

T P

MAMPOSTERIA

Se trabajaran muros en bloque tipo Santafé, n. 5 para tabiques divisorios entre apartamentos y bloque n. 4 del

.mismo tipo para divisiones internas, parfietados con un Max. De espesor de 2 cms, pintados con, vinilo tipo
Viniltex n.1 sobre estuco, , o ’ .

CUBIERTA

Se plantea el mismo sistema en losas prefabricadas y vigas en concreto, impermeabilizado con un sistema
moderno a base de pollmeros expandidos o sea Polidrea, el cual garantiza la impermeabilizacion durante minimo
10 afios, para'colocar sobre esto un techo verde sobre placas de concreto poroso, que permite la siembra sobre un
sustrato especifico de ciertas variedades de plantas y vegetales, el cual sirve para ayudar al medio ambiente y
para filtrar el agua iluvia, la cual se recirculara por medio de una bomba y un tanque subterraneo a los sanitarios
Yy puntos fijos del edificio, con lo cual evitamos el gasto excesivo de agua corriente.

PUNTO FIJO
Estructura en concreto reforzado, con puertas anti panico y cortafuego.
Ascensor para 6 bersonas, cabina de lujo, marca Scala o0 Gold. ( 7 paradas)

Escaleras en concreto con barandas en tuberia metdlica y pasos concreto afinado antideslizante.

ACABADOS

e Cielo raso en Dry Wall,

= Ventaneria Aluminio natural y vidrio de 4 mmm y 6mm, Transparente. ,

* Cocinas marca Home-Line, producidas en aglomerados enchapados en formica austriaca de diferentes
tonos y vidrios de coior en los estantes de vajilla, con herrajes en acero y aparatos: estufa, horno y
extractor, marca Teka o Challenger. .

* Closets marca Altek,. en estructura de aluminio importado, con cajoneras y entreparios en férmica, igual
que las puertas de correr. |

* Puertas de paso y principales, en férmica de piso a techo.

* Aparatos eléctricos marca Luminex.-
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* Mesones de baflos en marmol natural.

¢ Mesones de cocina en granito natural.

s Muebles de baﬁq en férmica.

» Pisos de halles y servicios en tabletas de pizarra.

» Pisos alcobas y zona social en madera laminada alemana. (alto trafico)
« Pisos terrazas apartamentos y cubierta verde en ladrillo.

* Aparatos sanitarios y lavamanos marca Corona.

« Griferias de lavamanos, duchas y cocinas marca Grival.

Para constancia de lo anterior se suscribe el presente documento en la ciudad de Bogoté en TRES ongmales del
mismo tenor y valor, uno para EL BENEFICIARIO DE AREA uno para EL FIDEICOMITENTE - GERENTE y otro . .

para ALIANZA, en la fecha sefialada en la primera hoja de este documento. —
LA FIDUCIARIA, ALIANZA FIDUCIARIA
Negocios Fiduciario
VoBo —~

‘—/
C.C / N

ALIANZA FIDUCIARIA S.A.

EL FIDEICOMITENTE - GERENTE,

0%7”()/)

/23 776

PERMA UIM S.A.S

EL BENEFICIARIO DE AREA O FIDEICOMITENTE B
DIEGO EFRAIN RICARDO LEON ARIZA
C.C. 91.480.105
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Destinatario ‘ROSA MAYORGA SUAREZ
Remitente  CONSTRUCTORA INVARNAS.A.S

CONSTRUCTORA

INVARNA S.A.S : { ?’,;/?\{E j\?ﬁ'f:—‘awﬁl

Tl ansnoanA
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‘ ’ B e rRADCIAOR gyt
Bogot4, 23 dejunio del 2015 } | mssé‘én DEESTEDOG&%@
| LA 0 TPLICA LA AGEPTA ot |
\fé DEL CONTENIDO DELMISHD. .
Seriores
ALIANZA FIDUCIARIA
RADICACION DE DOCUMENTOS
Ciudad.

. A continuacién relacionamos documentos de los clientes del Proyecto LA CASTELLANA

ENCARGO No. | UNIDAD . __DOCUMENTOS ANEXOS
10043094001 303 - 1. Cesién de contrato de DIEGO EF RAIN

RICARDO LEON ARIZA a ADRIANA STELLA
LEAL ARIAS y CLAUDIA LORENA LEAL ARIAS,

2. Formulario de vincutacién de ADRIANA STELLA
LEAL ARIAS: fotocopia de la cédula y Certificado
de Ingresos firmado por contador junto con Ia
tarjeta profesional Doctor Ramén Alberto Parada
Rozo.

3. Formulario de vinculacién de CLAUDIA LORENA
LEAL ARIAS: fotocopia de ia cédula y Certificado
de Ingresos y Retenciones.

Cualquier inquietud por favor comunicarse al celular Nb. 317 3290788 Hasta una préxima
oportunidad. -

Administrédor Sala de Venta. . : '
Castellana 91-1
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Destinaterio - ANA ROSA MAYORGA SUAREZ 4
- Remitente  MESADE TRAMITES CLL 400 2

 CESION DE DERECHOS
" FIDEICOMISO 10043094001

i
Entre los suscritos, DIEGO EFRAIN RICARDO LEON ARIZA, mayor de edad, identificado con
cédula de ciudadania niimero 91.480.105, quien en {o sucesivo se denominarén EL CEDENTE, T \,
de una parte, de la otra ADRIANA STELLA LEAL ARENAS , mayor de edad, identificado con i S
4l

la cédula de ciudadania nimero 52.351.893 expedida en Bogotd CLAUDIA LORENA LEAL
ARENAS , mayor de edad, identificado con la cédula de ciudadania ndmero 53.123.069, y
quien({es) actia en su propio nombre y representacion, y que para efectos de esta cesién se :
denominara EL CESIONARIO, por medio del presente documento hacemos constar que hemos 1
celebrado el contrato de cesion de derechos de beneficio contenido en las siguientes cldusulas
y en lo no establecido en ellas por las normas legales que regulen la materia:

CLAUSULA PRIMERA. Mediante el presente documento EL CEDENTE cede a favor del
CESIONARIO el cien por ciento (100%) sobre el cien por ciento (100%) de los derechos de
beneficio y obligaciones correlativos a ellos derivados de su condicién de beneficiario de 4rea del
apartamento 303 dentro del patrimonio auténomo denominado Castellana 91-1 segtn el contrato 1
de vinculacion suscrito el dia diez y siete (17) de ABRIL del 2012 ik |

CLAUSULA SEGUNDA. -~ LA CESIONARIA manifiesta que conoce y acepta el contrato del i
cual hace parte los derechos de beneficio y obligaciones correlativas a ellos, que se les cede en
virtud de este contrato de cesion.

CLAUSULA TERCERA. - LA CESIONARIA manifiesta que conoce y acepta el estado del i
patrimonio auténomo denominado Castellana 91-1 asi como las cuentas del mismo. e

CLAUSULA CUARTA. - Las parteé de comin acuerdo manifiestan que no reconocerén

validez a estipulaciones verbales relacionadas con el presente contrato, el cual constituye un
acuerdo total y completo que deja sin efecto cualquiera otro verbal o escrito celebrado entre las

partes con anterioridad.

CLTERILET

CLAUSULA QUINTA. - Las partes manifiestan que el valor por el cual se ha negociado la i ,
presente cesién, ha sido o seré pagado en cheque o mediante abono en cuenta corriente o de {4
ahorros, por lo que la cesién y la disposicion de recursos para remuneraria son una sola
transaccion. De otra parte los gastos que se causen con ocasion de la presente cesion seran
cancelados por LA CEDENTE.




CLAUSULA SEXTA. — Para todos los efectos del presente contrato, las partes recibiran

notificaciones en la ciudad de Bogota D.C en las siguientes direcciones: Carrera 49 No. 91-86
apto. 303 Bogota Colombia - -

EL CEDENTE: Carrera 8 No. 153-51 torre 10 apto. 703
. ! LA CESIONARIA: Carrera 49 No. 91-86 apto. 303

LAS CESIONARIAS

| =

- r 4 . A4
il CLAUDIA LORENA LEAL ARENAS ADRIANA STELLA LEAL ARENAS
is ¢.c. 53.123,069

i ] ©.c. 52.351.893

EL CEDENTE

DIEGO EFRAIN RICARDO LEON ARIZA

i‘\ : ¢.c. 91.480.105 '

Suscribe el presente documento LUIS HERNAN ARIZA SANCHEZ, mayor de edad, domiciliado .
y residente en la ciudad de Bogota, identificado con cédula de ciudadania ndmero 19.123.386
de Bogots, en su calidad de Representante Legal y por ende en nombre y representacicn deE




PERMAQUIM S.A.S., en su condicién de GERENTE DEL PROYECTO y en sefial de darse por
notificado de la cesién que por este contrato se efectda.

Wf?i%/ }7 7

LUIS HERNAN AﬁzA SANCHEZ ~
C.©719.123.386 P

Suscribe el presente documento ANA ROSA MAYORGA, mayor de edad, domiciliado y
residente en 1a ciudad de Bogota, identificado con cédula de ciudadania como aparece al pie de
su firma, en su calidad de Suplente del Presidente y por ende en nombre y representacion de
ALIANZA FIDUCIARIA S.A, que obra (nica y exclusivamente como vocera del patrimonio
auténomo denominadoe FIDEICOMISO CASTELLANA 91-1 en seiial de darse por notificado de
la cesién que por este contrato se efectha.

ANA ROSA MAYORGA

Cc.C.

ALIANZA FIDUCIARIA S.A Vocera del Patrimonio Auténomo
FIDEICOMISO
P

T T : T,
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INVERSIONES ARIZA NAVAS S.A.S
NIT: 900.405.126 - 3

Z twm. (IR

. Fecha - 11/08/2015 02:1202p.m. () B4
Bogotd, mayo 26 de 2015 Destinaterio  ANA ROSA MAYORGA st(JA)REz e
Remitente  INVERSIONES ARIZA NAVAS SAS
Doctora : o
ANA ROSA MAYORGA e R
Directora Negocios Fiduciarios - {f,”"';\ Sl - L ;
ALIANZA FIDUCIARIAS.A. . - A
. J oA, Sy . ewie oy

Ciudad vt F o ETTYN
PRSI Pl -"“2
h”.l'.':): .L" r"\',:' ! L|
S T AU R

—— v ST

REFERENCIA: RECIBO A ENTERA SATISFACCION - Pago en especie encargo fiduciario 10043094001
— FIDEICOMISO LA CASTELLANA

De acuerdo con el encargo fiduciario No 10043094001 a nombre de DIEGO EFRAIN RICARDO LEON

ARIZA, nos permitimos informar que $172.096.000 se recibié en especie para pago del
apartamento 303. :

La constructora INVERSIONES ARIZA NAVAS recibié a entera satisfaccidn EL 12,29% del valor del
terreno por valor de $172.096.000.00

Este valor ($172.096.000) puede ser aplicado como pago al encargo del sefior Diego Efrain Ricardo
Leon Ariza y girado como desembolso al fideicomiso LA CAST ELLANA.

Cordié!mente

m 7 M( M ~] !
LUIS HERNAN ARIZA SANCHEZ GAW! ‘

epresentante Legal Revisor Fiscal
INVERSIONES ARIZA NAVAS S.A.S TP 17298-T
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“Por'la cual se ordena la toma de posesion de los negocios, bienes y haberes de las Sociedades
Inversiones driza Navas S.A.S y Permaquim SA.S.” '

EL SUBSECRETARIO DE INSPECCION, VIGILANCIA Y CONTROL DE VIVIENDA DE LA

SECRETARIA DISTRITAL DEL HABITAT

En ejercicio de las facultades legales de que trata el articulo 12 de la Ley 66 de.1968, los Decretos Leyes
2610 de 1979, 078 de 1987, en concordancia con el Decreto 663 de 1993, Decreto 2555 de 2010 y
en especial las conferidas en el Articulo 20 del Decreto Distrital No. 121 de 2008, modificado por

. articulo 1° del Decreto 578 de 2011, demis normas perti

nentes y

CONSIDERANDO:

Que la Subsecretarfa de Inspeccion, Vigilancia y Control d

e Vivienda de la Secretaria Distrital de Habitat,

de conformidad .con el articulo 20 del Decreto 121 de 20b8, modificado por el articulo 1° de} Decreto

Distrital 578 de 2011, estd facultada para: i) ordenar la int
bienes y haberes de las personas naturales o juridicas, que

tlarvencién o toma de posesion de los negocios,
en desarrollo de las actividades de enajenacion

- de inmuebles destinados a vivienda, incurran en las causales previstas en el articulo 12 la Ley 66 de | 068;
i) designar al Agente Especial que se encargue-de asumir|su administracion o liquidacidn; y en general.

iif) expedir los actos administrativos relacionados con la i

mposicién de estas medidas.
|

Que las funciones de inspeccidn, vigilancia y control a cargo de ésta Subsecretaria se ejercen de manera
permanente en procura de la adecuada preservacién del orden social, con el propésito de lograr que las
personas naturales o juridicas que se dedican a la actividad de enajenacion de inmuebles destinados a

vivienda, se ajusten a la normatividad que regula la activi

dad. (Ley 66 de 1968, Decretos Leyes 2610 de

1979.078 de 1987 y articulo 125 de la Ley 388 de 199'/, y demds normas concordantes y

complementarias).

Qué en desarrollo de dichas funciones, la Subsecretaria de Inspeccin, Vigilancia y Control de Vivienda

de la Secretaria Distrital de! Hébitat, establecié que las so

NAVAS S.A:S., con Nit. 900405126-3, constituida por! documento privado de accionista del 27 de

diciembre de 2010, inscrita el 4 de enero de 2011 bajo el niimero 01442836 det libro 1X, yPERMAQUIM.,

S.A.S.* constituida por escritura piblica No. 986, de la #\Iotan'a 20 de Bogota D.C., ¢l dia 19 de abril
1,988, aclarada por escritura E.P No. 1373 de la Notaria 20 de Bogotd del 24 de mayo de 1988, inscrita

el 27 de mayo de 1988, bajo el No, 237,172 del libro

legalmente por el sefior LUIS HERNAN ARIZA SANCHEZ, identificado con cédula de ciudadania No.

19.123.386, o quien haga sus veces, segiin certificado de

existencia y representacion legal de la Cdmara

srehivos  de  ostd  Enlidad.

ciedadés comerciales INVERSIONES-ARIZA -

IX, con el Nit. 8000346269, representadas

_ﬂ\ona Cj’nzo.(,d
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RESOLUCION No. 374 DEL 7 DE ABRIL DE 2017

| Hoja No. 2 de 31
Continuacion de la resolucién “Por la cual se ordena la toma de posesion de los negocios, bienes y
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.4.S y-Permagquim S.4.S.”
i

de Comercio de Bogota D.C., quienes para los efeétos del presente acto en adeldnte se denominaran
INVERSIONS ARIZA NAVAS S8.A.S. y PERMAQUIM S.A.S.

Que INVERSIONES ARIZA NAVAS S.AS. Y1 PERMAQUIN S.A.S., cuentan con registro de
enajenador de Nos.2012197 y 2012193 respectivamente de conformidad con lo previsto en el articulo 3
del Decreto 2610 de 1979 y en consecuencia, adelantan la actividad de enajenacién de inmuebles

destinados a vivienda y de conformidad con el articulo 185 del Decreto Nacional 019 de 2012, radicaron
documentos para enajenar el proyecto de vivienda Castellanas 91-2.

»

Que Ja Subdireccidn de Prevencidn y Seguimientcf; de la Subsecretaria de’ Inspeccidn, Vigilancia, y
Control de Vivienda, de la Secretaria Distrital del [Habitat, les otorgd radicacidon de documentos No.
400020130197 del 14 de junio de 2013 que corres:ponden al proyecto Castellana 91-2, que tiene por
objeto la construccion y enajenacién de 16 apartamentos ubicados en la Carrera 49 No. 91-91/85 de la
ciudad de Bogots, de conformidad con el articulo 1§5 del Decreto Nacional 019 de 2012.

Que la Subdireccién de Prevencién y Seguimiemio, de la Subsecretarfa de Inspeccién, Vigilancia y
Control de la Secretaria Distrital de Habitat, media#lte escrito con radicacién No, 1-2016-12391 del 24
de febrero de 2016, recibié qtieja presentada por ocho beneficiarios de drea del proyecto Castellana 91-

2;por las demoras injustificadas en el avance de la iconstruccic’m del proyecto inmobiliario, que llevé al

incumplimiento de la firma de la escritura de venta y%emrega de los inmuebles, por parte de las sociedades
INVERSIONES ARIZA NAVAS S.A.S y PERM

AAQUIM S.A.S., fundamentada en los siguientes
hechos que se exponen de forma sucinta:
: i
Denuncian igualmente los quejosos, irregularidadiés en la constitucidn del reglamento de propiedad
horizontal, entrega de algunos apartamentos sin haberse hecho la escritura de tradicién ni el registro de
la misma y el incumplimiento contractual en ctiantoI haberse fijado la finalizacion del proyecto para julio
de 2015 y que al momento de la queja se encuentran paralizadas las obras. También que el proyecto
inmobiliario no cuenta con los servicios piiblicos d:e energia, las instalaciones internas del Edificio para
el suministro del servicio ptblico de gas no cumple:. con las normas técnicas y de seguridad.

. |
Asi mismo, denuncian que las zonas comunes no han sido culminadas en su totalidad, el hall que llevaa

los apartamentos preserita huecos y tuberfa a 1%1 vista, los parqueaderos presemtan filtraciones y

i
4
'
i
i
!
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RESOLUCION No. 374 DEL 7 DE ABRIL DE 2017

_ Hoja No. 3 de 31
Continuacién de la resolucién “Por /q cual se ordena la toma de posesién de los neg

ocios, bienes yv
haberes de las Sociedades Inversiones Arizq Navas S.A.S.y Permaquim S,4.S,” - '

escombros. En cuanto a los temas relacionados con la salubridad del edificio, dicen que no fue construido
ducto ni cuarto de basuras. A la fecha no hay personal técnic

0, administrativo ni contratista trabajando
: . N .
en la obra de tal manera que se logre garantizar su culminacién. Todo se encuentra paralizado y no hay
respuesta de las sociedades constructoras. ‘

Que con ocasidn de la queja anterior, la Subdireccién de Prevencién y Seguimiento, en ejercicic de sus

funciones, mediante escritos con radicados Nos, 2-2016-14644 y 2-2016-14653 del 3 de marzo de 201 6,
requirié a las sociedades engjenadoras y mediante comunicad
respectivamente, se remitié a Fiduciaria Alianza, el escrito de queja para que se pronunciara sobre los
hechos de la misma. Requerimiento debidamente contestado por la fiduciaria remitiendo copia dada a
l0s quejosos : _ : '

Que con oficio 2-2016-17341 del 15 de marzo de 2016, esta entidad solicité a Fiduciaria Alianza remitir
informacién relacionado con los avances de] proyecto Caste

llana 91-2, si las hipotecas a favor de Leasing
- Bancolombia S.A, constituidas mediante [a Escritura Pl.'xblift':a 10159 del 16 de noviembre de 2011 de la
. Notaria 38 de Bogoté y la hipoteca a favor de Organismo Cﬁ!ooperativo Micro Empresariaf de Colombia,
mediante la escritura 422 del 22 de abril de 200% de la notarfa 27 de Bogot, ya habian sido canceladas
por las sociedades enajenadoras y ademds se solicité co
mercantil, entre otras peticiones. '

pia de la escritura del contrato de fiducia

l .
Que mediante escrito con radicacién No. 1-201 6-33486’de;l 05"de mayo de 2016, el representante legél
de la sociedad Fiduciaria Alianza S.A., contestd el requeri

imiento anterior, e informé que a la fecha del
! . g -
escrito no se habia realizado €l englobe de las matriculas inmobiliarias;

| por lo que aiin persistia su
individualizacién bajo las matriculas 50C-582168 y 50C-415937. -

[gualmente, manifestd que en los certificados de libertad femitido's se pudo identificar que para el folio
de matricula inmobiliaria 50C-582168, la sociedad Pérmaquim $.A.S., transfirio mediante Escritura’
Publica 2115 del 30 de julio de 2013 de la Notarfa 42 de Bogotd, a titulo de fiducia mercantil el lote,
eicomiso Castellana 91-2,"a su vez en la
nio de 2014 de la Notaria 42 de Bogotd, se .
Davivienda S.A., la cual a la fecha se encuentra

constituyendo el patrimonio auténomo denominado Fid
anotacién niimero 17 bajo la escritura 1505 del 25 de ju
constituyé hipoteca en mayor extension a favor del Banco

0 2-2016-15364 del 7 de marzo de 2016

¥
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Continuacion de la resolucién. “Por la cual se ordena la toma de posesion de los negocios, bienes y
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.4.S y Permaquim SA48."

|
vigente. El folio identificado con nimero de matncula 50C-415937, tiene las mismas anotaciones en

cuanto a la uansferencia a titulo de fiducia mercantil y la constitucion de la hipoteca a favor de
Davivienda.

También informé que las hipotecas vigentes al momemo de radicar documentos ya fueron canceladas.
Hay una hipoteca vigente a favor del Banco Davmenda por la suma de dos mil millones de pesos
($2.000.000.000). También, remitid el contrato de ﬁducxa mercantil constituido por medio de la escritura
piblica que transfiri6 la propiedad a titulo de ﬁduc1a mercantil al patrimonio auténomo. En dicho
documento aparecen como fideicomitentes los senores Rafael Fernando Navas, Luis Hernan Ariza

Séanchez y la sociedad Permaquim S.A.S y Alianza Flducxarxa S.A en calidad de vocera y administradora
del patrimonio auténomo constituido.

|
Asi mismo, remitié informe actual de los beneficiarios de 4rea que se encuentran vinculados al proyecto
y el correspondiente informe de su gestién en donde indico: “las gestiones adelantadas por 4lianza
Fiduciaria S.A en desarrollo del referido patrtmomo autonomo, le indicamos que son las establecidas
en el contrato fiduciario que rige el mismo, dentro de los cuales, precisamos no se encuentran las de
disefio, construccion, gerencia interventoria, progr amacwn de la escrituracin y la entrega del proyecto,
todo lo cual es umica y exclusiva zesponsabtltdad de las sociedades Inversiones Ariza Navas S.A.S,
Permaquim S.A.S en calidad de fideicomitentes del citado fideicomiso”. Concluye el informe de la
fiduciaria que a pesar de la fecha de duracién del contralo de fiducia (hasla el 15 de agosto de 2016), se

deben redefinir dichas términos hasta que se ajustcn al cumplimiento dél objeto contractual inicialmente
establecido en la fiducia mercantil inmobiliaria.

5
Que la Subdireccién de Prevencidn y Segu1m1emo de esta Subsecretaria, adelantd las actuaciones
necesarias para establecer las razones que llevaron a la paralisis del proyecto de vivienda Castellana 91~

2, asi como determinar las condiciones financieras de Jas sociedades vigiladas, Inversiones Ariza Navas
S.A.S. y Permaquim S.A.S., las cuales se relacionan:

i
!
1

|. Primera visita de inspeccién técnica, ﬁnan@:iera y juridica realizada el 10 de marzo de 2016 a la

Carrera 49 No. 91-91, sede del proyecto y oficinas de las vigiladas, de acuerdo con los
|
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Continuacion de la resolucién “Por la cual se ordena la Yoma de

posesion de los negocios, bienes y

haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.4.8y Permaquim S.4.8. " _

documentos aportados para obtener ¢l registro de enajenador y
Y representacion legal de la Cdmara de Comercio, ,
|

i
Segunda visita de Inspeccion 14 de marzo de 2016,ja las instalaciones de la sociedad Permaquim

S.A.S., ubicada en la vereda Canavila Castellanita,'s'ectpr_ de Buenos Aires, viaa Sopo-Tocancipa
en el municipio de Tocancipa, en donde segin informacion de Camara de Comercio, la sociedad

tenia su sede y que corresponde a la direccion de notificacién oficial, y formulé solicitud de
informacion. |
[
-

las certificaciones de existencia

La Subdireccién de Prevencisn y Seguimiento, ante Ia falta de respuesta a los requerimientos
formulados a las vigiladas, requiri6 a la entidad ﬁc:iuciaria Alianza Fiduciaria, como vocera del
patrimonio auténomo, encargada entre otras labores, de recibir, administrar e [invertir los
TECUrsos, para que aporte copia del contrato de ﬁdﬁpia'fnercahtil en donde consté la constitucion
del patrimonio auténomo suscrito con PERMAQUIM S.A.S. e INVERSIONES ARIZA NAVAS
S.AS., el nimero de personas vinculadas al prayecto a través de los encargos fiduciarios
suscritos, el monto deseritbolsado a los constructores producto de los aportes de los adherentes
vinculados al proyecto, Jjunto con la fecha del desembolso
desarrolladas por la fiduciaria como vocera del patrimonio auté
recursos producto de la venta de los
la interventoria desarrollada en el p
obra. , ‘

-y un informe de las gestiones
nomo, sobre la destinacion de los
apartamentos c:!él proyecto Castellana 91-2 y un informe de
royecto relacionada con la construccion y el avance de lg

|

i

Mediante escrito con radicacién 2-2016-18122 de 16 de marzo de 2016, la Subdireccitn de
Prevencion en ejercicio de sus funciones de inspeceion, Vigilancia, solicits a la Direccion de
Impuestos y Aduanas Nacionales-DIAN, informacion sobre si las sociedades Permaquim S.A.S
e Inversiones Ariza Navas S.A.S, presentaban saldciJs por-pagar por concepto de sanciones.

Con radicado 2-2016-18124 del 16 de marzo d% 2016, la Subdireccién de Prevencidn y
seguimiento, oficié a la sociedad Leasing Bancolombia p

ara que confirmara el estado real de la
deuda hipotecaria que al momento de 1a radicaciénide'documentos ascendia a la suma de cuatro

i
I
|
!
i
|
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i
Continuacién de la resolucién “Por la cual se ordena la toma de posesion de los negocios, bienes y
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.A.S y Permaquim S.A4.8."

~

mil trescientos treinta millones cuatromentos noventa y tres mil novecientos setenta ¥y nueve
pesos ($4.330.493.979). '

6. lgualmente, mediante el radicado No. 2-2016 18134 del 16 de marzo de 2016, oficid a la
Cooperativa Micro Empresarial de Colombxa para que informara el estado de la otra hipoteca
vigente, por la suma de ciento un millones trescxentos ochenta y cinco mi} pesos ($101.385.000).

7. De igual manera, a las Oﬁcmas de Reglstrp de Instrumentos Piblicos de Bogota, Zona Norte,
Centro y Sur con los radicados 2—2016-181§42, 2-2016-18145 y 2-2016-18149 del 16 de marzo

de 2016 para que remitieran todos los certi:ﬁcados de libertad que se encontraran registrados a
nombre de las sociedades duefias del proyeélo

8. Reiterd igualmente, mediante radicado No 2-2016-18152 del 16 de marzo de 2016

requerimiento a la sociedad Permaquim S. A S., para que respondiera a solicitud de informacién
exigida en la tltima inspeccidn.

9. Ala Superintendencia de Sociedades con riadicado 2-2016-18118 del 16 de marzo de 2016, en

aras de conocer los saldos por pagar por. concepto de sanciones y/o contribuciones, asi como el

estado de la presentacion de la informacion financiera desde el afio 2012 a 2015 por parte de las
sociedades vigiladas. | :

10. Mediante oficio No. 2-2016-32027, la Subidireccién de Investigaciones de la Subsecretaria de
Inspeccidn, Vigilancia y Control de Vivienda, notificéd a Inversiones Ariza Navas S.A.S., de la
Resolucidn No. 581 del 15 de marzo de 20} 6, por medio de la cual se impone sancién por la no
presentacion de los estados financieros del ;aﬁo 2012. Razdn por Ja cual, el vigilado radicé el dia
02 de mayo de 2016, con el nimero 1-20116 31786, los estados financieros de las sociedades

INVERSIONES ARIZA NAVAS S.AS. y PERMAQUIM S.A.S. con corte a diciembre 31 de
2014 y 2015.

Que de las actuaciones antes relacionadas, adelantaciias por la Subdireccion de Prevencién y Seguimiento,
en gjercicio de sus funciones de inspeccién vigilancia y control sobre la actividad de enajenacién de
inmuebles destinados a vivienda, tendientes -a déterminar, las condiciones de avance del proyecto
Castellana 91-2, asi coma de la situacién financiera de las vigiladas, se obtuvo la siguiente informacion:
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Continuacion de la resolucion “Por la cual se ordena la toma de posesion de los negocios, bienes y

[

haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.4.Sy Permaquim S.4.S,"

. De la respuesta con No. 1-2016-24678 del 8 de abrillde 2016, remitida por la Direccidn Seccional

de Impuestos de Bogoti de la DIAN, se establecié que la sociedad Permaquim S.A.S., tiene un
proceso de cobro en el grupo interno de trabajo |coactivo I, por obligaciones pendientes al

impuesto de IVA por la suma de trescientos veinte millones cuatrocientos cincuenta y cuatro mil
pesos ($320.454.000).

|
!
»
Por correo electrénico recibido el 5 de abril de 2016, la sociedad Leasing Bancolombia informé
que la sociedad Permaquim S.A.S, tiene un saldo lpor el valor de cuatro mil doscientos cuatro
millones doscientos treinta y cinco mil quinientos treinta y ocho pesos ($4.204.235 .538) y que el
plazo pendiente de 110 meses. En lo referente a Ia'hipoteca en mayor extensién que recaia

sobre el lote identificado con la matricula inmobiliaria 50C-582168, indicé qué ya fue
levantada en julio de 2013, ' ;

- Mediante escrito con radicado 1-2016-28151 del I8 de abril de 2016, la Superintendencia de

Sociedades remiti6 los estados financieros del afia 2015 correspondientes a la sociedad Ariza

Navas §.A.S., asi como los estados financieros del g‘:lﬁo 2010 al 2015, de la sociedad Permaquim
S.AS. : | -

La Superintendencia de Notariado y Registro, con ¢l radicado 1-2016-37935 del 23 de mayo de
2016, informé que la sociedad Permaquim S.A.S., e%onforme a la revision del sistema magnético
por la consulta “indice de propietario”, no tiene registro alguno. . {

[ |
En la primera visita técnica de inspeccion realizada% el 10 de marzo de 2016 se establecié que la
copropiedad era habitada por tres familias, que afirman haber pagado la totalidad de] inmueble,
otros compradores manifestaron haber dado parte de la cuota inicial y estar comprometidos con

la cancelacion total de los apartamentos con el producto de créditos hipotecarios individuales; -

todos en general se encontraban.a la expectativa de f;que. se reiniciaran las obras, que se cancelara
la hipoteca en mayor extensién Y que se realizaran las escrituras de compraventa a su favor. De
la misma manera se evidenci6 que las obras se encontraban paralizadas desde el 09 de febrero de%
2016, y que el constructor habia realizado varias negociaciones con los adquirentes para la entrega
y finalizacién de la obra, incumpliendo cada unalde ellas. También se constaté que algunos

DsaralFiazon)
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l .
Continuacién de la resolucidn “Por la cual se ordena la toma de posesion de los negocios, bienes y
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.A.S y Permaquim S.4.S."

i
P

apartamentos estaban pendientes de acabﬂdos y que tres de los beneficiarios hab\an recibido los
apartamentos en el estado en el que se encontraban al momento del cese de las actividades, no

obstante estos hicieron los arreglos y a dec1510n propia estdn viviendo en la copropiedad, a pesar
de'no estar terminado el edificio y se surten de una transitoria para obra de servicios pblicos sin
contar con el mismo de manera definitiva e ;ndependxeme. Se informd ademas que en el mes de
enero de 2016, la sociedad Permaquim S.EA.S., habia despedido a todos los empleados que
laboraban en la fabrica ubicada en el munici‘pio de Sopo. Igualmente, se estableci6 que el objeto
principal de la sociedad Permaquim S.A. Si, es el de elaborar productos quimicos y segin la
informacién recopilada en los relatos de 1os beneficiarios de drea y de algunos empleados de la

sociedad entrevistados, la fabrica que ésta empresa tenfa tuvo que cerrar ¥ despedir sus empleados
(aproxmadameme 100 personas) a comienzos del 2016.

I

La entidad practico segunda visita el 14 dé marzo de 2016, a las instalaciones de la sociedad
Permaquim S.A.S., en la vereda Canavita! Castellanita, sector de Buenos Aires, via a Sopo- |
Tocancipa, en el municipio de Tocancipa, en donde segiin informacién de Camara de Comercio,
la sociedad tenia su sede y que corresponde a la direccion de notificacion oficial. En esta visita
se estableci6 que en efecto, debido 2 la snuacmn econdmica de la empresa se hab{an despedidos
a varigs empleados, incluido el personal del area administrativa, juridica y contable. Se formulé
un nuevo requerimiento, para compilar qurmamon financiera y juridica, que se incorporé en el
acta de visita, de la que se entregd una copia al sefior DiggoEeon; quien atendi6 la misma. En el
requerimiento formulado, se solicito: el Bal:ance General a 31 de Diciembre de 2015; estado de
resultados a 31 de Diciembre de 2015; el detalle a nivel de tercero dc las cuentas (Deudores,
Cuentas por Pagar, Otros Pasivos, Invenlm ios y Obligaciones financieras), detalle del
disponible a 31 de Diciembre de 2015 y la relacién de compradores de vivienda del proyecto
Castellana 91-2; la identificacién del comprador el valor del inmueble vendido, el valor
efectivamente pagado por el comprador, €l sa]do por pagar por el comprador, la copia simple de

libros oficiales a 31 de Diciembre de 2015,. y el estado de cambios en el patrimonio por los afios
2013, 2014 y 2015.

i
Igualmente, en la visita se solicitd el. cemﬁcado de tradicién y libertad del lote en mayor
extension, el cronograma de entrega de los mmuebles ligados al proyecto Castellana 91-2, el

|
P
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Continuacién de la resolucién “Por la cual se ordena la toma de posesicn de los negocios, bienes y
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.A.Sy Permaquim S.A.8," ‘

cronograma de reactivacion de la obra, identiﬁcall' el procedimiento para realizar el proceso de
escrituracidn y transferencia del dominio a favor de los compradores y una explicacién conjunlta
con la fiduciaria respeclo a la utilizacion de los frecursos aportados por los compradores y se
.\ otorgé un plazo de cinco dias habiles contados a pa(lrlir del 15 de marzo de 2016, para atender los

- . 1] " 3 [ . v .
requerimientos, sin que a la fecha hayan sido atemiixdo por los vigilados.

- ‘

8. Se estableci6 también que la Subdircccién de Invefstigacioncs de la Subsecretaria de Inspeccién.
Vigilancia y Control de Vivienda, mediante Resfolucién 581 del 15 de marzo, sanciond a la
Inversiones Ariza Navas S.A.S, por no presentar los balances del afio 2012. E! vi gilado radicé el
dia 02 de mayo de 2016, mediante escrito m’wmerof 1-2016-31786, los estados financieros de las

sociedades PERMAQUIM S.AS. ¢ INVERSIONES ARIZA NAVAS S.A.S., con corte a
diciembre 31 de 2014 y 2015. f |

!» :
ANALISIS F INANCIEROS

Que en desarrollo de sus actividades, la Subdireccion de Prevencién y Seguimiento, luego de consolidar
la informacién anterior, realizé el correspondiente anélisifs financiero sobre el estado de las sociedades
INVERSIONES ARIZA S.A.S y PERMAQUIM S.A.S, mediante el cual establecid:

‘\ Balance General.

A continuaci6n reflejamos las cifras aportadas por el vigilado Inversiones Ariza Navas S.A.S, por los!
afios 2015 y 2014 expresado en miles de pesos.

BN {—5“-.-_' X7 iy
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Inversiones s 2.000 $ 2.000 $ . 0% 0.0%
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" Hoja No. 10 de 31

Continnacién de la resolucidn “Por la cual se ordena la toma de posesion de los negocios, bienes y

haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.A.S y Permaquim S.A.S."
Deudores 5 413.224 § 744476 § (331.252) “44% 4,8%
Inventarios £ 8.193.050 $) 6.807.180 $ 1.385.870 - 20% 95,1%
PP&E $ 1.101 ) ‘ 1.434 S (333} -23% 0,0%
Diferidos $ - $!  142.000 $  (142.000) -100% 0,0%
Total Activo S 8.611.542 . S| 7.701.879 S 809.663 2% 100,0%
T
Obligaciones Financieras 3 190.000 S*; 160.000 § 30.000 19% 1,9%
Proveedores 8 200.803 $ 148473 $ 52.325 35% 2,0%
Cuentas por Pagar $ 320.117 $ 251639 S 68.478 27% 3,3%
Impucstos Grav. y Tasas $ 3436 $ 12.860 $ (9.424) -13% 0,0%
Obligaciones Laborales $ 12.596 'S'; 27.104 $ (15.108) -55% 0,1%
Pasivos Estimados y Prov. $ 922 s; 931 $ (9) -1% 0,0%
Otros Pasivos $ 9.071.493 § 7.042.992 S 2.028.501 29% 92,6%
Total Pasivos S 9,799.367 S 7.644.604 S 2.154.763 28% 100,0%
|
Capital ) 100.000 $| 100.000 hY - 0% -3,4%
Resultado del Ejercicio S (1.245.100) S (42.725) 3 (1.202.375) 2814% 104,8%
Resultado de Ejercicios Ant. $  (42.725) $ - S  (42.725) 0% 3,6%
Total Patrimonio S (L187.825) - - § 51275 S (1.245.100) 2174%  100,0%
{
ACTIVOS i

El anslisis de los activos de la sociedad estd enfocado en las cuentas relacionadas con la liquidez y con
aquellos activos fécilmente realizables y convembles en disponible.
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Continuacitn de la resolucion “Por la cual se ordena la toma de posesicn de los negocios, bienes y
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.A.8 y Permaquim S.4.S."

Efectivo: Caja y Bancos.

Al cierre del afio 2015, la sociedad cuenta con un saldo de Dos Millones Ciento Sesenta y Siete Mil
Pesos ($2.167.000) que representa el 0.03% del total delactivo de la sociedad,

Comentario: Dicho saldo es considerablemente bajo_respecto al total del activo, y da_indicios de

iliquidez, toda vez que no osee respaldo sdlido v sufict

-forma: |

del proyecio, tales como proveedaores wo promitentes compradores.
Deudores, ' } '

Los deudores de la compafiia estan representados en las cuentas por cobrar a clientes, anticipos y avances
girados, anticipos de impuestos, préstamos a particulares y otros; que posee el vigilado al cierre de 2015,

dichos rubros representan el 4.8% del activo total de la compafifa, y estén detallados de la siguiente

" Anticipos y Avances $ .393.738.000 : 95,28%
_Anticipos de Impuestos $  2.981.000 - 0,55%!
Préstamos a Particulares $ 2.000.000 0,48%,
Vatios . __% 10149.000 2:46% | -
“Total | - __§ 413.224.000 100,00% - |

. |
Comentario: Frente al saldo de deundores, se evidencia la tl'elevaucia que tienen los anticipos y avance.!s
girados por la seciedad, lo que al tomento de la legalizacion dependiendo el conce to del anticipo, se
convertird en_un mayor valor del inventario de construcciones en CUrso o en un gasto operacional.
Con lg_anterior se presume que solo el 5% del saldo de los deudores serd recuperable o ficilnente

convertible en efectivo.

Inventarios.

De acuerdo a la informacién suministrada por el vigilado, €l saldo de dichos inventarios corresponde en
su totalidad a saldos de construcciones en curso, : '
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| Hoja No. 12 de 31
Continuacién de la resolumon “Por la cual se or dena la loma de posesion de los negocios, bienes y
haberes de las Sociedudes Inveiszones Ariza Navas S.A.S y Permaquim S.A.S.”

R T :&v AL

oRCepto.) *%ﬁl RN lonDIC TS
Inventano Construcciones en Curso $ 8.193.050.000
O ALY D At IO ,323‘? S B0 S 0501000,

.l [*Z} 's- .yta 3 4
S-u‘?f{é.w%viﬁ’ ) 2% G

Castellana 91-1 $ 3013 185,532
Costellana 91-2 | $  5.179.864.892
P X L AR SRR TR

A

e e

Comentarios: Como se logra observar producto del andljsis vertical, este rubro es el mds representativo
de la cuenta del activo de la sociedad, En ¢l se registran los costos incurridos en el desarrollo de los
provectos “Castellana 91-1 y 91-2”, | -

1

Este rubro por _generalidad debe ser mayor a la cuenta del pasivo “Otros Pasivos — Anticipos
Recibidos”, cuenta en la cual se registra el monto recibido por parte de los promitentes compracores
de_los proyectos. Para este caso, el rubro de inventarios es menor que el rubro recibido de los

} g . s, .
compradores, lo gue lleva a preswmir una posible desviacidn de recursos destinados a_conceptos que
no tienen relacion con el desarrollo de los proyectos mencionados anteriormente

|
PASIVOS

|
|
l

Como se describié en el alcance del presente mf?me el énfasis se va a dar en Jas cuentas del pasivo
relacionadas con [a liquidez, es decir aquellas que se requieren pagar por parte de la sociedad en el corlo
plazo, para con ello determinar el cumplimiento del vigilado frente a sus obligaciones contractuales.

Se establece que al cierre del afio 2015, el total-de pasivos asciende a Nueve Mil Setecientos Noventa
y Nueve Millones Trescientos Sesenta y Siete Vil Pesos ($ 9.799.367.000), lo que cquivale al 113.8%
del monto de los activos, lo anterior en términos monetarios se traduce en que por cada $10 pesos
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budieran tener lps vigilados.
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Hoja Ne. 13 de 31 ’

Continuacién de la resolucién “Por lg cual se ordena laloma de posesion de los negocios, bienes y
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.4.8 Y Permaquim S.A.S. "

del activo, el vigilado dehe $11.38 pesos; siendo este
debilidad de su patrimonio, un alto nijv

un indicador muy negativo, reflejando la
del cese en el pago de sus obligaciones.

el de endeudamiento asi como el apalancamiento a traveés

Obligaciones Financieras.

Con relacién a este concepto. sus obligaciones son con parti

culares y representan el 1,9% de] pasivo. Por
otra parte, se ve un incremento con relacion al afio 2014 del |

9% representado en Treinta Millones de
Pesos (3 30.000.000)
sk 1 Disl s )
ICHEmEA S e SN S et e
2110 |Particulares - N & 190.000.000.
21 _ | Obligaciones Financicras S 190.000.000

Comentario: Respecto a este rubro, se evidencia que dichas oblieaciones son con particulares y como
Se_manifestd anteriormente v de acuerdo-a lo lransmitido por el represeniante lesal de la sociedad,
2oseen una oblizacion financierq

con el Banco Daviviendg por crédito constructor por un monto
cercano a los Mil Ochocientos Mi

llones de Pesos (81.800.000. 000); Ios cuales aparentan no estar
registrados en la contabilidad de I sociedad, - { S ' ‘

el oficio 2-2016-35732 dirigido

ot

solicitd informacion respecto-a |

Dada esta situacisn Se emitio al departamento de cartera del Banco
Davivienda en of cunl se le

05 saldos de créditos o acreencias que

t
1
i

El dia 01 de junio Davivienda responde a Ia solicitud de in'formacio’n.
la_sociedad Permaguim 8.A.S les adeuda Cuarenta y un Millones
Ciento Ochenta y Seis Pesos (841.777.1 86) con una mo
quela socledad Inversiones Ariza Navas S,A.S, no pos,

comunicando que a dicha fechq
Setecientos Setenta y Siete Mil
ra de mds de 500 dias. De ional moda informan
ee praductos de crédito con esq entidad,

Proveedores.

" oo (,yl"u’m)

. mm——
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RESOLUCION No. 374 DEL 7 DE ABRIL DE 2017
l Hoja No. 14 de 31

Continuacién de la resolucién “Por la cual se ordena la 1oma de posesién de los negocios, bienes y
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.4.S y Permaquim S.4.8.™

|

i
Frente a los proveedores y de acuerdo a la 1nformaclon financiera suministrada por el vigilado, sus
obligaciones para con proveedores representan el 2% del pasivo, con un incremento con relacién al afio

2014 del 35%.

Comentario: Con base q lo anterior, se ewdencm el cese de pago de sus oblieaciones v por um'e el
apalancamiento a través del no pago.

Cuentas Por Pagar.

Representa el 3.3% del lotal del pasivo, y esta conf}p_uesta por los siguientes conceptos:

“ﬁ’%‘é‘ﬁ'to?:“f‘ SR

' 1.283.000

nlnfdi'lstzia--y».(ib'iiiércio ! 193.000 0,06%
. Retenciones de Nodmina $ 2365, 000 e 074%
Varios, $ 602.000 ___0,19%
Total S

; 320.117.000 100,00% ,

Comentario: De acuerdo con lo anterior se obser'va que el rubro mds teme:entatwo estd dado por los
costos y gastos por pagar, lo cuales representan el 98,61% del total. Con relacién al afio anterior la
cuenta presenta un crecimiento del 33%. Combase a ello se observa el cese en el pago de sus
oblignciones y el apalancainiento a través del no pago de las misimas.

]

Otros Pasivos. . i

P
t

l
El concepto de otros pasivos al cierre de 2015, asmendc a Nueve Mil Setenta y Un Millones Cuatrocientos
Noventa y Tres Mil Pesos (8§ 9.071.493.000), y represema el 92.6% del total del pasivo del vigilado. En
él se reconoce los pagos por separaciones o pagos totales que los clientes adquirientes de los proyectos
han realizado, asi como depésitos recibidos en garantia. Es de anotar que el vigilado solo podra recaudar
dineros mediante encargos fiduciarios y por ningiin motivo podré recibir dineros directamente de los

clientes adquirientes de proyectos de vivienda, de lo contrario incurriria en captacién ilegal de recursos.

Los saldos estan detallados asi: |

Deposntos Recnbndos $ 57 459 488

Sl DT B DAL b A 80711403 A58
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Continuacién de la resolucién “Por la cual se ordena la
haberes de las Sociedades Inversiones A riza

Hoja No. 15 de 31
toma de posesidn de los negocios, bienes y .

Navas S.A.8 Y Permaquim S.4.S."”

ﬁ%@%ﬁﬁﬁ?&%‘%&mﬁ%@f
Castellana 91-1 .
Castellana 91-2

LTS,

© 2.338.064.99

'S

6.675,969.486

TrotaianHED

BN EA A

e S N S R e e s ST e Y, ooy
e e e

121:«5‘"&2'\?;33'. {Ter

I

H

i
2,e

!

El detalle a nivel de terceros del proyecio Castellana 91-

A P U s e
SV

TAcan R as ALl
0TSO0

sta segregado de la siguiente manera: -

S . .18, 210.000.000
Refae| Fernando Navas Olivares $ . 300.000.000°
Sepulveda Copete Alejandro $ . 64.104.480
‘Permaguim SAS .$ 38764594 |
Pquim SAS S 372550450 ?
Alianza Fiduciaria > 4,891,865.006
Montachem Internacional . 388.684.956
Skov Real State SAS S 410.000.000 '
oAt e e Y T
Comentarios: Dado que este rubro re eja el dinero aportado por los bene iciarios de drea, v puesto
que la destinacidn de estos recursos debe ser exclusiva para el desarrollo de los provectos de vivienda
que realiza el constructor, el monto que deberia reflefar la cuenta de inventarios de coustrucciones en
curso_deberia_ser superior o mu

diciembre de 2015, los pagos realiza

cercano_al dato de los anticipos recibidos.

dos por los beneficiarios
los proyectos segiin la contabilidad del vieilado refle

v Seis Millanes Ciento Cuatro Mil Ouinie
sintesis evidencia una mala administraciés

an un
nios Noventa

de drea y los costos reflej

a diferencia de Mil Cuatrocientos Noventa

Cuatro Pesos ($1.496.104.594
1y disposicién e los recursos,

Al cierre del 31 de

ados del provecto

:» lo que en

destinado la totalidad de dichos recursos a

ya que aparenta ne liaberse

XJ

Slopghassisn ey
lEnagEa e

e

la construccion del proyecto.

! S ey oA T «

Kl i alor |
. A . . Ty ,

Otros Pasivos (Anticipos de Clientes) ' $ - 6,675,969.485

‘Inventario de Obras en
S IR PR AN ik IF i
Diferentiay aroie

s
GRS

5.179.864.89
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| Hoja No. 16 de 31
Continuacién de la resolucién “Por la cual se o;‘déna la toma de posesion de los negocios, bienes y
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.A.S y Permaquim S.A.8.”

Por otra parte, y de acuerdo a la informacidn suministrada por la Fiduciaria Alianza al cierre del mes
de abril de 2016, su contabilidad refleia un monto de aportes recibidos ue los beneficiarios de drea por
valor de Tres Mil Ciento Siete Millones Cuatrocientos Diecisiete Mil Seiscientos Veintitrés Pesos
(53.107.417.623). dato gue difiere del saldo contab[e del vigilado en mds de Mil Setecientos Millones.
PATRIMONIO

Dado que el patrimonio es-una igualdad que rc,p,;rcsenta la propiedad que poseen los duefios de la
sociedad frente a los activos de la compaiiia, en el'caso particular de Inversiones Ariza Navas S.A.S
este rubro es negativo y representa un -14.4%, lo.cual, segiin nuestro andlisis y criterio profesional
es un resultado no confiable para el inversionista, lo anterior si se analiza desde la perspectiva de

que la empresa estd quedando en poder de los t@arceros y no de los soclos o duefios, presumiendo
con ello una posible insolvencia frente a terceros,

RAZONES FINANCIERAS. '

Razones de Liquidez.

i
i

Prueba Acida. El indicador de la prueba acida, permile identificar la capacidad que posee la
sociedad para cubrir sus pasivos con sus actiEvos corrientes exceptuando los inventarios, producto
de ello se identificé que la sociedad esta en capacidad tan solo de cubrir el 0.57 de sus
obligaciones a corto plazo. '

Razones de Operacion.

Capital de Trabajo Neto. Este indicador
cubrir la totalidad de sus pasivos, para el

muestra el disponible neto de la sociedad luego de
cas
negativo de $-1.188.926.000. - .

o de esta sociedad se obtuvo un capital neto de trabajo

Razones de Endecudamiento.

Razén de Endeudamiento. Esta razén permite identificar porcentualmente el peso que poseen
los pasivos frente a los activos de la sociedad, el resultado que se obtuvo fue de 113.79%, lo que
quiere decir que sus activos cubririan parcialmente las deudas, quedando por pagar el 13.79% del
valor de los activos. '
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RESOLUCION No. 374 DEL 7 DE ABRIL DE 2017
_ Hoja No. 17 de 31
Continuacién de la resolucién “Por la cual se ordena la

haberes de las Sociedades Inversiones Ariza

foma de posesicn de los negocios, bienes y‘
Navas 8.4.8y Permaquim S.4.S. " ‘

ANALISIS DE LIQUIDEZ

El andlisis de liquidez tiene por objeto realizar una evaluacién de los activos facilmente convertibles en
los pasivos liquidos, lo anterior en aras de d

. liquidez versus

. cubrir las obligaciones de las sociedades.

RESUMEN ACTIVOS LIQUIDOS -

eterminar si se posee suficiente liquidez para

PERMAQUIM S.AS.

SALDOS A DICIEMBRE 31 DE 2015

El siguienfe es un listado de los activos facilmente convertibles en Hqul;dez que posee el vigilado,

e

1 Disponible

W"Jﬁ" WL A vy \'n:?r J }_‘\:,fql
bt CONCERTO R

.............

4 EYRLORER D

$ 3116000
2Inversiones s 109,000
3 Deudores Corto Plazo $ ..,:343.5(14.000 -
4 [nventarios 5 244.614.000 .
e
xRy o Trelon) oo ""r.‘r‘»m'w .
ot AtV 00T s A GRS 0]

1). El disponible es el saldo en efectivo al conte

2).tos deudares hacen refarencia 3 las Cuentas por cobrar que posee el

3). Del proyecto 6 apartamentos no han sido vendidos.

RESUMEN PASIVOS CORRIENTES
SALDOS A DIClEMBREE

H siguiente es un listado de los pasivos u obligaciones que generdn salig

RS CONCEP O

2 Proveadores

3 Cuentas por Pagar S
4 lmpuestos S
S Obligadionestaborates . §

otal BSIVOS tore Rt ey

Comentario:

384.1
461.6¢

efectivo tan solo cubren el 11.8% del total de los pasiv

vigilado que se presumen son liquidas 3l corto plazo

- PERMAQUIM S.A.S,
1 DE 2015

a de efectivo en el corto plazo,
b s 2, 1\”‘:’\-6;3":\":'5"1:‘

L :

1 Obligaciones Financieras  § 2173381000
$ LI97.71.000 - -

333.425.000

T
Camo se observa en el -caso de Permaquim S

Hegativo y pone en evidencia la iiquidez de la socieda

d.-
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RESOLUCION No. 374 DEL 7 DE ABRIL DE 2017
' ' Hoja No. 18 de 31

Continuacién de la resolucion “Por la cual se ordena la toma de posesién de los negocios, bienes y
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.4.S y Permaquim S.4.5."

RESUMEN ACTI\IOEIi LIQUIDOS - INVARNA 5.A.5,
SALDOS A MAR20O 31 DE 2016

El siguiente es un listado de Jos activos faclimente convertibles en hquidez que poste ul vigilado.

i &, CONCEPTO," .~ ,.uin s VAW
1 Disponible $ 166.071
2 Deudores Corto Plaxo S 16.921.597
3 inventarias S -

e Rt Laaa s S g (T 17.087.668 )

H
1). E! dispomible es el saldo ¢n efectivo al corte i

i

2). Los deudares hacen referencia a las cuentas por cobrar que poseu ct vigilado que 3¢ presumen son liquidas ol corta plazo
3). De! proyccto 6 apartamentos no han sido vendidos.

RESUMEN PASIVOS|CORRIENTES - INVARNA 5.A_S.
SALDQOS A VIARZO 31 DE 2016

&t siguicnte o3 un fistado de los pasivos u obligaciones que generidn satida de efectivoen el corto plazo.

1 Obligactiones Financiaras S
2 Proveecdotes S 217.906.464
3 Cuentas por Pagar : ] 381.460.196 -
’ s
S

150.000.000

4 Impuestos 4.024.000
S Obligaciancs Lahorales 21.977,204
To I Pasivoscorienes gL 35 8153571864

Comentario: Para el casa de Invarna S.A.S, la situacién es idéntica a la de Permaquim S.A.S,
reflejando el andlisis que sus activos liquidos tan solo cubren el 2.09% de los pasives. Aliora bien de

los beneficiarios de drea, existen cinco o sels innuiebles del proyecto Castelluna 91-2 que no han sido
vendidos, lo que generaria ingresos suficientes para la culminacion del proyecto. :

Septin informd el coustructor dichos apartamentos tienen un valor comercial que se aproxima a los
Dos Mil Quinientos Millones de Pesos (32.5 00.000.000); si esto es asi, producto de la venta de estos
inmuebles se podria_recaudar producto de las cuotas iniciales un valor cercano a los Setecientos
Cincuenta Millones de Pesos (3750.000.000) que podria ser destinado a la culminacion del proyecto,
asf como al pago de proveedores. El saldo restante, es decir un monto cercano a los Mil Setecientos
Cincuenta Millones ($1.750.000.000) podria cubrir de manera parcial el saldo del crédito hipotecario.
De acuerdo a ln hipdtesis expuesta anteriormente, se refleja la negligencia por parte del constructor y
su administracion frente al proyecto Castellana 91-2, va que ceder innuebles en aras de cubrir dendas
con proveedores y terceros, genera falta de liguidez y como_consecuencia refrasos en el desarrollo
normal del proyecto.

En conclusién_y_si la_hipdtesis_planteada anteriormente se materializa, y leniendo en cuenta el
concepto del drea técnica de lo Subdireccién de P;revencio'n y Seguimiento que manifiesta que la obra

!
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Hoja No. 19 de 31

foma de posesién de los negocios, bienes y
Navas S.4.8 y Permaquim S.A.S.”

Continuacién de la resolucién “Por la cual se ordena la
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza

cuenta con un avance fisico estimado entre el 75% 80%
Brovecto y posiblemente pagar una parte consider

odria_culminarse Ia construccion del
‘able de los pasivos de la sociedad,

o .
- s ' . . ! ] N
A continuacion . se presenta una roveccion de los dineros pendienies por
beneficiarios de drea actuales v la presnunta ven
ello,

_ recibir, por parte de los
ta de los inmuebles que se encuentran disponibles para
{

32—

K ety

AT

ROTHENtRE R

R L s I R R s VSN T RN e e o S et S e B S S, e e W
R e e
. 201 Jairo Alfredo Cortes Cafion $  348.600.000 5 250.272.452% 2% S 98.327.548 8%
202 Jairg HemandoJaimes Guevara  $ 192,520,000 5 192,520.000° 100% $ - 0%
e T AR VM i T e v T
204  Maria Paula Puerto Muiiez $ 364155790 S 361.156.729 93% S 2.999.061 1%
301 Juan Pablo Molano § 364.057.350 $§ 179.057.350 49% $ 185.000.000 51%
(302 _luisFransiscoGomez _  § ' 200440000 $  200.203.000] g% §._ 1237000 1%
=3 R Sarat Vol - .- M R S D e T T
304 Monica Perez Perez $ 358560000 $ 107.567.999] . 30% S 250.992,001 0%
401  Skov Real Estate SAS S 350.000.000 $ 350.000.000! -100% @ $ - 0%
402  Ismael Guillermo Garrido $ 28136500 $§  77,206.500 34% $ 150.930.000 66%
403  Alejandro Sepulveda Copete $ 200000000 §  64.104.480 2% $ 135.895.520 68%
404 Miguel Angel Martinez $  358.560.000 § 41%
B R e L S T : RS0 00000 e A
502 _Macla SCHOMT e S 1410 S, | S 926500000 _ 66% ‘
O e e S e e e TS R T, ‘
e

35 BAS) 710000000 &:3%9-1009
i .

retakRasvE

o :
“ Datos al cierre de Abril de 2016. Tomados del estado de cuenta re_mméio por Alianza Fiduciaria.
b Los datos resaltados en verde corresponden a los presuntos apartamefntos entregados en ¢esion a proveedores y
acreedores de la socledad y estarian disponibles para la venta ‘

i

CONCEPTO DE INTERVENCION

De conformidad con lo preceptuado en el articulo 22 literal d)
el articulo 1° del Decreto 578 de 2011, la Subdireccién de
Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y
administrativos, remitidos por |

del Decreto121 de 2008, modificado por
Investigaciones y Control de Vivienda, de la

Control de Viivienda, valord y analizé los antecedentes
a Subdireccion de Prevencién y Seguimiento, mediante memorando No.
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A d

i
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RESOLUCION No. 374 DEL 7 DE ABRIL DE 2017
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F
Continuacién de la resolucion “Por la cual se ordena la toma de posesidn de los negocios, bienes y
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.4.8 y Permaquim S.A.S.”

3-2016-45513 del 22 de junio de 2016 y emitié concepto mediante el cual determiné que las sociedades
INVERSIONES ARIZA NAVAS S.AS y PBRM?AQUIM S.A.S., en el desarrollo del proyecto de
vivienda Castellana 91-2 incurrieron en las causaleside intervencién 1,3,4 y 6 del articulo 12 de la Ley
66 de 1968, como se expone a continuacién:

CAUSAL 1. CUANDO HAYAN SUSPENDIDO EL PAGO DE SUS OBLIGACIONES: Como se
- constata en el informe de?..diagnésti'qojgﬁnanqicfo:~, p_roferido-. por la Subdireccion de Prevencién y
Seguimiento, expuesto en los antecedentes, la sociedad ha cesado en el pago de sus obligaciones tanto '

L .y i
comerciales como financieras y no se evidencia disminucidn en los saldos de las cuentas por pagar ni en
la de proveedores. ' ‘ S .

Con un pasivo que asciende aproximadamente a nueye mil setecientos noventa y nueve millones de pesos
moneda corriente ($9.799.000.000.00) M/Cte., representados asf: ' '

T
S
!

PASIVO i ‘
cifras en miles de pesos
CUENTA = VALOR.
N OBLIGACIONES FINANCIERAS 180.000
PROVEEDORES 200.803
CUENTAS POR PAGAR | 320,117
IMPUESTOS : 3.436
OBLIGACIONES LABORALES 12.596
PASIVOS ESTIMADOS - 922
OTROS PASIVOS 9.071.493
. TOTAL | 9.799.367

CAUSAL 3. CUANDO PERSISTAN EN DESCIIJIDAR O REHUSAR EL CUMPLIMIENTO DE
LLAS ORDENES DEBIDAMENTE EXPEDIDAS POR EL SUPERINTENDENTE BANCARIO
(Hoy Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y qutrol de Vivienda) Con relacién al numeral 3° del
articulo 12 de la Ley 66 de 1968, y de acuerdo con §1 informe emitido por la Subdireccion de Prevencion

y Seguimiento, el vigilado no ha dado respuesta;ia varios de los requerimientos solicitados por esta
Secretaria. ’ |

1
i
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Continuacién de la resolucion “Por la cual se ordena la toma de posesién de los negocios, bienes y
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas 5.4.8 y Permaquim S.A.S." ’

CAUSAL 4 .CUANDO PERSISTAN EN VIOLAR ALGUNA NORMA DE SUS ESTATUTOS O

DE LA LEY, EN ESPECIAL LA RELATIVA A LA OBLIGACION DE LLEVAR LA
CONTABILIDAD DE SUS NEGOCIOS, 1

|

Producto del analisis financiero, se evidencian varias ano
de la compaiiia. En efecto se verifi
diferencias relevantes en los saldos
por la fiduciaria.

malias en el manejo de la informacidn financiera
caron vicios de fond:o como el no aprovisionamiento de cartera y

Como igualmente se dejs expuesto en el informe financiero, se establecig que en relacién con los
proveedores y con la venta de |os apartamentos del proyecto, fueron tomados como garantia por cruce

de obligaciones, para respaldar las acreencias con el proveedor, manejos que afectan la liquidez, no
resultando clara la justificacién de esta transaccidn. | '

t
IO, SI SE TRATA DE PERSONA NATURAL, O SU
CAPITAL Y RESERVAS EN LAS PER

SONAS JUI#iDICAS, SUFRA GRAVE QUEBRANTO
QUE PONGA EN PELIGRO LA OPORTUNA ATENi'CI'ON DE SUS OBLIGACIONES.
i

i .
el p,atriimonio de las vigiladas estd representado de
lo que quiere decir que no posee capital para cubrir sus
omo lo info&né el reporte financiero de la Subdireccién de
es y del prese;nle ejercicio. |

CAUSAL 6, CUANDO SU PATRIMON

De conformidad con los antecedentes expuestos,
forma negativa, y corresponde al -13.79%:
obligaciones vigentes, ya que el patrimonio ¢

t
Mediante memorando 3-2016-82026 del 29 de noviemb

Vigilancia y Control de Vivienda, en virtud de las algunfas dudas e interrogante respecto al impacto a

.o s ep . { . . v
tercero con relacién a la decisién de toma de posesién, como la poca informacién financiera sobre una

de las personas juridicas vigiladas, devolvig a la Subtfiir'eccién de Prevencitn y Seguimiento, los

antecedentes que contienen las averiguaciones con respecto 2 las vigiladas relacionado con el proyecto
castellana 92-1, para que previo a la decision se obtenga lTi informacion necesaria para evitar los riesgos

re de2016, la Subsecretaria de inspeccidn.

* (f

de ingresos recibidos por anticipado frente a los saldos reportados
) :
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Continuacién de la resolucién “Por la cual se ordena la toma de posesién de los negocios, bienes y
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.A.S y Permaquim S§.4.5."

Mediante memorando con radicacién No. 3-2016-37069 del 21 de diciembre de 2016, la Subdireccion
de Prevencion y Seguimiento, devolvié los antecedentes con el informe comrespondiente realizado con

ocasion de la visita practicada por esa 4rea e} 2 Qicienlbre de ese afio, mediante el cual luego de las
valoraciones necesarias, concluyd:

|
|
A
l
i

“ Con fundamento en lo anteriormente expuesto y iteniendo en cuenta el acervo probatorio, presentado

tanto por los adherentes al proyecto CASTELLANA 91-2, lo presentado en respuesta de requerimiento

por parte de las  firmas PERMAQUIM S.A.§ e INVERSIONES ARIZA NAVAS §.4.8. lo ya recolectado

por anteriores funcionarios y el resultado del andl{sis documental, se incurre en las siguienie causales

que dan lugar a una posible intervencicn: ; '

Numeral 1 del articulo 12 de-la Ley 66 de 1968, qzile cita; **1. Cuando haya suspendido el pago de sus

obligaciones”.

Numeral 3 del articulo 12 de la Ley 66 de 1968, qzite cita: “3 Cuando pel'sista en descuidar o reusar el
i

cumplimiento de las érdenes debidamente expedidas por la Secrefaria Distrital de Hdbitat”.

Numeral 4 del articulo 12 de la Ley 66 de 1968, qule cita: ‘4, Ctmndo persiste en violar alguna norma

de sus estatutos o de la ley, en especial la relativa a la obligacion de llevar la contabilidad de sus
|
negocios.” T

'
i
i

Numeral 6 del articulo 12 de la Ley 66 de 1968,§ que cita: “6. Cuando su patrimonio, si se trata de
persona natural, o su capital y reservas en las personas juridicas, sufra grave quebranto que ponga
en peligro la oportuna atencion de las abligaciom;zs ",
Que mediante memorando No. 3-2017-03211 del i9 de enero de 2017, el Subsecretario de Inspeccidn,
Vigilancia y Control de Vivienda de la Secrctari}a Distrital de Habitat, remitié a la Subdireccion de
Investigaciones, el concepto emitido por el 4rea de Prevencién y Seguimiento para que de conformidad
con lo previsto por el articulo 21 del Decreto Distfrital 121 de 2008, modificado por el Decreto 578 de
diciembre de 2011, complemente o modifique el concepto de intervencién contenido en el memorando
. No. 3-2016-58433 del 10 de agosto de 2016.




n 8 Dsu >
e e iEY GREEel3 2
Plgiiin §Eatisd x
: RS 411 T
DEBOGOTADC. | o AT $57E Fpefsst ¢
SECRETARIADE HABTTAT |.- . P TR« IR 2 §-§‘2‘98:‘8 o
' < o . DR SeaEqy ¢
RESOLUCION No. 374 DEL 7 DE.ABRIL DEZOI{Zl W55 g‘%:éegfg“g’%;;
_ 1 . - :T'?.«.-%E JESETHEY V-
Hoja No. 23 de 3 :

I .z . - !
Continuacién de la resolucién “Por la cual se ordena la loma de posesion de los negocios, bienes y,
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.4.S Y Permdquim S.A.8. " .

Que la Subdireccién de Investigaciones, mediante memorando No. 3-2017-05856 del 2 de febrero de
2017, emiti6 concepto mediante el cual evaltio el infor‘r’he'irendi'do por la Subdireccién de Prevencic'm‘ y
Seguimiento de la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, mediante Memorando
3-2016-87096 del 21 de diciembre de 20186, con ocasién d&:a'.__flav tltima visita realizada al proyeeto y a los
archivos contables de las vigiladas, sobre el cual luego de re;alizac.io el correspondiente estudio, concluyé:

“..Delo eXpuesto, y especialmente de! informe rendido con ocasion de la tltima visita realizada por la
. Subdireccidn de Prevencion y Seguimiento el 2 de dicier’nl:ire de 2016, al domicilio de las vigiladas y al

proyecto Castellana 91-2, se colige que la condicién tanto f;manc'ie'ra de las vigiladas, como el avance del -

proyecto no ha variado en relacién con las conclusiones incorporades en el concepto de intervencion
contenido en el Memorando No. 3-2016-58433 del 10 d,é agosto.de. 2016, por lo. que este despacho
reitera la postura expuesta en ese momento, en el sentido d,‘ci recomendar: “... la toma de posesion para
adwministrar, ... como una herramienta de salvamento y pro%ecaién, permitird (sic) estudiar la posibilidad
de sanear financieramente & las vigiladas, o de/erminarifsi se pueden realizar otras operaciones que
permitan lograr mejores condiciones...." ' i o ’ ‘
, .
- En consecuencia y una vez expuestas lodas y cada una de _;l_as situaciones relevantes frente a los estados
financieros de la sociedad INVERSIONES ARIZA NAVAS S.A.S:y PERMAQUIN S.A.S.. como al

estado de avance del proyecto de construccion CASTELLANAS 91-2, consideramos que las vigilada$,

3

presenta incumplimiento de sus obligaciones legales y c:ontractuales,- incurriendo en las causales de

intervencidn relacionadas en precedencia.

i
I
i
i
I
T
|
|

CONSIDERACIONES DE}LDE-SPACHO

. Que la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de;-Vivicnda de la Secretaria Distrital de Habitat,
en consideracion al concepto emitido por la Subdireccidn/de Investigacion y Control de Vivienda, y'a
pesar que las sociedades antes citadas, radicaron documentos de forma conjunta para la enajenacion del
proyecto Castellana 91-2, realizé el andlisis financiero para determinar su estado de forma individual,
dade que no se encontré contabilidad conjunta, del cual se concluyé. que el pasivo de la sociedad
PERMAQUIM S.A.S. es de TRECE MIL CIENTO CUARENTA Y DOS MILLONES QUINIENTOS

SIETE MIL PESOS MONEDA CORRIENTE ($13.142.$07.000);fversus el patrimonio por CUATRO

o
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Continuacién de la resolucidn “Por la cual se ordena la toma de posesion de los negocios, bienes y
haberes de las Sociedades Inversiones'Ariza Navas S.A.S y Permaquim S.4.S.”

MIL QUINIENTOS DOS MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL PESOS
MONEDA CORRIENTE ($ 4.502.844.000) Por suparte, de la sociedad INVERSIONES ARIZAS.A.S,,
cuenta con un pasivo de NUEVE MIL SETENCIENTOS NOVENTA Y NUEVE MILLONES
TRESCIENTOS SESENTA Y SIETE MIL PESOS MONEDA CORRIENTE (89.799.367.000), versus
el patrimonio negativo por MIL CIENTO OCHENTA Y SIETE MIL MILLONES OCHOCIENTOS
VEINTICINCO PESOS MONEDA CORRIENTE (S 1.187.825.000).

De lo anterior, se concluye que en el caso de las yigiladas, los pasivos superan sus activos, originando
un alto riesgo para el cumplimiento de su objeto social, que puede afectar el interés de los compradores
de vivienda en el proyecto Castellana 91-2, de adqfuirir una vivienda. :
{ .

Asi las cosas, y conforme a los antecedentes expuestos, €l despacho encuentra suficientes soportes de
hecho y de derecho para disponer la medida de toma de posesién en el marco de lo previsto por el articulo
9.1.14.1 del Decreto 2555-de 2010, no obstant{le a la recomendacién para administrar dada por la
Subdireccién de Investigacion y Control de Vivienda, toda vez, que se prueba de forma cierta la
concurrencia de cuatro de las causales de intervencion de qué trata el articulo 12 de la Ley 66 de 1968
(17,,3%, 4" y 6*) por lo cual se acoge como soporte para proferir decisién de intervencion.

Conforme a lo anterior el despacho de conformidad con el literal £, articulo 20 del Decreto Distrital 121
de 2008, modificado por el articulo 1° del Decreto Distrital 578 de 2011, est4 facultada para tomar las
medidas necesarias tendientes a salvaguardar en interés publico, el orden legal y los intereses
patrimoniales de las familias que hacen parte de1ibifﬁéiyg;ggggg;afs,lél»‘l’eii?a‘a‘:.:;9.*1‘:;::2‘:r’.:»

Articulo 20, literal f), del Decreto Distrital 121 de 2008, modificado por el articulo 1° del Decreto 578
de 2011: “ £ Ordenar la intervencion o toma de posesion de los negocios, bienes y haberes de las
personas naturales o juridicas, que en desarrollo de las actividades de engjenacion de inmuebles
destinados a vivienda, incurran en las causales previstas en la Ley, designar al Agente Especial que se
encargard de asumir su administracion o liquidacion; y, en general, expedir los actos administrativos
relacionados con la imposicion de estas medidas, todo lo anterior conforme a las normas y
procedimientos previstos sobre la materia”.- t :

Por su parte articulo. 9.1.1.1.1.del Decreto 2555 de 2010 dispone: “ De conformidad con el articulo 115
del Estatuto Orgdnico del Sistema financiero, modificado por el articulo 21 de la Ley 510 de 199, Ia toma de
posesion tendrd por objeto establecer si la entidad vigilada deber ser objeto de liguidacion, si es posible colocarla
en condiciones de desarrollar adecuadaniente su objelo social, o si se pueden realizar ofras operaciones que
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* - la medida de toma de posesion con el fin de

-12de la Ley 66 de 1968, en concordancia con e] Articulo9.1,

“de propiedad de la sociedad PERMAQUIM S.A.S., ident
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Continuacion de la resolucion “Por [a cual se ordena la toma de posesién de los hegocios, bienes y.
haberes de las Sociedades Inversiones Arizq Navas S.4.Sy Permaquim S, 4.8, " ‘

i .
permitan lograr mejores condiciones para que los depaszlanles.i ahorradores e inversionistas puedan obtener ¢l
pago total o parcial de sus acreencias. La decisidn correspondiente deberd adoptarse por la Superintendencia

Financiera de Colombia en un término no mayor de dos (2) meses contados a partir de la Jecha de la toma de
posesion, prorrogable por un término igual por dicha entidad. . {"; en consecuencia estima necesario.acudir a

lograr identificar la situacién real desde el punto de vista
finir si es posible subsanar las causales que configuraran la

dacion. ;

|

Las razones antes invocadas fundamentan la aplicacion de la: medida de toma de posesién, en tanto que,
con ella se persigue la proteccion especial y preferente }d,e los particulares que pretenden adquirir
ivi ho a la vivienda digna, al patrimonio y al orden publico

técnico, financiero y juridico, que permita de
medida de intervencién o proceder a su liqui

» procederd a ordenar la medida de toma

de posesion de los negocios, bienes y haberes de lag sodieda'fdes INVERSIONES ARIZA NAVAS S.A.S.

"y PERMAQUIM S.A.S, de acuerdo‘con las actuaciones e informes de la-Subdireccidn de Prevencién y
Seguimiento y la recomendacion emitida en ¢l concepto presentado por la Subdireccion de
Investigaciones y Control de Vivienda, en lo pertinente. '

!
.. %
En mérito-de lo expuesto, i

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO::To 0
L.1.1,delos negocios, bienes y haberes

de propiedad de la sociedad INVERSIONES ARIZA NAVAS S.A.8., identificada con Nit. 900.405, 126-
itui to privado de accionista tnico del 27 de diciembre de 2010, inscrita el 4 de

enero de 2011 bajo el niimero 01442836 del libro [X de la ¢dmara de comercio de Bogot4, representada
legalmente por el sefior LUIS HERNAN ARIZA SAN CHEZ, identificado con cédula de ciudadania No,

[9.123.386, o quien haga sus veces, por las razones exp
administrativo,

mar:pesesion inmediata de conformidad con Io dispuesto por el articul

1
]
1
|

ARTICULO SEGUNDO: Tomar posesion inmediata de conformidad con lo dispuesto por el articulo:’

12 de la Ley 66 de 1968, en concordancia con e] Articulo 9.1.1.1.1, de los negocios, bienes y haberes
ificada con Nit. 800.034.626-9, constituida

D)

testas en la parte motiva del presente acto |

\cmo(/y“""ono



ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA B.C.

SECRETARIA DE HABITAY

L3 . !
% *RESOLUCION No. 374 DEL 7 DE ABRIL DE 2017
| Eoja No. 26 de 31

; |
Continuacién de la resolucién “Por la cual se ordena la toma de posesion de los negocios, bienes y
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.A.S y Permaguim S.A.8.”

|
escritura pliblica No. 986 de la Notaria 20 de Bogota del 19 de abril de 1.988, aclarada por escritura
piiblica No. 1373 de la misma notaria, el 24 de mayo de 1988, inscrita en la cimara de comercio de
Bogot4, representada legalmente por el sefior LUIS HERNAN ARIZA SANCHEZ, identificado con
cédula de ciudadania No. 19.123.386, o quien haga sus veces, por las razones expuestas eu la parte motiva
del presente acto administrativa. ' |

ARTICULO TERCERO: La determinacion de la modalidad de toma de posesion es conforme a lo
previsto por el artfculo 9.1.1.1.1 del Decreto 2555 de 2010.

ART{CULO CUARTO: Disponer las siguientes Emedidas segiin lo previsto en el articulo 14 de la Ley

66 de 1968 y el articulo 9.1.1.1.1 del Decreto 2535 de 2010, por tanto la:toma-de-posesién tendra los,
efectos-que-se-describen-a-continuacionz ..

I. Lainmediata guarda de los bienes de las enitidades intervenidas y la colocacion de sellos y demads
seguridades indispensables. i

o

Ordenar el registro del acto administrativo que dispone la intervencién en la Camara de Comercio
del domicilio de las Sociedades INVERSIONES ARIZA NAVAS S.A.S., y PERMAQUIM
S.A.S., en las del domicilio de sus sucursalfes si es el caso. '
|
3. Comunicar a los jueces de la Republicay a 1as autoridades que adelanten procesos dejurisdiccién
‘coactiva, sobre la suspension de los procesé)s de ejecucion en curso y la imposibilidad de admitir
nuevos procesos de esta clase contra la er;uidad objeto de toma de posesion con ocasién de la
obligaciones anteriores a dicha medida y la obligacion de dar aplicacion a las reglas previstas por
" los articulos 20 y 70 de la Ley 1116 de 2006.

4. “Advertir'que;en-adelante; o s¢'podian inigiarini continuariprocesoso-actuacidn-algina contra la:
intervenida‘sin‘que se notifique:personalmente al agente especial, so-pena de nulidad.

[94)

Comunicar a la Superintendencia de Not;ariado y Registro, para que dicha entidad mediante
circular, ordene a todos los Registradores|de Instrumentos Pablicos del pals que dentro de los
treinta (30) dias siguientes a la toma de posesion, realicen las siguientes actividades:
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Continuacién de la resolucién “Por la cual se ordena la fiéma de posesion de los hegocios, bienes y
haberes de las Sociedades Inversiones Ariza Navas S.4:S Y Permaquim S.4.8, "

5.1 Informar al agente especial sobre la existencia de folios de matricula en jos cuales figuren las
sociedades INVERSIONES ARIZANAVASS. 'A.S., y PERMAQUIM S.A.S,, como titulares
de bienes o cualquier clase de derechos;

5.2 Disponer el registro de la toma de posesién en'los folios de matricula inmobiliarios de los
inmuebles de las sociedades intervenidas: _ |

5.3 Cancelar los embargos decretados con anterioridad a.la fecha de la adopcidn de la medida de
torna de posesién que afecten los bienes de las siociedades INVERSIONES ARIZA NAVAS
S.A.S.,y PERMAQUIM S.A S, . | '

5.4 Cancelar los gravamenes que recaigan sobre losgbienes de las sociedades a solicitud elevada
s6lo por el agente especial mediante oficio, ;

Asi mismo, la Superintendencia de Notariado ¥ Registro debers por el mismo medio, ordenar a todos
los ;

Registradores de Instrumentos Piblicos del pais que se abstengan de adelantar Jas actividades
que se mencionan-a continuacidn:

3.5 Cancelar los gravdmenes constituidos a favor de la intervenida sobre cualquier bien cuya
mutacion esté sujeta a registro, salvo expresa autorizacion del agente especial,
menos que dicho 4cto haya sido realizado por el agente especial, en cuyo caso se debe cancelar
la respectiva anotacign sobre el registro de toma de posesidn.
6. Comunicar al Ministerio de Transporte, para que dicha entidad directamente o mediante solicj tud
a todas las Secretarias de Transito y Transporte del pais proceda a; .

i
| .

6.1 Realizar la inscripeion de la medida de toma de posesion en el registro de autornotores .
correspondiente o en el Registro Unico Nacional de Transito,

6.2 Cancelar los embargos decretados con anterioridad a la fecha de la adopcién de la medida de.

toma de posesién que afecten |os vehiculos de la intervenida, : '
6.3 Cancelar los gravamenes que recaigan sobre l{)s vehiculos de la intervenida a solicitud
unilateral del liquidador mediante oficio, 7 . : |
6.4 Abstenerse de cancelar los gravédmenes constituidfos sobre vehiculos a favor de la intervenida, .
Cuya mutacidn esté sujeta a registro, salvo expresa autorizacion del agente especial.
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6.5 Abstenerse de registrar cualquier acto que afecte el dominio de vehiculos de propiedad de la
intervenida a menos que dicho acto haya sido realizado por el agente especial.

7. La prevencion a todo acreedor, y en general a cualquier persona que tenga en su poder activos de
propiedad de las intervenidas, para que proceda de manera inmediaia a entregar dichos activos al
agente especial. :

8. La advertencia de que el agente especial estd.facultado para poner fin a cualquier clase de contrato
existente al momento de Ja adopcién de la presente medida, si los mismos no son necesarios.

9. La prevencion a los deudores de las intewenidns, de que sdlo podrin pagar al agente especial,
advirtiendo la inoponibilidad del pago hecho a persona distinta.

10.La prevencion a todos los que tengan negc}cios con las intervenidas, que deben entenderse
exclusivamente con el-agente‘especial, para todos los efectos legales.

!
!

11, La interrupcién de la prescripeion y la no operaﬁcia de 1a caducidad respecto de los créditos a nombre
de la entidad que hayan surgido o que se hayan hecho exigibles antes de la toma de posesion.

12. El que todos los inversionistas y acreedores incluidos los garantizados quedarén sujetos a las medidas
que se adopten para la toma de posesion, por lo cual para ejercer sus derechos y hacer efectivo
cualquier tipo de garantfa de que dispongan ‘frente a la intervenida, deberdn hacerlo dentro del
proceso de toma de posesion y de conformidad con las, disposiciones que lo rigen.

| .
13. La orden de suspension de pagos de las obligaciones causadas hasta el momento de la toma de

posesidn. i

., e
ARTICULO CUARTO: De conformidad con lo dispuesto en el literal a) del numeral 2 del articulo
9.1.1.1.1 del Decreto 2555 de 2010, separar de la qqminisuacién_de los negocios, bienes y haberes de las

sociedades INVERSIONES ARIZA NAVAS S.A.S., y PERMAQUIM S.A.S,, a su actual gerente y

representante legal, suplente; al revisor fiscal y 2'los miembros de sus juntas Directivas.
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i
|
|

ARTICULO QUINTO: Designar ala-doctora A‘DRi'ANjAf BETANCOURT‘ORTIZ: 'ic'iemiﬁcada cén
cédula de ciudadania No._38.260.145 .como -Agente- Especial; para “que’ adelante -las diligencias
- relacionadas con la toma de posesion ordenada en e} presente acto.administrativo.. ‘

ARTICULO SEXTO: Disponer la ocupacién inmediata de los fibros de contabilidad, de cuentas,
papeles y demas documentos pertenecientes a las sociedades INVERSIONES ARIZA NAVAS S.A.S.,
y PERMAQUIM S.A.S., relacionados con el giro de sus negocios, que se encuentren depositados o
ubicados en cualquiera de los bienes, . . '

ARTICULO SEPTIMO: Decretar el embargo y s‘ecue'stré de los bienes infx’meblgs de propiedad de las
sociedades INVERSIONES ARIZA NAVASS.AS.,y PERMAQUIM S.A.S., identificados con nimero
de folio de matricula inmobiliaria No, 50C-582168 y SOC-‘?H 5937.

- Para el efecto oficiar a la Oficina de Registro de Instrumeﬁlos'?ﬁblicqs para que se realice la respectiva
anotacion. o

ARTICULO OCTAYO: Decretar el embargo y secuestro de los demas inmuebles de propiedad de las
sociedades INVERSIONES ARIZA NAVAS §.AS. y PERMAQUIM S.A.S., que no se encuentren
identificados en el articulo anterior. Para e] efecto, la Subsecretarfa de Inspéccion, Vigilancia y Control
de Vivienda de la Secretaria Distrital del -Habitat, informars a la Superintendencia de Notariado y
Registro, para que dicha entidad mediante circular, ordene a todos los Registradores de Instrumentos

Publicos efecttien las correspondicntes anotaciones. - | : ‘

1

ARTICULO NOVENO: Ordenar el embargo y secuestfo de todos los bienes muebles y enseres, de
propiedad de las sociedades INVERSIONES ARIZANAVASS.AS.y PERMAQUIM S.A.S., asi como
los derechos de cualquier naturaleza, adquiridos por la mis:ma. ' '

ARTICULO DECIMO: Ordenar el embargd' de los dineros, titulos y bienes que se encuentren
depositados a nombre de las sociedades INVERSIONES ARIZA NAVAS S.A.8. y PERMAQUIM
S.AS. en las entidades afiliadas al sistema financiero y béhc‘ario nacional, as{ como en otras entidades
captadoras de dinero al ptblico a nivel nacional, : :
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En consecuencia, las-entidades.financieras ‘-deberzinv abstenerse de pagar, redimir o tramitar cualquier
desembolso en las cuentas,-depdsitos. o.valores de;la persona juridica intervenida mediante el presente
acto que no sea autorizado por el Agente Especial. ' ’

ARTICULO DECIMO PRIMERO: Comunicar ai la Secretaria Distrital de Hacienda la medida de toma
de posesion adoptada mediante la presente resolucion.

ARTICULO DECIMO SEGUNDO: Comisionar para la ejecucion de la diligencia de toma de posesion
que se adopta en la presente resolucién a la doctora DIANA CAROLINA PINZON VELASQUEZ, en
su calidad de Subdirectora de Investigaciones y :Control de Vivienda o quien haga sus veces y al
funcionario GUILLERMO MURILLO OLIVEROS, de la Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y
Control de Vivienda. o

PARAGRAFO: Asi mismo, en cumplimiento de sus obligaciones contractuales apoyaran dicha
diligencia los contratistas ADRIANA LUCIA- RODRIGUEZ ESPITIA, ADRIANA HELENA
MORENO CHAVES y GABRIEL ALFONSO RAMOS JIMENEZ.

ARTICULO DECIMO TERCERO: Notificar el contenido de la presente resolucién al representante
legal de las sociedades INVERSIONES ARIZA NAVAS S.A.S. y PERMAQUIM S.A.S. sefior LUIS
HERNAN ARIZA SANCHE?Z, identificado con cédula de ciudadania No. 19.123.386 o quien haga sus
veces, en Carrera 49 No. 91- 91, de conformidad con lo sefialado en el articulo 9.1.1.1.3 del Decreto
2555 de 2010 v conforme con la informacién de direccién para notificacion judicial y comercial, del
certificado de Camara de Comercio de Bogota D.C.

ARTICULO DECIMO CUARTO: Notificar el contenido de la presente Resolucién a la Doctora
ADRIANA BETANCOQURT ORTIZ, identificada con Cédula de Ciudadania No. 38.260.145 en la
ciudad de Bogota, a efecto de que adelante el prog:feso de toma de posesion, de acuerdo con lo expuesto
en la presente Resolucién, en la,Ley 66 de 1968, yla las demés normas-concordantes.

ARTICULO DECIMO QUINTO: Publicar dentiro de los tres (03) dias siguientes a la fecha en que se

haga efectiva |la medida, la presente Resolucion en un diario de amplia circulacion nacional y Registro
Distrital, por una sola vez, de conformidad con el larticulo. 9.1.1.1.3 del Decreto 2555 de 2010.

ARTICULO DECIMO SEXTO: La presente resolucion rige a partir de la fecha de su expedicién y

contra la misma procede el recurso de reposicién ante la Subsecretarfa de Inspeccidn, Vigilancia y

-




7afsf 83843

! 8858 sg3ET:

3 o%=Y2 BETFcO

< 8- 85 EE588w

= Pow gon o v

_ ; 8528 57,08

‘ L w398 S»8gwng

ALCALDIA MAYOR dx FECE Azgirg

DE BOGOTA D.C. 8|3 2537 =3i®sg

. SECRETARIADE HABIT Yl gggg §_8.:;’gs'§
. . <Hg $Bgs AYssSS
RESOLUCION No. 374 DEL 7 DE ABRIL DE2017  ~ 1§ ¥3§3 1234}
— A1

Hoja No. 31 de 31
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Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, d_éntro de los diez (10) dias habiles siguientes
a la nofificacién de la misma conforme a lo dispuesto en el articulo 20 de la Ley 66 de 1968, en
concordancia con lo pertinente de la Ley 1437 de 2011. La interposicién del recurso no suspende la

ejecucidn del presente acto administrativo.

-NOTIF{QUESE, PUBLIQUESE Y CUMPLASE.

Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancla y Control de Vivienda

Expedida en Bogota D.C., a los siete (7) dias del mes de Abril de. 2017

Aprobd Diona Cucoling Pinzdn Velizquer - Subdi w de Investiyacgiones v Control de Vivienda @/X
Revisé: Guillenno Murillo Oliveros - Profesional Espc:hlizzdo/”7
Addana Helena Moreno chaves - Contratista
Blabord Adriana Lucia Rodrigucz Espitia - Contrati .
Gabriel Alfenso Ramos Jiménez - Comtratista ?

Enlidad,
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Quinto (5) Civil del Circuito de Bogota
Carrera 9 No. 11-45

E. S. D | - 40069 3LJAN2 B2

Referencia: Proceso Verbal de Claudia Lorena Leal Arenas y otra en contra de
Alianza Fiduciaria S.A. actuando Unica y exclusivamente como vocera
.y administradora del Fideicomiso Castellana 91-1. !
Radicado: 2019-313. ‘
Asunto: - CONTESTACION DE LA DEMANDA

BLEIDY JOHANNA PORTELA, mayor de edad, domiciliada y residente en la ciudad

de Bogota, identificada con la cédula de ciudadania No. 1.069.730.307 expedida en
Fusagasuga abogada portadora de la Tarjeta Profesional No. 239.186 del C.S. dejla
J., en mi condicién de Representante Legal para Asuntos Judiciales de ALIANZA
FIDUCIARIA S.A., sociedad de servicios financieros legalmente constituida, con

permiso de funcionamiento otorgado por la Superintendencia Financiera de

Colombia, segtin Resolucién No. 3357 del 16 de junio de 1986, todo lo cual se
acredita con el certificado de existencia y representacion legal expedido por!la
Superintendencia Financiera, que se anexa al presente escrito, sociedad que acttia
Unica y exclusivamente como vocera y administradora del Patrimonio Auténomo
denominado Fideicomiso Castellana 91-1, de la manera mas atenta me dirijo a
usted dentro del término legal conferido contestando la demanda de la referencia,
admitida por su Despacho mediante auto de fecha 17 de junio de 2019 y notificada a
mi representada por aviso el dia 13 dée diciembre del 2019, de conformidad con ‘lo
previsto en el articulo 96 del Cédigo de General del Proceso, asi:

1. PRONUNCIAMIENTO EXPRESO SOBRE LOS HECHOS DE LA DEMANDA Y
EXCEPCIONES DE FONDO

HECHO 1: NO ME CONSTA el contenido del documento denominado “Confrato %de
cesion de derechos dentro del contrato de vinculacién como beneficiario de Area en
el Fideicomiso Castellana 91-1" a que hace referencia el apoderado de la parte

actora en el Hecho 1 de la demanda, pues Alianza Fiduciaria S.A. como vocera y

administradora del Fideicomiso Castellana 91-1 no hizo parte de dicho contrato.

HECHO 2: NO ME CONSTA lo indicado por el apoderado de la parte actora en el

Hecho 2 de la demanda, pues se reitera que Alianza Fiduciaria S.A. como vocera y
administradora del Fideicomiso Castellana 91-1 no hizo parte del documento
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5&%0 denominado “Contrato de cesién de derechos dentro del contrafo de vmculacron

« Como beneficiario de Area en el Fideicomiso Castellana 91-1",

gAdicionalmente, se advierte que los dineros sefialados en este hecho no fueron
/7 transferidos al Patrimonio Autonomo denominado Fideicomiso Castellana 91-1.

HECHO 3: NO ME CONSTA si las demandantes dieron cumplimiento a lo pactado
en el documento denominado-“Contrato de cesién de derechos dentro del contrato de
vinculacién como beneficiario de Area en el Fideicomiso Castellana 91-1", ya que
Alianza Fiduciaria S.A. como vocera y administradora del Fideicomiso Castellana 91-
1 no hizo parte de dicho contrato l
En este punto se pone de presente que las sefioras Adriana Stella y Claudia Loreha
Leal Arenas actuaron como cesionarias del sefior Diego Efrain Ricardo Ledn Ariza a
través del Contrato de Cesion del Contrato de Vinculacién, radicado en Alianza
Fiduciaria S.A. el dia 01 de julio de 2015

Y es en virtud del referido Contrato de Cesion del Contrato de Vinculacion, que Ias
sefioras demandantes resultaron vinculadas como Beneficiarias de Area 'al

Fideicomiso Castellana 91-1, razén por la cual cuentan con un estado individual de -

cartera, en el cual se refleja un valor de $172.096.000 Mc/te. que obedece a la
instruccion impartida por el Fideicomitente Inversiones Ariza Navas S.A.S. suscrita
ademas por el revisor fiscal, mediante comunicacion recibida en Alianza Fiduciaria
S.A. el 11 de junio de 2015, en la cual se indico:

‘De acuerdo con el encargo fiduciario No. 10043094001 a nombre de DIEGO EFRAIN RICARDO
LEON ARIZA, nos permitimos informar que $172.096.000 se recibi en especie para el pago del
apartamento 303.

La constructora INVERSIONES ARIZA NAVAS recibié a entera sat:sfacc:on EL (sic) 12,29% del
valor del terreno por valor de $172.096.000.00

Este valor ($172.096. 000, 00) puede ser aplicado como pago al encargo del sefior Diego Efrain
Ricardo Lebn Ariza y girado como desembolso al fideicomiso LA CASTELLANA.”

Asi las cosas, el valor de $172 096.000 Mcf/te. que se refleja en el estado |nd|V|duaI
de cartera obedece a la aplicacién de pago que nos instruyd el fideicomitente, y. el
valor restante, esto es, la suma de $43.024.000 Mcfte. si fue recibido en el
Patrimonio Auténomo. ' ' '

Pégina 2 de 14



:{{'

o
0

.- HECHO 4: Me atengo-al texto completo de la Escritura Publica No. 1.707 del 11 de
. agosto de 2015 de la Notaria 42 del Circulo de Bogota, sin embargo resaltamos que

como consta en las pruebas allegadas con la demanda la misma no fue autorizada.

~ HECHO 5: NO ES CIERTO en los términos indicados por el apoderado de pajfte

actora. LO CIERTO ES que a pesar de que el representante legal de Davivienda no
comparecié a suscribir la Escritura Pablica No. 1.707 del 11 de agosto de 2015 dela
Notaria 42 del Circulo de Bogota, Alianza Fiduciaria S.A. actuando como vocera y
administradora del Fideicomiso Castellana 91-1 si dio cumplimiento a sus
obligaciones, pues suscribié la misma, sin tener responsabilidad alguna en la NO

autorizacion de la referida Escritura Publica, pues son hechos ajenos a m|

representada. : {
HECHO 6: NO ES CIERTO en los términos indicados por el apoderado de parte -
actora. LO CIERTO ES que Alianza Fiduciaria S.A. como vocera y administradora del
Fideicomiso Castellana 91-1 no ha incumplido de manera alguna sus obhgamones
contractuales, asi como tampoco es cierto que hayamos faltado a la audiencia de
conciliacién de fecha 26 de julio de 2016 convocada por las acd demandantes, ya
que tal y como se observa en la constancia de inasistencia, mi representada  si
asistié a la misma. ‘

“CONSTANCIA DE INASISTENCIA DE UNA PARTE No. 53089
Solicitud Conciliacion No. 73294del 1 de JUNIO de 2016

| | ()
Bogot4, D. C., JULIO 26 DE 2016

()

3.- En la fecha y hora para llevar a cabo la diligenéia de audiencia de conciliacion se_hizo
presente como parte CINTANTE: (..), y como parte CITADA: {(...) La seiiora TATIANA
ANDREA ORTIZ BETANCUR, identificada con C.C. 53.106.721 de Bogota D.C., en calidad de
REPRESENTANTE LEGAL PARA ASUNTOS JUDICIALES DE ALIANZA FIDUCIARIA S.A.
iqualmente como_vocera del patrimonio autonomo denominado FIDEICOMISO LA
CASTELLANA. (SIC).

Sin embargo NO fue posible llevarla a cabo por cuanfo no se presenté los sefiores
REPRESENTANTE LEGAL DE INVERSIONES ARIZA NAVAS SAS. (.) N EL
REPRESENTANTE LEGAL DE PERMAQUIM S.A.S. (...)" ‘
|
HECHO 7: NO ES CIERTO. La toma de posesion de las sociedades Inversiones
Ariza Navas S.A.S. y Permaquim S.A.S. se efectuo a través de la Resolucion No. 374
del 07 de abrll de 2017.

1
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TAMPOCO ES CIERTO lo indicado por el apoderado la parte demandante en el

- escrito de subsanacién. LO CIERTO ES que la Agente Especial nombrada en virtud

de la Toma de Posesion de las sociedad Inversiones Ariza Navas S.AS. y
Permaquin S.A.S. si ejerce la representacidn legal de dichas sociedades, pues asi se
dispuso en la Resolucién 374 del 07 de abril de 2017 de la Secretaria Distrital del
Habitat, la cual reza:

“ARTfCULO PRIMERO: Tomar posesién inmediata de conformidad con lo dispuesto por el articulo
12 de la Ley 66 de 1968, en concordancia con el articulo 9.1.1.1.1, de los negocios, bienes y
haberes de propiedadde la sociedad INVERSIONES ARIZA NAVAS S.AS. (...)

ARTICULO SEGUNDO: Tomar posesion inmediata de conformidad con lo dispuesto por el articulo
12 de la Ley 66 de 1968, en concordancia con el articulo 9.1.1.1.1, de los negocios, bienes y
haberes de propiedad de la sociedad PERMAQUIM S.A.S. (...)

AéTiCULO CUARTO: Disponer las siguientes medidas segtn lo previsto en el articulo 14 de la
Ley 66 de 1968 y el articulo 9.1.1.1.1, del Decreto 2555 de 2010, por tanto la toma de posesion
tendré los efectos que se describen a continuacion:

(-

4. Advertir, en adelante, no se pondran iniciar ni continuar procesos o actuacion alguna
contra la intervenida sin que se notifique personalmente al agente especial, so-pena (sic) de
nulidad.

)

8. La adverfencia de que el agente especial esta facultado para poner fin a cualquier clase de
contrato existente al momento de la adopcion de la presente medida. Si los mismos no son
necesarios.

(...)

10. La prevencién a todos los que tengan negocios con las intervenidas, que deben
entenderse exclusivamente con el agente especial, para todos los efectos legales.

ARTICULO CUARTO: De conformidad con lo dispuesto en.el literal a) del numeral 2 del articulo
9.1.1.1.1 del Decrefo 2555 de 2010, separar de la administracién de los negocios, bienes y
haberes de las sociedades INVERSIONES ARIZA NAVAS S.A.S., y PERMAQUIM S.A.S., a su
actual gerente y representante leqal, suplente, al revisor fiscal y a los miembros de sus
Juntas Directivas.

ARTICULO QUINTO: Designar a la doctora ADRIANA BETANCOURT ORTIZ, {...) como Agente
Especial, para que adelante las diligencias relacionadas con la toma de posesion ordenada en el
presente acto administrativo.

ARTICULO DECIMO: (...)
;

Pagina 4 de 14



" ?é?ﬁé

e B En consecuencia, las entidades financieras deberan abstenerse de pagar, redimir o tramitar
% 'ﬁ‘ cualquier desembolso en las cuentas, depdsitos o valores de la persona juridica intervenida
o mediante el presente acto que no sea autorizado por el Agente Especial.
g

o Lo anterior se corrobora en los Certificados de Existencia y Representacién Legal de

las sociedades Inversiones Ariza Navas S.A.S. y Permaquim S.A.S., expedido por la
Camara de Comercio de Bogota, en los cuales se anotd dicha resolucién y se
registrd a la Agente Especial como Representante Legal, asi:

LY BT L s g B S 2 Web o Y

NOMBRE PERMAQUIM S A S
N.I.T. : 800034626~8
DOMICILIO : TOCANCIPA (CUNDINAMARCA)

B sa B el Ko dnr ol on o3

CERTIFICA:
. QUE MEDIANTE RESOLUCION NO. 374 DEL 7 DE ABRIL DE 2017, INSCRITA EL 25
DE  ABRIL DE 2017 BAJO EL NO. 02218676 DEL LIBRO IX, LA SUBSECRETARIA
DE INSPECCION, VIGILANCIA Y CONTROL DE VIVIENDA DE LA SECRETARIA
DISTRITAL DEL HABITAT DE LA ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA, DECRETO LA TOMA

DE POSESION INMEDIATA DE LOS BIENES Y HABERES DE PROPIEDAD DE LA
SOCIEDAD DE LA REFERENCIA.

()

CERTIFYICA:

“* NCMBRAMIERNTQS ¥
QUE POR RESOLUCION NO. 374 DE ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA DEL 7 DE ABRIL
DE 2017, INSCRITA EL 3 DE MAYO DE 2017 BAJO BL NUMERO 02220767 DEL
LIBRO IX, FUE (RON) NOMBRADO (S):

NOMBRE IDENTIFICACION
AGENTE ESPECIAL
BETANCOURT ORTIZ ADRIANA C.C. 000000038260145
CERTIFICA:
NOMBRE : INVERSIONES ARIZA HAVAS 5.A.8
SIGLA : INVARHA
. N.I.T. : 900405126-3 ADMINISTRACION : DIRECCION SECCIONAL DE IMPUESTOS

DE BOGOTA, REGIMEN COMUN
DOMICILIO : BOGOTA D.C.

(...)

CERTIFICA:
QUE MEDIANTE RESOLUCION NWO. 374 DEL 7 DE ABRIL DE 2017, INSCRITA EL 25
DE ABRIL DE 2017 BAJO EL NO, 02218671 DEL LIBRO IX, LA SUBSECRETARIA
DE INSPECCION, VIGILANCIA Y CONTROL DE VIVIERDA DE LA SECRETARIA
DISTRITAL DEL HABRITAT DE LA ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA, DECRETO LA TOMA

DE POSESION INMEDIATA ©DE LOS BIENES Y HABERES DE PROPIEDAD DE LA
SOCIEDAD DE LA REFERENCIA.

()

Pt 7.8 500 1.3 v o8 s W

Pagina 5 de 14



ol

. : CERTIFICA:
4 % NOMBRAMIENTOS ** ‘
QUE POR RESOLUCION NO. 374 DE ALCALDIA MAYOR DE ROGOTA DEL 7 DE ABRIL|’
DE 2017, INSCRITA EL 9 DE MAYO DE 2017 BAJO EL NUMERO 02222373 DEL|
LIBRO IX, FUE (RON) NOMBRADO (S): |

NOMBRE . IDENTIFICACION
AGENTE ESPECIAL
BETANCOURT ORTIZ ADRIANA C.C. 000000038260145

Asi las cosas, se hace evidente la vinculacién como litisconsorte necesario a ?la
Agente Especial de las sociedades INVERSIONES ARIZA NAVAS SAS. 'y
PERMAQUIM S.A.S., pues en virtud de la medida de toma de posesién es. quien
imparte las respectlvas instrucciones a mi representada al interior del Fldelcomlso
Castellana 91-1. ‘

HECHO 8: NO ME CONSTA el derecho de peticion a que hace referencia :el

apoderado de la parte actora en el Hecho 8 de la demanda ni la repuesta que la
- Agente Especial de la Secretaria de Habitat dio a la misma, pues nétese que dlcha

solicitud no estaba dirigida a mi representada ‘

HECHO 9: NO ES UN HECHO, son consideraciones subjetivas del apoderado dééla
parte actora. ‘

2. EN CUANTO A LAS PRETENSIONES:

Me pronuncio sobre la pretension Declarativa:

Respecto a la Primera Pretensiéon: Me opongo, pues Alianza Fiduciaria S.A. como
vocera y administradora del Fideicomiso Castellana 91-1 no hizo parte del
documento denominado “Contrato de cesion de derechos dentro del contrato de
vinculacion como beneficiario de Area en el Fideicomiso Castellana 91-1", razdn por
la que no esta obligada a su cumplimiento, por el contrario la Unica relacion existente
“entre las aca demandantes y Alianza Fiduciaria S.A. actuando Unica @ y
exclusivamente como vocera del Fideicomiso Castellana 91-1 es en virtud del
Contrato de Cesion del Contrato de Vinculacion, recibido en Alianza Fiduciaria S.A. el
01 de julio de 2015. [
|

Me pronuncio sobre la pretensiéon de Condena:

Respecto a la Segunda Pretensién: Me opongo, ya que de conformidad con lo
establecido en el Contrato de Vinculacién cedido a las acd demandantes, en la
Clausula Tercera sefiala que la Escritura Publica debe ser -suscrita por Alianza
Fiduciaria S.A. actuando como vocera del Fideicomiso Castellana 91-1, una vez sea

Pagina 6 de 14

[
!

'
i
'




)
%

Informada la fecha y hora para el efecto por el Fideicomitente Gerente, calidad que a
la fecha esta siendo desempefiada por la Agente Especial designada por la
~ Secretaria del Habitat a través de la Resolucién 374 del 07 de abril de 2017.

Respecto a la Tercera Pretensién: Me opongo, toda vez que al no haber reIaCIon
alguna frente al documento del cual se solicita su cumplimiento, no hay lugar al pago
de costas y agencias en. derecho |

3. EXCEPCIONES DE MERITO

Las excepciones que Alianza Fiduciaria S.A. actuando (nica y exclusivamente como
vocera y administradora del Fideicomiso Castellana 91-1 presenta en este escrito a
las pretensiones de la parte demandante son las que se desprenden de los
anteriores pronunciamientos sobre los hechos de la demanda, entre las cuales se
encuentran las siguientes:

I. Alianza Fiduciaria S.A. actuando unica y exclusivamente como vocera y
administradora del Fideicomiso Castellana 91-1 no hizo parte del
documento denominado “Contrato de cesion de derechos dentro del
contrato de vinculacién como beneficiario de Area en el Fldelcomlso
Castellana 91-1".

La excepcién consiste en que como se indicé en la contestacién a los hechos de, la
demanda, Alianza Fiduciaria S.A. actuando como vocera y administradora del
Fideicomiso Castellana 91-1 no suscribié el documento denominado “Confrato de
cesién de derechos dentro del contrato de vinculacién como beneficiario de Area en
el Fideicomiso Castellana 91-1”, del cual la parte demandante depreca su
cumplimiento, razén por la que no hay lugar a las declaratorias y condenas
solicitadas en contra de mi representada, pues la Gnica relacién que existe entre las
aca demandantes y Alianza Fiduciaria S.A. actuando unica y exclusivamente como
vocera y administradora del Fideicomiso Castellana 91-1 es en virtud del Contrato de
Cesion del Contrato de Vinculaciéon radicado en Alianza Fiduciaria S.A. el 01 de julio
de 2015.

Il. El Agente Especial designado por la Secretaria del Habitat es quien ejerce
la representacion legal de las sociedades intervenidas.

Alianza Fiduciaria S.A. como vocera y administradora del Fideicomiso Castellana 91--

1 se encuentra sujeta al cumplimiento de las obligaciones del Contrato de Fiducia
Mercantil y a las instrucciones que imparta el Fideicomitente Gerente, tal y como io
sefiala la Clausula Décima Tercera, asi: ‘
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T “DECIMA TERCERA. OBLIGACIONES DE LA FIDUCIARIA: ALIANZA tiene las siguientes
F obligaciones:

1. Realizar las _gestiones relacionadas con el desarrollo del objeto del contrato, siempre y
dentro_de los limites del mismo, de acuerdo con las instrucciones que imparta quien
ostente la calidad de FIDEICOMITENTE GERENTE para tales efectos.‘(Enfasis mio)

Asi las cosas, mi representada seguia las instrucciones de las sociedades
Inversiones Ariza Navas S.A.S y Permaquim S.A.S., no obstante la Secretaria del
Habitat dispuso la toma de posesion de los negocios, bienes y haberes de dichas
sociedades mediante Resolucion No. 374 del 07 de abril de 2017 expedida por la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria
Distrital del Habitat y para ello designé a un Agente Espemal disponiendo que
ejerciera su representacion legal, asi: P

“ARTICULO PRIMERO: Tomar posesion inmediata de conformidad con lo dispuesto por el articulo
12 de la Ley 66 de 1968, en concordancia con el articulo 9.1.1.1.1, de los negocios, bienes y
haberes de propiedad de la sociedad INVERSIONES ARIZA NAVAS S.ASS. (...) [

ARTICULO SEGUNDO: Tomar posesion inmediata de conformidad con lo dispuesto por el articulo
12 de la Ley 66 de 1968, en’concordancia con el articulo 9.1.1.1.1, de los negocios, bienes y
haberes de propiedad de la sociedad PERMAQUIM S.A.S. (...)

(...) : _

ARTICULO CUARTO: Disponer las siguientes medidas segtin lo previsto en el articulo 14 de la
Ley 66 de 1968 y el articulo 9.1.1.1.1, del Decreto 2555 de 2010, por tanto la toma de posesion
tendré los efectos que se describen a continuacion:

()

4. Advertir, en adelante, no se pondran iniciar ni continuar procesos o actuacion alquna
contra la intervenida sin que se notifique personalmente al agente especial, so-pena (sic) de
nulidad.

()

8. La advertencia de que el agente especial esta facultado para poner fin a cualquier clase de
contrato existente al momento de la adopcion de la presente medida. Si los mismos no son
necesarios. ' |
() | | |
10. La_prevencion a todos los que tengan negocios con las intervenidas, que deben :
entenderse exclusivamente con el agente especial, para todos los efectos legales. ;

ARTICULO CUARTO: De conformidad con lo dispuesto en el literal a) del numeral 2 del articulo
9.1.1.1.1 del Decreto 2555 de 2010, separar de Ia administracién de los negocios, bienes y
haberes de las sociedades INVERSIONES ARIZA NAVAS S.A.S.. y PERMAQUIM S.A.S., a su
actual gerente y representante legal, suplente, al revisor fiscal y a los miembros de sus
Juntas Directivas.
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ARTICULO QUINTO: Designar a la doctora ADRIANA BETANCOURT ORTIZ, (...) como Agente
Especial, para que adelante las diligencias relacionadas con la toma de posesion ordenada en el
presente acto administrativo.

ARTICULO DECIMO: {(...)

En consecuencia, las entidades financieras deberan abstenerse de pagar, redimir o tramitar |
cualquier desembolso en las cuentas, degos:tos o valores de la persona juridica intervenida
mediante el presente acto que no sea autorizado por el Agente Especial’ (Enfasis mio.)

Lo anterior, obedece a la aplicacion de lo dispuesto en el articulo 22 de la Ley 510 de
1991, el cual sefala:

‘ "Articulo 22. El articulo 116 del Estatuto Organico del Sistema Financiero, quedara asi: La foma

de posesion conlleva: a) La separaciéon de los administradores y directores de la
. ' administracion_de los bienes de la intervenida. En la decision de toma de posesion la
Superintendencia Bancaria podra abstenerse de separar determinados directores 0
administradores, salvo que la foma de posesion obedezca a violacion a las normas que regulan los
cupos individuales de crédito o concentracion de riesgo, sin perjuicio de que posteriormente
puedan ser separados en cualquier momento por el agente especial” (Enfasis mio).

Conforme a ello, dicha facultad no solo es ejercida por la Superintendencia Financiera,
pues fue transferida también a la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de
Vivienda de la Secretaria del Habitat, tal y como lo sefiala el articulo 20 del Decreto
Distrital 121 del 208, el cual reza:

“ARTICULO 20. SUBSECRETARIA DE INSPECCION, VIGILANCIA Y CONTROL DE VIVIENDA.
Son funciones de la Subsecretaria Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, las
siguientes:
()
f. Ordenar la intervencién o toma de posesion de los negocios, bienes y haberes de las personas
naturales o juridicas, que en desarrollo de las actividades de enajenacion de inmuebles destinados o
. a vivienda, incurran en las causales previstas en la Ley, designar al Agente Especial que se y

: encargara de asumir su administracion o liquidacion;, y, en general, expedir los actos
administrativos relacionados con la imposicion de estas medidas, todo lo anterior conforme a las
normas y procedimientos previstos sobre la materia.” 1

Asi las cosas, la Agente Especial designada por la Secretaria del Habitat para la
toma de posesion de las sociedades fideicomitentes es quien imparte las respectivas
instrucciones al interior Fideicomiso Castellana 91-1, sin embargo no hemos recibido
instruccion alguna para escriturar las unidades inmobiliarias a favor de las aca
demandantes.

\
|
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ll. Imposibilidad de escriturar la unidad inmobiliaria a favor de las sefioras
Claudia Lorena Leal Arenas y Adriana Stella Leal Arenas.

La presente excepcién consiste en que el Agente Especial es quien ejerce la
" representacion legal de las sociedades fideicomitentes, y por ende quien debe.
instruir a mi representada para efectuar la escrituracién de las unidades inmobiliarias
a favor de las aca demandantes, tal y como lo indica la clausula Tercera del Contrato
de Vinculacion, la cual reza:

“TERCERA: OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA PUBLICA: La escritura Publica mediante la |
cual se transfiera el derecho de dominio y la posesion a titulo de beneficio en fiducia mercantil, de
la unidad inmobiliaria a la que se refriere este contrato, la cual se traspasara como cuerpo cierfo, |
junto con el coeficiente de copropiedad que le corresponda de acuerdo con el reglamento de | -
Propiedad Horizontal, serad otorgada por ALIANZA como vocera del FIDEICOMISO
CASTELLANA 91-1 y por el BENEFICIARIO DE AREA o por sus cesionarios, en la fecha y
notaria_que informe EL FIDEICOMITENTE - GERENTE a EL BENEFICIARIO DE AREA’
(Enfasis mio).

Lo anterior, es plenamente conocido por las aca demandantes, pues en el Contrato
de Cesion radicado ante mi representada el 01 de julio de 2015 suscrito con Diego
Efrain Ricardo Ledn Ariza, como cedente, y las aca demandantes como cesmnanas
sefalaron:

“CLAUSULA SEGUNDA.- LA CESIONARIA manifiesta que conoce y acepta el contrato del cual
hace parte los derechos de beneficio y obllgaCIones correlativas a ellos, que se les cede en virtud
de este contrato de cesion.” . :

Asi las cosas, aI no recibir instruccion por parte de la Agente Especial para escriturar
la unidad a favor de las acd demandantes, mi representada se encuentra en
imposibilidad de realizar la trasferencia de los inmuebles a titulo de Beneficio en
Fiducia Mercantil.

IV. La unica relacion que existe entre Alianza Fiduciaria S.A. actuando tnica y
exclusivamente como vocera y administradora del Fideicomiso Castellana
911 y las aca demandantes es en VIrtud del Contrato de Cesién del_
Contrato de Vinculacién. ]

La excepcion consiste en que como se indicd en la contestacion a los hechos de la

demanda, la Unica relacion que existe entre las acd demandantes y Alianza

Fiduciaria S.A. actuando Unica y exclusivamente como vocera y administradora del

Fideicomiso Castellana 91-1 es en virtud del Contrato de Cesion del Contrato de

Vinculacién radicado en Alianza Fiduciaria S.A. el 01 de julio de 2015, por medio del
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cual adquirieron su calidad de Beneficiarias de Area, razén por la cual se existe un
Estado Individual de Cartera al interior del citado fideicomiso.

,}V Alianza Fiduciaria S.A. como vocera y administradora del Fideicomiso
Castellana 91-1 no recibi6 los dineros sefialados en el Hecho Segundo dela
demanda. |
. . B
" La excepcion consiste en que como se indicé en la contestacién a los hechos dela
demanda, Alianza Fiduciaria S.A. como vocera y administradora del Fideicomiso
Castellana 91-1 no recibi6 los dineros sefialados en el Hecho Segundo de la
demanda, pues como anteriormente se indicdé no hicimos parte de documento
denominado “Contrato de cesién de derechos dentro del contrato de vinculacion
como beneficiario de Area en el Fideicomiso Castellana 91-1" del cual
. supuestamente se derivan dichos dineros. |

No obstante, es importante mencionar que de acuerdo con la Unica relaciéon que
existe entre las aca demandantes y mi representada, existe un Estado Individual de
Cartera al interior del citado fideicomiso, el cual refleja un valor de $172.000.000
Mc/te. en virtud de la instruccion impartida por el Fideicomitente, Inversiones Ariza
Navas S.A.S. suscrita ademas por el revisor fiscal, mediante comunicacién recibida
en Alianza Fiduciaria S.A. el 11 de junio de 2015, en la cual se indic6:

“De acuerdo con el encargo fiduciario No. 10043094001 a nombre de DIEGO EFRAIN RICARDO
LEON ARIZA, nos permitimos informar que $172.096.000 se recibié en especie para el pago del
apartamento 303.

La constructora INVERSIONES ARIZA NAVAS recibio a entera satisfaccion EL 12,29% (sic) del
valor del terreno por valor de $172.096.000.00

Este valor ($172.096.000.00) puede ser aplicado como pago al encargo del sefior Diego Efrain
Ricardo Leén Ariza y girado como desembolso al fideicomiso LA CASTELLANA.”

Asi las cosas, el valor de $172.096.000 Mc/te. que se refleja en el estado individual
de cartera no fue recibido por Alianza Fiduciaria S.A. como vocera y administradora
del Fideicomiso Castellana 91-1 sino que obedece a la aplicacion de pago que nos
instruyé el fideicomitente, y el valor restante, esto es, la suma de $43.024.000 Mcfte.
si fue recibido en el Patrimonio Autéonomo.

V1. La Sociedad Fiduciaria no puede ser Juez al interior de los Fideicomisos
que Administra:
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La excepcion consiste en que tal y como se desprende de la demanda la
inconformidad de las aca demandantes se basa en que aln no se le ha escriturado la
unidad inmobiliaria a la cual se vincularon como Beneficiarias de Area, pero lo cierto
es que no le es posible a Alianza Fiduciaria S.A. ni como sociedad ni como vocera y
administradora del Fideicomiso Castellana 91-1, actuar como juez del contrato y
actuar por fuera de las regulaciones del mismo, pues su actividad esta supeditada a
las _instrucciones que recibe de los Fideicomitentes, en este caso de la Agente
'Especial, quien tiene la facultad para instruir sobre escrituracién de las unidades
inmobiliarias segln lo dispone el Contrato de Fiducia Mercantil constitutivo del
Fideicomiso Castellana 91-1 y el Contrato de Vinculacion, por lo tanto no se debe
confundir el rol contractual de Alianza Fiduciaria S.A.

Es que incluir a Alianza en esta discusion es tanto como pretender que sea esta
Fiduciaria la que actie como Juez entre las partes del Contrato, cuando por Ley, en
su calidad, no puede ejercer actividad judicial alguna:

“(...) el fiduciario no es juez, ni ejerce, pro tempore, ninguna actividad judicial (...)"!

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

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

En consonancia, la Corte tiene explicado que la “ley precisé el contenido de la obligacion del
fiduciario: administrar o enajenar los bienes fideicomitidos (articulo 1234 ib.), pero no impuso
limitacién alquna en lo tocante con el propésito de la fiducia, de suerte que este puede ser
delineado con libertad por el fideicomitente, desde luego que no en términos absolutos, como
quiera que siempre deberan respetarse los limites impuestos por la Constitucion, la ley, el orden
publico y las buenas costumbres (articulos 16 y 1524 inciso 2 C.C.)".

De ofra parte, asi los fiduciarios sean sujefos calificados, pues Unicamente pueden fungir de
tales los establecimientos de créditos y las sociedades fiduciarias (articulo 1226 del Cédigo de
Comercio), dentro de sus facultades no se encuentra las de administrar justicia porque de

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

Ignacio Jaramillo Jaramillo.
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conformidad con el articulo 116 de la Constitucion Politica, modificado por el acto administrativo
numero 3 de 2002 esa es una funcién de la jurisdiccion del Estado, salvo que Ia ley,
excepcionalmente la atribuya a ciertas autoridades administrativas, en materias precisas,
o a los particulares, transitoriamente, en su condicién de conciliadores o de arbitros para
proferir fallos en derecho o en equidad.

Es més, cuando surjan dudas durante la ejecucion del fideicomiso o sea necesario interpretar
disposiciones vagas, inclusive cambiar o modificar la voluntad del constituyente, frente a hechos
sobrevinientes, debe acudirse, respetando los principios minimos de defensa y contradiccion, a
una decisién imparcial e independiente. Por esto, el articulo 1234 numeral § del Codigo de
Comercio establece como deber del fiduciario ‘pedir instrucciones al [Superintendente
Financiero] cuando tenga fundadas dudas acerca de la naturaleza y alcance de sus obligaciones
0 deba apartarse de las autorizaciones contenidas en el acta constitutivo, cuando asi lo exijan las
circunstancias. En este caso el Supenntendente c:tara prewamente al Fiduciante y al

beneficiario™ , |

Asi las cosas, es claro que contrario a lo que pretenden las demandantes Alianza
Fiduciaria no puede actuar como Juez del contrato, su actuacién se debe limitaria
cumplir las estipulaciones contractuales y las instrucciones que le sean impartidas. :

i
VIl. Las demas excepciones: que se desprendan de la contestacion de los hechos
de la demanda y de lo que se pruebe en el curso de este proceso.

'

VIIl. Excepciones genéricas: De todo lo arriba expuesto con relacion a la
defensa de Alianza Fiduciaria S.A. como vocera y administradora del Fideicomiso
Castellana 91-2, debe el Juez, en la sentencia, reconocer oficiosamente si fuere el
caso, las excepciones genéricas de que trata el articulo 282 del CGP. |

4. PRUEBAS |
Solicito se decreten, practhuen y tengan en cuenta, ademas de los documentbs
aportados con la demanda segun su valor probatorio, las pruebas allegadas Junto a
la contestacion de Alianza Fiduciaria S.A. y las siguientes: ‘

Documental: - : |

1

1. Contrato de Fiducia Mercantil suscrito entre Inversiones Ariza Navas SAS

como fideicomitente A, y Permaquim S.A.S., como Fldelcomltente Gerente, oy |

Alianza Fiduciaria S.A. como fiduciaria.

? Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, Sentencia del quince (15) de septiembre de 2009, M. P
Jaime Alberto Arrubla Paucar.
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2. Contrato .de Vinculacion suscrito el 17 de abril de 2012 suscrito entre Dlego
Efrain Ricardo Leén Ariza, como Beneficiario de Area, Permaquim S.A.S., como
Fideicomitente Gerente, y Alianza Fiduciaria S.A. como fiduciaria.

3. Contrato de Cesion suscrito entre Diego Efrain Ricardo Ledn Ariza, como
cedente, y Claudia Lorena Leal Arenas y Adriana Stella Leal Arenas, como
cesionarias. x

4. Resoluciéon 374 del 07 de abril de 2017 proferida por la Subsecretaria de
Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria del Habitat.

5. Instruccién impartida por el fideicomitente mediante comunicacién recibida en

Alianza Fiduciaria S.A. el 11 de junio de 2015. i
Interrogatorio de parte:

Solicito se decrete, practique y se tenga en cuenta, la siguiente prueba: interrogatorio
de parte a las demandantes para que absuelvan el respectivo interrogatorio sobre Ios
hechos de la demanda de acuerdo con lo expuesto en el presente escrito de
contestacion de la demanda.

Las citadas sefioras podran ser notificadas en la direccién que para el efecto se
suministré en la contestacién de la demanda

5. NOTIFICACIONES. B

La suscrita representante legal para éfet:tbé jﬁdléiélés de Alianza Fiduciaria S.A.
recibe notificaciones personales en la Carrera 15! No 82 99 piso 4° de la ciudad de
Bogota. :
Correo electronico: notlflcacmnesmd|C|ales@al|anza com co

6. ANEXOS

Acompafio a la presente contestacion el Certificado de Existencia y Representacién
legal de Alianza Fiduciaria S.A. y los documentos mencionados como prueba.

Atentamente,

L\r& Y%

ANNA PORTELA

No. 1.069.730.307 de Fusagasuga
T.P .No. 239.186 del C.S. de la J.
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