Juzgado 03 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali
<j03cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Para: Claudia Mabel Marulanda Dorado <cmarulad@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Rama Judicial
Sala Jurisdiccional Disciplinaria
Consejo Superior de la Judicatura

Reptblica de Colombia

De: David Armando Sanchez Villamizar <dasanchez@rtsb-legal.com>

Enviado: viernes, 25 de marzo de 2022 12:09 p. m.

Para: Juzgado 03 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali <j03cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Cc: Luis Alfonso Varela Marmolejo <luchovarela@hotmail.com>

Asunto: 2021-00911-00 REITERACION CONTESTACION DEMANDA Y ESCRITO DE EXCEPCION PREVIA

Doctora

MIREYA ACOSTA DEVIA
JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE CALI

jo3cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co

E.S.D.
REFERENCIA: Proceso: Declarativo de Nulidad de Contrato
Radicacion: 2021-00911-00
Demandante: MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA
Demandado: MARVALS.A.
ASUNTO: REITERACION CONTESTACION DEMANDA Y ESCRITO DE EXCEPCION PREVIA

DAVID ARMANDO SANCHEZ VILLAMIZAR, mayor, legalmente capaz, identificado con la cédula de ciudadania
numero 80.071.011 de Bogota, abogado en ejercicio, portador de la tarjeta profesional N° 171.444expedida por
el Consejo Superior de la Judicatura, concurro ante su digno Despacho ejerciendo el poder especial el cual obra
en el expediente, con el objeto de reiterar la contestacién de la demanda y el escrito de excepcién previa
radicados ante su Despacho, toda vez que pese a haber sido remitidos el dia 18 de febrero de 2022 al Juzgado y
a la parte demandante, mediante auto interlocutorio 664 del 8 de marzo de 2022 el Despacho ordend
reconocerme personeria juridica, pero también corrid traslado de la demanda, motivo por el cual, y con el fin
de evitar inconvenientes y facilitar la consulta del Despacho, me permito enviar nuevamente contestacién de

la demanda asi como escrito de excepcién previa, en lo términos otorgados mediante el precitado auto.



mailto:j03cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co

Copio a la parte demandante en cumplimiento del Decreto 806 de 2020.

David Armando Sanchez Villamizar
Abogado

RT & SV Abogados Asociados S.A.S.
Calle 98 No 21-50 Ofc 503

Bogota - Colombia

Tel. (0571) 7034077

Email: dasanchez@rtsb-legal.com
www.rtsb-legal.com
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Doctora

MIREYA ACOSTA DEVIA

JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE CALI
j03cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co

E.S.D.
REFERENCIA: Proceso: Declarativo de Nulidad de Contrato
Radicacion: 2021-00911-00
Demandante: MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA
Demandado: MARVALS.A.
ASUNTO: CONTESTACION DEMANDA

1. LEGITIMACION DE PERSONERIA

DAVID ARMANDO SANCHEZ VILLAMIZAR, mayor, legalmente capaz, identificado con la cédula de
ciudadania numero 80.071.011 de Bogota, abogado en ejercicio, portador de la tarjeta profesional N° 171.444
expedida por el Consejo Superior de la Judicatura, concurro ante su digno Despacho para ejercer el poder
especial el cual obra en el expediente, con el objeto de dar respuesta a la demanda de la Referencia, dentro de
la oportunidad procesal y el término legal correspondiente y en los siguientes términos a saber:

Il. PARTE DEMANDADA, REPRESENTACION LEGAL, DOMICILIO Y NOTIFICACIONES

Se contesta la presente demanda a nombre de la sociedad denominada MARVAL S.A., persona juridica,
con NIT 890.205.645-0, con domicilio_principal en la ciudad de Bucaramanga, representada legalmente, por la
sefiora SANDRA PATRICIA GONZALEZ RESTREPO [apoderada general y quien otorgd poder al suscrito], mayor,
domiciliada en Cali, identificada con la Cédula de Ciudadania N2 38.640.599, y, quien recibe notificaciones en
el Centro Comercial Holguines Trade Center Carrera 100 No. 11 — 60 Local 209 en la ciudad de Cali, Correo
Electrénico: infomedios@marval.com.co

SOLICITUD ESPECIAL: Agradecemos a su Despacho resolver de manera previa y positiva la solicitud de
prestacion de caucion debidamente radicada el pasado 1 de febrero de 2022, evitandose asi mayores
perjuicios a la parte demandada, toda vez que estan ademas garantizados los derechos de la parte actora
como alli se indicé.

. CONTESTACION DE LOS HECHOS DE LA DEMANDA

Procedo a pronunciarme sobre los hechos de la demanda asi:
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PRIMERO: Mi representada, la senora MARIA CLAUDIA GUEVARA, Y LA
CONSTRUCTORA MARVAL NIT 8902056450 CELEBRARON CONTRATO DE OFERTA
DE COMPRAVENTA DE INMUEBLE A FECHA 15 SEPTIEMBRE DE 2018 DETALLADO
EN EL NUMERO 160857-004, proyecto 00783920100 MASARI, TIPO 001,
APARTAMENTO 606 PARQUEADERO 116, AREA CONSTRUIDA 83.58 mts2.

SE RESPONDE: ES CIERTO.

SEGUNDO: Dentro de las condiciones y obligaciones reciprocas irregulares, que se
pactaron en el citado contrato se extractan, las mas relevantes y que a continuacién
me permito, senalar

1. En el acapite forma de pago de la cuota inicial (Clausula de forma de pago y
precio del contrato), se pactd que el precio total de la venta del inmueble ahi
detallado sera por la suma de $ 262.543.000 (Doscientos sesenta y dos
millones quinientos cuarenta y tres mil pesos M/Cte) y se daria una cuota
inicial equivalente a $ 30.754.300 ( Treinta millones setecientos cincuenta y

cuatro mil trecientos pesos M /Cte) para un saldo de $231.788.700 ( Doscientos
treinta y un millones setecientos ochenta y ocho mil setecientos pesos M /Cte)

SE RESPONDE: NO ES CIERTO que exista obligacidn irregular alguna, ndtese que la parte demandante confiesa
gue las obligaciones de la oferta aceptada mediante la orden de compra eran reciprocas. ES CIERTO el precio
total del inmueble, asi como el valor de la cuota inicial.

TERCERO: en el acapite de obligaciones del destinatario, que suscribe la orden de
compra respectiva, se obligan entre otras clausulas, a pagar El precio del inmueble vy
los plazos establecidos en esta oferta, que como se demuestra con la tabla gque a
continuacién detallo, mi representada, cumplié a cabalidad, con todos y cada uno de
las cuotas, programadas, sin incumplir ninguna de ellas, con el fin de cancelar la cuota
inicial, del susodicho contrato )

NO FECHA TIPO DE ABONO VALOR

i ) ABONO

1 18/02/2018 SEPARACION $5.300.000

2 30/10/2018 R PROPIO 2 $800.000

3 30/711 /72018 R PROFPFPIO 3 $800.000

a 29/12/2018 R PROPIO 4 $3.000.000

s 30/01 /2012 R PROPIO S5 $800.000

s 27 /02/2012 R PROPIO & $800.000

7 30/03/2012 R PROPIO 7 $800.000

8 30/04/2012 R PROPIO 8 $800.000

o 30/05/2012 R PROPIO < $800.000

10 29/06/2012 R PROPIO 10 $ 3. O00.000

11 30/07/2012 R PROPIO 11 $800.000

12 30/08/2012 R PROPIO 12 $800.000

13 30/029/2012 R PROPIO 13 $800.000

14 30/10/2012 R PROPIO 14 $800.000

15 30/711 /2012 R PROPIO 15 $800.000

16 31 /12/20192 R PROPIO 16 $3.000.000

17 30/01 /2020 R PROPIO 17 $800.000

18 27 /0272020 R PROPIO 18 $1.054.300

19 11 /03/2020 DESCUENTO

COMERCIAL $5.000.000

PBX.: (1) 703 4077 - Calle 98 No. 21 — 50 Of. 503 Centro Empresarial Calle 98
Bogotd - Colombia

RT & SV Abogados Asociados S.A.S.
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SE RESPONDE: ES PARCIALMENTE CIERTO, la mayoria de las cuotas se pagaron conforme a lo pactado, sin
embargo, se efectud una modificacidn, ajustando valores, a las cuotas 10,16 y 17 aceptadas por MARVAL S.A.
en pro de la sefiora Guevara, asi:

lﬁlﬂh de Modificaciones Usuario Focha Modificacion
R-Proplo 17 Monto Cancelado Anterior: 4400000,00 Monto Actual: 800000,00, CRISTINAMICHEL LOPEZ SOLARTE 300712019
R Propio 10 Monto Cancelado Anterior. 1600000,00 Monto Actual: 3000000,00. CRISTINAMICHEL LOPEZ SOLARTE 311072019
R Proplo 16 - Monto Cancelado Anterior; 800000,00 Monto Actuak: 3000000,00 CRISTINAMICHEL LOPEZ SOLARTE 311072019

Vale la pena resaltar que se otorgd un descuento comercial por $5.000.000 de pesos, tal y como se ve en la
cuota nimero 19 del presente hecho, el cual obviamente por tratarse de un descuento, no puede pretenderse
su reintegro, por no haber correspondido a una erogacion de la demandante.

CUARTO: Que mi representada, en diferentes oportunidades, solicito a la sociedad
convocada, se le rindiera un informe detallado, sobre el estado, en que avanzaba el
proyecto de construccién de los inmuebles ofertados en compra venta mediante el
cual, ella suscribié dicho contrato, e incluso se le informara, para cuando se firmaba al
menos una promesa de compraventa real y concreta, que fijara la fecha de la firma de
la escritura, y nunca recibié respuestas concretas, a tales inquietudes.

SE RESPONDE: NO ES CIERTA la forma en la cual la parte demandante relata el presente hecho, la sefiora
Guevara enviaba correos preguntando acerca del estado de cuenta, correos que siempre le fueron resueltos,
como se evidencia a continuacion a titulo de ejemplo:

De: Maria Guevarita [maito:m_claudia99@yahoo.com]
Enviado el: miércoles, 30 de septiembre de 2020 06:02 p.m.
Para: clopezs@marval.com.co

Asunto: Solicitud de estado de cuenta

Buena tarde Cristina,

Te agradezco me ayudes con un estado de Cuenta para saber las fechas de pago y valores cancelados por la cuota inicial de Masari apto 606 a mi nombre.
Gracias

Maria Claudia Guevara Garcla
CC 66836372
Tel 3155663212

Enviado desde mi iPhone

RT & SV Abogados Asociados S.A.S.
PBX.: (1) 703 4077 - Calle 98 No. 21 — 50 Of. 503 Centro Empresarial Calle 98
Bogotd - Colombia
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De: Cristina Michel Lopez Solarte <clopezs@marval.com.co>
Enviado el: jueves, 1 de octubre de 2020 3:13 p. m.

Para: 'Maria Guevarita' <m_claudia99 @yahoo.com>
Asunto: RE: Solicitud de estado de cuenta -MASARI 606

Cordial saludo ,

Apreciada cliente,

Me permito enviar estado de cuenta a la fecha para su conocimiento,
Total cancelado 25.754.300-

Cliente: 1938694 MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA Direccion: CARRERA

Fecha de Desmonte: 18/09/2018 Nuamero de Encargo Fiduciario:  Cupon 10194

Descripcion abonos pactados

Fecha pactada Concepto Valor a cargo Saldo por pagar
180372018 HN 00003 Separacion 5.300.000
30102018 HN 00003 R.Propio2 500.000
301122018 HN 00003 RPropio3 800.000
2911272018 HN 00003 RPropiod 3.000.000
30/01/2019 HN 00003 R-Proplos 800.000
27/02/2019 HN 00003 R-Proplos 800.000
301032019 HN 00003 R-Propio7 800.000
30/0472019 HN 00003 R-Propiod 800.000
30/05/2019 HN 00003 R-Propiod 800.000
29/06/2019 HN 00003 R.Propio 10 1.600.000
30/07/2019 HN 00003 R.Propio 11 500.000
30/08/2019 HN 00003 RPropio12 800.000
30/09/2019 HN 00003 R-Propio13 800.000

La sefiora Guevara no indagaba acerca del avance del proyecto, ni de la fecha de suscripcidn de la promesa de
compraventa ni mucho menos de la escritura (ndtese que la parte demandante manifiesta que la sefiora
Guevara indago acerca de esto, pero no lo prueba y basicamente no lo puede hacer, porque no fue asi) écomo
se pueden resolver de manera concreta inquietudes que no fueron planteadas?

Vale la pena manifestarle al Despacho que en la oferta aceptada mediante la orden de compra y en su anexo de
especificaciones técnicas, que hace parte integral de la misma, se detallan los procesos y tiempos, situacién que
la sefiora Guevara no solo conocia por haberla suscrito, sino por haber celebrado un negocio previo con la
constructora [compra de otro inmueble] y por ende conocer como operaban los tiempos, procesos y negocios,
veamos prueba de mi dicho en el siguiente correo:

RT & SV Abogados Asociados S.A.S.
PBX.: (1) 703 4077 - Calle 98 No. 21 — 50 Of. 503 Centro Empresarial Calle 98
Bogotd - Colombia
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De: Maria quevara [mailom_claudiad9@yahoo.com]

Enviado el: martes, 30 de juio de 2019 11:45 am.

Para; CRISTINAMICHEL LOPEZ SOLARTE <clopezs @marval.com.co>
Asunto: MASARI TORRE 1-606

Serores

MARVAL

Dplo de carera

Ref: MASARI TORRE 1-606

Cordial saludo,

La presente con el fin de informar que he venido cancelando las cuotas mensiuales y extra del proyecto Masari como he acordado, y podre sequir cancelando mensual la cuota acordada como s¢ ha convenido, para el mes de junio pude
realizar un abono a la cuola extra quedando un pendiente que solo podre solucionar en Enro-20.

ado que el primer proyecto que a ades lo compre de contado, que me encuentro en proceso de venta de San gabriely la entrega del proyecto MASARI es el primer trimestre enero-marzo 2020, les agradezco modificar en cartera
¢l pago del excedenle Y la ulima cuota extra para ser pagada en Enero-20.. Es preciso aclarar que de recibi otros dineros en diciembre haré el pago en ese mes.

cordialmente

QUINTO: Que mi representada, con asesoria legal, del suscrito abogado, y tratandose
de un contrato innominado, y que de acuerdo al articulo 23 de la ley 51 de noviembre
21 de 1918 sefiala que el contrato serd ineficaz, si la opcién no estaria sometida a un
término o condicién, en consecuencia, solicito por escrito, a la constructora su
decisién, de desistir unilateralmente, y dar por terminada la negociacién, todo ello
mediante derecho de peticién, suscrito a fecha el dia 21 de septiembre de 2020, donde
incluso pedimos la devolucién de los aportes que configuraron el pago de la cuota
inicial pactada.

SE RESPONDE: ES PARCIALMENTE CIERTO, ES CIERTO que la sefiora Guevara solicité a MARVAL desistir del
negocio, pero NO SON CIERTAS las manifestaciones, apreciaciones, connotaciones o interpretaciones juridicas
realizadas en el presente hecho.

RT & SV Abogados Asociados S.A.S.
PBX.: (1) 703 4077 - Calle 98 No. 21 — 50 Of. 503 Centro Empresarial Calle 98
Bogotd - Colombia
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La parte demandante manifiesta de manera errénea que el documento suscrito entre la sefiora Guevara y
MARVAL S.A. fue una opcién de compra, situacidn que no es cierta, toda vez que el contrato suscrito entre las
partes obedece a uno perfectamente nominado y regulado en la legislacion colombiana, esto es, de oferta de
compraventa aceptado mediante orden de compra.

La opcién de compra no se encuentra definida como tal en la ley, sino que ésta, apenas la nombra de manera
timida, por lo que su desarrollo ha sido mas jurisprudencial y doctrinal, obedeciendo entonces ésta figura a un
precontrato innominado que ha sido definido de la siguiente manera:

“Mediante este contrato o precontrato, una de las partes (cedente o concedente) otorga a favor de otra
(optante) el derecho de decidir la puesta en vigor de un contrato en un plazo concreto y determinado.

Por el contrato de opcion se entiende el convenio por el cual una parte concede a la otra, por tiempo fijo y en
determinadas condiciones, la facultad, que se deja exclusivamente a su arbitrio, de decidir respecto de un
contrato principal”*.

De la lectura del contrato suscrito entre las partes y que obra en el expediente, se puede concluir de manera
fehaciente que no se trata de una opcién de compra, por cuanto no se trataba de una decisién unilateral por
parte de la sefiora Guevara el celebrar la promesa de compraventa y posterior compraventa, sino que tanto la
sefiora Guevara como Marval S.A. adquirieren derechos y obligaciones reciprocas, [la constructora ofreciendo
y la actora aceptando dicha oferta] que los llevarian a celebrar la promesa de compraventa y posterior escritura
publica de compraventa del inmueble 606 de Masari; es decir, no obedecia a un simple capricho de la hoy
demandante [entiéndase capricho como voluntad y no como un termino despectivo que descalifica] el
cumplimiento del negocio, sino que ambas partes se obligaron a cumplir, al punto tal de pactar una clausula
penal en caso dado de que cualquier de ellos incumpliera la oferta de compraventa celebrada.

Contrario a lo indicado sobre la opcion, la oferta de compraventa se encuentra descrita en el articulo 845 del
Cédigo de Comercio asi:

“La oferta o propuesta, esto es, el proyecto de negocio juridico que una persona formule a otra, deberd contener
los elementos esenciales del negocio y ser comunicada al destinatario. Se entenderd que la propuesta ha sido
comunicada cuando se utilice cualquier medio adecuado para hacerla conocer del destinatario.”

Para el perfeccionamiento del contrato basta su aceptacidn, la cual otorgd la sefiora Guevara con la suscripcion
de la orden de compra mediante la cual se aceptaba la oferta, veamos:

1

Soler Monforte, Vicente. El contrato de opcion de compra: su desnaturalizacion contractual y consecuencias
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® OFERTADE COMPRAVENTA o [ 160867 - 004 | Pealo  Sofé
e 16/09/2018 10:31:67

Ordenamos la compravenla del Inmueble idenlificado en esta Oferta de Compraventa en los términos y condiclones indicados en la oferta y sus

anexos.

Alentamente,

s

MARIA\CLAUDIA GUEVARA GARCIA

NIT/CC: 66.836.372

Lo anterior, en palabras de Diez Picazo se traduce en:

“La oferta es una declaracion de voluntad emitida por una persona y dirigida a otra u otras, proponiendo la
celebracidn de un determinado contrato. Para que exista oferta es preciso que la declaracion contenga todos los
elementos necesarios para la existencia del contrato proyectado, y que esté destinada a integrarse en él de tal
manera que, en caso de recaer aceptacion, el oferente no lleve a cabo ninguna nueva manifestacion. Por la
aceptacion, el oferente queda vinculado lo mismo que el aceptante, y el contrato es perfecto sin necesidad de
ningun otro acto.”

En otras palabras, con la aceptacion de la oferta se forma un contrato que otorga derechos y obligaciones a las
partes y el cual no puede ser terminado de manera unilateral, sin que existan consecuencias, que para el caso
en concreto se pactd fuese el pago de una clausula penal en doble sentido, esto es, la parte cumplida pude
cobrarla alaincumplida, que en este caso es la sefiora Guevara quien no sold manifesté su voluntad de retirarse
del negocio, sino que no diligencié los documentos necesarios para ello, y ademds de manera previa, ya habia
incumplido el contrato al no remitir a MARVAL carta de aprobacion de crédito que debia presentarte el
03/03/2020 conforme la oferta suscrita:

FORMA DE PAGO
PEEC’O DE VENTA ¢ 262.543.000,00 -
‘LOR CUOTAINICIAL 3 30.754.300,00
5 2179870000 _ ENTIDAD FINANCIERA 1400 ENTIDAD FINANCIERAPROVISIONAL _FECHA 03tano0 (i}

Habiendo aclarado que nos encontramos ante una oferta de compraventa y no una opcion, como la parte
demandante pretende manifestar, resulta entonces de bulto que el articulo 23 de la Ley 51 no aplica y por ende
lo referente a los plazos y a la facultad de terminacién unilateral tampoco lo hace.

RT & SV Abogados Asociados S.A.S.
PBX.: (1) 703 4077 - Calle 98 No. 21 — 50 Of. 503 Centro Empresarial Calle 98
Bogotd - Colombia
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Si en los proyectos de construccion en Colombia sobre planos, se utilizara dicha figura juridica, seria muy dificil
alcanzar el punto de equilibrio de los mismos al existir una potestad abierta de terminacién unilateral en los
futuros compradores, en perjuicio de quienes si se mantienen en la negociacion.

SEXTO: Que para sorpresa de mi representada, recibié respuesta de la constructora,
que sefiala ademas de pedirle varios documentos, que le harfan efectiva, la clausula
penal contenida en la orden de compra, ( oferta de compraventa de un inmueble) y
que sefala que perderia casi el valor de todo el dinero, dado por concepto de cuota
inicial $ 26.300.000, lo que configura el abuso de la posicion dominante de la
constructora, quien legalmente esta impedida, para de manera abusiva retener dichos
dineros, y no devolverlos a quien legalmente esta facultado unilateralmente para
retirarse, de dicho contrato.

SE RESPONDE: NO ES CIERTO, en primera medida se quiere manifestar al Despacho que en ninglin momento se
configura un abuso de la posicién dominante; para sustentar mi afirmacidn procedo a exponerla asi:

Entre las partes, esto es, la sefora Guevara y Marval S.A. se suscribid contrato de oferta de compraventa
aceptado por la hoy demandante mediante orden de compra, si bien es cierto se podria plantear que Marval
S.A. es la parte fuerte en el contrato suscrito, per se esa situacidn no constituye posicién dominante y mucho
menos abuso de la misma; el anterior andlisis fue efectuado por el Dr Camilo Posada Torres en la Revista de
Derecho Privado de la Universidad Externado, asi:

“Nos preguntamos ahora si toda persona que ostenta la calidad de parte fuerte en el contrato de adhesion
también ostenta necesariamente una posicion dominante en el mercado, respecto de lo cual debemos
responder que en principio no, porque el concepto de parte fuerte contractual estd referido solo a un estado de
superioridad juridica en el marco del contrato que le permite a una parte establecer unilateralmente el contenido
del mismo. Mientras que el concepto de posicion dominante en el mercado hace referencia a un estado
econdmico en el que "un agente econdmico puede actuar independientemente de competidores y consumidores,
[esto es] cuando una persona puede abstraerse de la competencia efectiva, influyendo preponderantemente en
el mercado, es decir, actua sin tener en cuenta a otros agentes econdmicos"” (negrillay subrayado fuera de texto)

En el caso que nos ocupa Marval S.A. no ostenta posicién dominante toda vez que no actla sin tener en cuenta
a los agentes econdmicos, esto es a los competidores y consumidores, pues si bien es una constructora con una
gran trayectoria y un abundante niumero de proyectos en Colombia, no se abstiene de la competencia libre,
efectiva y transparente.

Precisado lo anterior, vale la pena ahora referirnos de manera concreta al contrato suscrito por las partes, el
cual es bilateral y por tanto consagra derechos y obligaciones para ambas; ahora bien en lo referente a si
estamos o no frente a un contrato de adhesién, el debate no resulta relevante, toda vez que un contrato de
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adhesién es perfectamente legal y el solo hecho de tener dicha naturaleza no lo hace titular de clausulas
abusivas.

Para que una clausula sea considerada abusiva, se ha de acudir al Estatuto del Consumidor, de manera mas
concreta a la definicion consagrada en el articulo 42:

“Son cldusulas abusivas aquellas que producen un desequilibrio injustificado en perjuicio del consumidor y las
que, en las mismas condiciones, afecten el tiempo, modo o lugar en que el consumidor puede ejercer sus
derechos. Para establecer la naturaleza y magnitud del desequilibrio, serdn relevantes todas las condiciones
particulares de la transaccion particular que se analiza. Los productores y proveedores no podrdn incluir
clausulas abusivas en los contratos celebrados con los consumidores, En caso de ser incluidas serdn ineficaces
de pleno derecho.” (Negrillas fuera del texto).

En el caso que nos ocupa la cldusula penal que se le aplico a la sefiora Guevara, y que fue pactada por las partes
se encontraba escrita en doble sentido, esto es, la parte cumplida tiene derecho a exigirla de la incumplida, por
lo que resulta evidente que no se produjo ningun desequilibrio injustificado, sino que por el contrario se coloco
en la misma posicion a las partes, pues si Marval hubiese incumplido, la sefiora Guevara hubiese sido la
legitimada para solicitar la clausula penal, pero, como en el presente caso fue ella la incumplida al manifestar
su voluntad de retirarse del negocio, no presentar los documentos necesarios para el retiroy no presentar carta
de aprobacién de crédito en el término establecido [viéndose mi mandante obligada a desistirla un afio después
ante el incumplimiento, es decir, le dio un afio de gracia para cumplir el contrato] Marval S.A. tenia la potestad
de retener, de pleno derecho y sin rastro de abusividad alguno, la penalidad pactada por las partes.

NO ES CIERTO que la sefora esté facultada para retirarse unilateralmente del negocio, tal como ya se desarrollé
de manera previa en el presente texto; respetuosamente se insiste en el sentido que la parte actora pretende
confundir al Despacho presentando una opcidon de compra [que jamds se celebrd] versus la realidad de un
contrato bilateral de oferta de compraventa perfeccionado mediante la orden de compra suscrita por la sefiora
Guevara y cuyo retiro traducido en incumplimiento acarred la aplicacidon de la cldusula penal pactada por las
partes, que no es nada mas ni nada menos que una tasacion anticipada de perjuicios.

SEPTIMO: Que todo lo antes expuesto configura una serie de perjuicios materiales y
morales, dafio emergente y lucro cesante, en cabeza de mi representada quien con
mucho esfuerzo, se vio, desgastada, para conseguir el pago de cada una de las cuotas,
con la ilusién de obtener una vivienda propia y que por los imponderables de la
pandemia, la cual caus6 estragos en la economia en el mundo, maxime en nuestro pais
y ciudad que son los mds severamente golpeados, de estas parte del hemisferio.

SE RESPONDE: NO ES UN HECHO, obedece a apreciaciones subjetivas de la parte demandante. Para que en
Colombia se pueda hablar de responsabilidad civil y de su consecuencia de indemnizar perjuicios se han de
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reunir segun la doctrina cuatro presupuestos: (i) La conducta del agente danador, (ii) El dafio o perijuicio, (iii) el
nexo causal entre la conducta y el dafio y (iv) la culpa o dolo; en el caso que nos ocupa resulta notorio que
Marval S.A. no es un agente dafiador por cuanto su actuar o su omisién no causé dafo a la sefiora Guevara, y
de hecho ni siquiera es claro, determinable y demostrable que exista dafio o perjuicio para la hoy demandante;
ademas en caso de existir, que no es asi, nos encontrariamos ante el eximente de responsabilidad denominado
culpa exclusiva de la victima, pues solo su incumplimiento contractual fue lo que la llevé a la situacion que hoy
la aqueja y por la cual interpuso la demanda que nos ocupa; se concluye entonces, que tampoco se configura
nexo causal entre conducta u omision alguna de MARVAL y los supuestos perjuicios que respetuosamente se
consideran inexistentes y ademas carecen del elemento de certeza necesario para hablar de ellos al no
probarse.

Ahora bien, abordando el tema de la culpabilidad, el articulo 1616 de nuestro Cédigo Civil consagré que solo se
puede atribuir responsabilidad al deudor de los perjuicios previsibles al momento de celebrar el contrato, siendo
notorio que los que alude la parte demandante son imprevisibles totalmente y por tanto no proceden.

Por otro lado la pandemia, per se, no es causal de fuerza mayor o caso fortuito, sino que se han de probar las
circunstancias propias de su invocaciéon, ademas, llama la atencion que la seifiora Guevara solo hasta septiembre
de 2020 aludiera a la pandemia como causal de retiro, cuando para dicha época la economia se estaba
reactivando luego de la verdadera paralisis; sin embargo se solicita al Despacho tener en cuenta que en este
punto la parte demandante confiesa que su retiro se debid a la imposibilidad de pago por su presunta situacion
econdmica, no a falta de informacion o retardos por parte de MARVAL que no solo son inexistentes, sino que
no se prueban, por lo que resulta evidente se pretenden utilizar para difuminar la realidad de lo sucedido, esto
es, de un retiro voluntario por imposibilidad de pago.

OCTAVO: Es bueno sefalar, que para este tipo de contratos, EN LA OPCION O
PROMESA UNILATERAL DE COMPRA NO SE PUEDEN DAR LAS ARRAS porque
encontraria la naturaleza misma de este acto, ya que es claro, QUE EN LA
OPCION SE CONFIERA LA OPORTUNIDAD AL ACREDEDOR, PARA ADMITIR
LIBREMENTE SI CELEBRA O NO EL CONTRATO, ASI LAS COSAS QUIERE DECIR LO
ANTERIO QUE EL NEGOCIO QUEDA SOMETIDA A UNA CONDICION, QUE ES LA
DECISON DEL ACREDEDOR, todo esto debidamente consagrado por via normativa y
jurisprudencial, ( art 1523 del c6digo civil 2422 inciso 2 de la misma obra, sentencia
de octubre 19 de 2016 MP Flavio Eduardo c6rdoba SALA CIVIL TRIBUNAL SUERIOR
DE CALI

SE RESPONDE: NO ES UN HECHO, SON APRECIACIONES SUBIJETIVAS QUE NO SON CIERTAS EN EL PRESENTE
CASO, por cuanto se insiste, la parte demandante hace referencia a opcidn de compra cuando entre las partes
se suscribié fue una oferta de compraventa aceptada mediante orden de compra, no una opcidn, por tanto, la
normatividad aplicable a la opcidn no lo es a la oferta y por ende, las manifestaciones aqui efectuadas no tienen
lugar.
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OVENA: Asi las cosas y por la clase de contrato innominado, no hace falta ni acudir a

un tribunal de arbitramento para que decida sobre las diferencias que se suscitare
entre las partes contratantes, si no que cualquiera de las partes PODRIA DESISTIR

NILATERALMENTE DEL CONTRATO Y ES OBLIGACION DE LA PARTE OFERENTE
EVOLVER INMEDIATAMENTE EL VALOR DE LOS DINEROS CONSIGNADOS POR

LA PARTE QUE REPRESENTO. Lo contrario seria una retencién indebida de esas
sumas de dinero que incluso con dicha conducta estarian incursos en un delito penal
por abuso de confianza articulo 249 CP.

SE RESPONDE: NO ES UN HECHO, SON APRECIACIONES SUBIJETIVAS QUE NO SON CIERTAS Y SIN SUSTENTO
JURIDICO; NO ES CIERTO que se trate de un contrato innominado como se expuso de manera previa, ni que

cualq
claus

uiera de las partes pudiese desistir unilateralmente sin consecuencia alguna toda vez que se pactd una
ula penal escrita en doble sentido; NO HAY retencién indebida alguna y es evidente que no se configura

delito alguno, y se solicita amablemente al Despacho descartar dicha apreciacion y llamar la atencién de la parte
demandante en el sentido de ser responsable con sus aseveraciones mas aln tratdndose de calificar una accién
como delictuosa.

Por otra parte confiesa sobre la existencia de la cldusula compromisoria que hemos alegado como excepcion
previa, tratando de indicar que “...no hace falta ni acudir a un tribunal de arbitramento para que decida sobre
las diferencias...”, lo cual es contrario a lo establecido por las partes en el contrato objeto de debate.

DECIMO: que el citado contrato de OFERTA DE COMPRAVENTA DE INMUEBLE., agui
detallado, es nulo por causa yv objeto ilicito.

1- Consagra el Inc. Primerodel Axrt. Z23 de la l.ey S1 de Noviembre 21 de 1918:

M

NOTA: Es decir, gque €l Arxt. Z23 de Ia Ley S1 de Noviembre 21 de 1918, reglamenta de
manera general la "TOPCION", va sea de compra. de reserva, etc.

Consagra el Art. 1496 del C. Civil =CONTRATO UNILATERAIL Y BILATERAL=. EI

contrato es unilateral cuando una de las partes se obliga pPaQrda con Ofra Qiie no
contrae obligacion alguna: yv bilateral, cuando las partes contratantes se obligarn
reciprocamente.

Para el tratadista v ex Presidente de 1la Corte Suprema de Justicia JOSE
ALEJANDRO BONIVENTO FERNANDEZ — LOS PRINCIFPALES CONTRATOS
CIVILES, Pag. #51, en tratandose de 1a OPCION o PROMESA UNILATERAIL DE
COMPRA,

Noviembre 21 de 1918 v Art. 1496 del C. Civil, valido también para la OPCION o
PROMESA UNILATERAIL DE OFERTA DE COMPRAVENTA, no s procedente
Pactar arras confirmatorias o multas porx incumplimmiento “porque
contrarian la naturaleza misma de este acto”, pues sostiene:

PARA LOS EFECTOS DE LA LIQUIDACION DE LOS PERJUICIOS MATERIALES Y

ORALES A QUE DEBE CONDENARSE a la empresa "CONSTRUCTORA MARVAIL. SA

NIT 8902056450, COMO RESPONSABILE DOILOSO DE LA NULIDAD ABSOILUTA POR
OBIETO Y FOR CAUSA I1ILICITA OUE NOS OCUPA. DEBEN HACERSE LAS
SIGUIENTES CONDENAS EN SU CONTEREA Y EN FAVOR DE MIS MANDANTE MARIA
CLAUDIA GUEVARA GARCIA.

SE RESPONDE: NO ES UN HECHO, ES UNA APRECIACION SUBIJETIVA Y REITERATIVA, se insiste la parte
demandante pretende calificar el contrato de oferta de compraventa celebrado por las partes como una opcién
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de compra, mezclando y confundiendo dos figuras juridicas que son distintas y por tanto al igual lo es su
regulacién y lo son sus implicaciones, por lo que respetuosamente se solicita al Despacho tener en cuenta que
no se celebrd opcién de compra sino oferta de compraventa aceptada mediante orden de compra, contrato
bilateral y con obligaciones y derechos reciprocos, y con una cldusula penal establecida como tasacion
anticipada de perjuicios que se insiste se encontraba escrita en doble sentido, esto es, la parte cumplida tiene
derecho a exigirla de la incumplida.

Igualmente se insiste que consagra una Clausula Compromisoria.

IV. PRONUNCIAMIENTO SOBRE LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA.

Nos negamos a TODAS Y CADA UNA de las pretensiones alegadas por la demandante,

A las pretensiones nos oponemos de la siguiente manera:

Pretension Primera:

PRIMERO: Declarese nulo, de nulidad absoluta, por objeto ilicito y por causa ilicita:
CONTRATO DE OFERTA DE COMPRAVENTA DE INMUEBLE A FECHA 15 SEPTIEMBRE
DE 2018 DETALLADO EN EL NUMERO 160857-004, proyecto 00783920100 MASARI,
TIPO 001, APARTAMENTO 606 PARQUEADERO 116, AREA CONSTRUIDA 83.58 mts2

Nos oponemos: Toda vez que no es valida ni resulta juridicamente correcto pedir la nulidad absoluta por objeto
ni por causa ilicita del contrato de oferta de compraventa por los siguientes motivos:

En primera medida resulta imperioso manifestar que el objeto de un contrato hace referencia a la prestacion
del mismo, y el objeto de esta ultima hace referencia a la cosa en si.

El articulo 1519 del Cédigo Civil a su vez consagra la definicién de objeto ilicito asi: “Hay un objeto ilicito en todo
lo que contraviene al derecho publico de la nacidn. Asi, la promesa de someterse en la republica a una

jurisdiccion no reconocida por las leyes de ella, es nula por el vicio del objeto.” (negrilla fuera de texto)

“A su vez, el articulo 1521 del Cédigo Civil cita:
Hay un objeto ilicito en la enajenacion:

1o.) De las cosas que no estdn en el comercio.
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20.) De los derechos o privilegios que no pueden transferirse a otra persona.

30.) De las cosas embargadas por decreto judicial, a menos que el juez lo autorice o el acreedor consienta en
ello.”

El inmueble ofertado y cuya venta se hubiese perfeccionado en un futuro de no ser por el incumplimiento de la
sefiora Guevara, no se enmarca dentro de un objeto ilicito de enajenar.

A su vez, no se entiende como la oferta de compraventa sobre un bien inmueble puede entonces considerarse
como un objeto ilicito cuando no se puede encuadernar ni en el articulo 1519 ni en el 1521 del Cédigo Civil, por
lo que respetuosamente se solicita al Despacho por no tener asidero juridico alguno, descartar la solicitud de la
parte demandante de declarar nula la oferta por tener objeto ilicito, pues claramente no es asi.

Ahora bien, en lo referente a la causa el mismo cddigo la define como: “...Se entiende por causa el motivo que
induce al acto o contrato; y por causa ilicita la prohibida por la ley, o contraria a las buenas costumbres o al
orden publico...”(negrilla fuera de texto)

En el mismo articulo se define la causailicita; en el caso que nos ocupa la parte demandante pretende se declare
la nulidad del contrato por una supuesta causa ilicita, pretensién que tampoco tiene asidero juridico, por cuanto
es claro que las partes no tuvieron como motivo para celebrar el contrato algo contrario a la ley o las buenas
costumbres o el orden publico, y de hecho de ser asi , que no lo es, seria entonces la sefiora Guevara también
responsable de resquebrajar la ley, el orden publico o las buenas costumbres; en virtud de lo expuesto se ruega
al Despacho descartar la pretension de declarar nulo el contrato de oferta en virtud de una supuesta causa
ilicita.

Dicho lo anterior, destacar finalmente que se opone a lo largo de la demanda la parte actora, a la existencia de
un contrato de oferta, pero lo primero que pretende es que se declare nulo el mismo, con lo cual reconoce y

confiesa su existencia y clausulado.

Pretension segunda:

SEGUNDO: Consecuencialmente, condénese a la CONSTRUCTORA MARVAL SA NIT
8902056450 con domicilio principal en la ciudad de Cali Valle, A RESTITUIR A mi
mandante la sefiora MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA, la suma de $30.754.300

suma de la cual en forma consciente, deliberada y dolosa se apropiaron ilicitamente
desde el 11/03/2020 , Mas los intereses de las anterior suma de dinero, liquidados
conforme lo establece el Art. 111 de la Ley 510/99, a partir de Marzo 15 de 2019 en
que se les confirmé la apropiacién ilegal, dolosa e ilicita mediante la comunicacién de
la misma fecha, hasta la fecha en que se verifique la devolucién total.
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Nos oponemos: En primera medida se quiere manifestar al despacho nuestro rechazo y desacuerdo ante las
aseveraciones sin fundamento en las que se nos acusa de una apropiacidon dolosa e ilegitima, entre otros

calificativos.

En segunda medida se quiere manifestar al Despacho que la parte demandante esta solicitando la devolucion
de mas dinero del que pagd, por cuanto de los $30.754.000, realmente pago solo $25.754.000, por cuanto la
constructora le otorgd un descuento comercial por el valor de 5.000.000, tal y como lo expone incluso la parte
demandante en los hechos de la demanda; me permito pegar extractos de la oferta de compraventa que
sustenta mi dicho y que manifiestan que el incumplimiento de la oferta anulan el bono, ademas que este solo
se aplica al momento de escriturar, veamos:

. I ‘

OFERTA DE COMPRAVENTA No [ 160867 - 004 l Pagho  2ofs
T 16092018 10:31:67

FORWDF"QO.CU_OE."'E!L —— e e———— : -
Mo | FECHA POOEABONO | VAWORABONO | ENTIDADGIADORA/TipaOes: “jl
1 1122019 | RPropio 16 | & e _—
7 30012020 | RPropo 17 i 800,000 —
18 27022020 |  RProplo 18 R ——
% | 102020 | OescuenioComewl [' s 5000000 32 Comerciel Lanzariento
OBSERVACIONES:
Es vivienda de hisrés soclal S NO X
Hay solictud de reforma Sl NO X
£1 proyecto 80 encusnira sometido @ régiman de propledad horizontal SI X NO
TORRE 1APTO, 606 .
APTO. Con vista el exterior del conjunto residencial,
El ingreso al apto solo se realizara el dia do la entrega material del Inmuebe.
Se le otorga bono comercial de descuento por valor de $ 5,000,000
0 del bono,

El incumplimiento de las condiciones pactadas en |a oferta do compravent "

21, El(los) descuentos oforgados lendran la calidad de descuento comercial al momento de perfeccionar la escritura pablica de venla y emision de la factura de
venla y se enlenderd como un menor valor del precio de venta al perfeccionarse el ingreso,

En tercer lugar, es importante recalcar que la parte demandante plantea la presente pretensién como una
consecuencia de la declaratoria de nulidad que persigue con la primera pretensidn, declaratoria que
respetuosamente se insiste, el Despacho deberia descartar al ser improcedente como se expuso previamente
por tanto al no prosperar la declaratoria de nulidad tampoco deberia prosperar la devolucién de dinero en ella

sustentada.
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En consonancia con lo anterior, ante un escenario de incumplimiento por parte de la sefiora Guevara de la oferta
de compraventa al querer retirarse incumpliendo el negocio, no aportar los documentos necesarios para elloy
no conseguir el crédito; habilité a la parte cumplida, en este caso MARVAL S.A. a compensar los perjuicios que
el incumplimiento haya ocasionado aplicando la clausula penal.

Es importante resaltar que en los contratos bilaterales como lo fue la oferta suscrita, va envuelta la condicion
resolutoria tdcita que faculta al contratante cumplido a terminar el contrato y reclamar perjuicios, perjuicios

que ante la existencia de la clausula penal ya se encuentran tasados y no requieren prueba alguna.

Finalmente indicar que el domicilio principal de Marval S.A. no es la ciudad de Cali como lo indica la parte actora,
sino Bucaramanga.

Pretension tercera:

TERCERO: que se ordene, a la parte demandada, a pagar el valor de la multa,
estipulada en el contrato de oferta de compraventa nro 160857 pactado en la suma de
$ 26.300.00 VEINTE SEIS MILLONES TRESCIENTOS MIL PESOS por el
incumplimiento, de las obligaciones derivadas de dicho contrato, y la sumas de dinero,
que por concepto de indexacién monetaria, se causaren a la fecha en que se verifique
el pago de la misma.

Nos oponemos: Marval S.A. cumplié a cabalidad sus obligaciones, al no existir incumplimiento por parte de mi
mandante, no es de recibo ni resulta procedente que se cobre la cldusula penal que se activa con el
incumplimiento, conforme lo pactaron las partes, razén por la cual, respetuosamente se solicita al Despacho
descartar esta pretension igualmente.

Los intereses moratorios estan contemplados en el codigo civil como una indemnizacién por el incumplimiento
de las obligaciones dinerarias. En cabeza de la constructora no existia una obligacién de pago en favor de la
demandante que haya sido incumplida o que haya entrado en mora y por lo tanto la causacién de intereses
moratorios resulta infundada. Lo Unico que hizo mi mandante fue aplicar el contrato de oferta suscrito por las
partes, desistiendo al incumplido, esto es la sefiora Guevara ante su incumplimiento y reteniendo el dinero a
titulo de clausula penal.

En el caso concreto, MARVAL no es deudora de una obligacidn dineraria, pues dentro de las obligaciones que
surgen del contrato de oferta de compraventa y de la ley, estas obligaciones de hacer, que difieren en su
naturaleza de cualquier obligacidn dineraria que ante un retardo injustificado en su cumplimiento pueda traer
como consecuencia la causacién de intereses moratorios.

También sefalar que llama la atencion que siendo una cldusula [penal] contemplada en el mismo contrato de
oferta, esa si les parezca vadlida, y olviden la compromisoria consagrada en el mismo texto que ademas
pretenden nulo.




RT & SV /—\

ABOGADOS
ASOCIADOS S.A.S

Pretension cuarta:

CUARTO: Que la parte demandada cancele a pagar a mi mandante la sefiora MARIA
CLAUDIA GUEVARA, de condiciones civiles ya conocidas los perjuicios materiales
(lucro cesante y dano emergente) y los morales.” Los cuales estan liquidados, en
archivo adjunto, el cual anexo, en la presente peticién.

Nos oponemos: a cualquier solicitud de perjuicios efectuada por la sefiora Guevara , toda vez que para que en
Colombia se pueda hablar de responsabilidad civil y de su consecuencia de indemnizar perjuicios se han de
reunir segun la doctrina cuatro presupuestos: (i) La conducta del agente danador, (ii) El dafio o perijuicio, (iii) el
nexo causal entre la conducta y el dafio y (iv) la culpa o dolo, en el caso que nos ocupa resulta notorio que
Marval S.A. no es un agente dafador por cuanto su actuar o su omisién no causo dafio a la sefiora Guevara, y
de hecho ni siquiera es claro, determinable y demostrable que exista dafio o perjuicio para la hoy demandante;
ademas en caso de existir, que no es asi nos encontrariamos ante el eximente de responsabilidad denominado
culpa exclusiva de la victima, pues solo su incumplimiento contractual fue la que lo llevd a la situacion que hoy
la aqueja y por la cual interpuso la demanda que nos ocupa; se concluye entonces, que tampoco se configura
nexo causal entre conducta u omision alguna de MARVAL vy los supuestos perjuicios que respetuosamente se
consideran inexistentes y ademas carecen del elemento de certeza necesario para hablar de ellos al no probarse.
Ahora bien, abordando el tema de la culpabilidad, el articulo 1616 de nuestro Cédigo Civil consagré que solo se
puede atribuir responsabilidad al deudor de los perjuicios previsibles al momento de celebrar el contrato, siendo
notorio que los que alude la parte demandante son imprevisibles totalmente y por tanto no proceden.

Ahora bien, procederemos a referirnos de manera mas concreta frente a los perjuicios objetandolos asi:

PERJUICIOS MATERIALES:
a) POR CONCEPTO DE DANO EMERGENTE:

1- Condénese, tanto a la CONSTRUCTORA MARVAL SA NIT
8902056450con domicilio principal en la ciudad de Cali Valle, ubicada en
ubicada en CARRERA 100#11-60, de la actual nomenclatura urbana de esta
ciudad, de la actual nomenclatura urbana de esta ciudad, representada
legalmente por IVAN DARIO ESPINOZA BARONA con C.C. 94.305.677 de
Palmira Valle a pagar a mi mandante la seiiora MARIA CLAUDIA GUEVARA
GARCIA, todos los gastos en que mi mandante ha tenido que incurrir para
reclamar sus derechos, mediante el presente proceso, tales como los
siguientes:

Gastos derivados del contrato de prestacién de servicios de Fecha 17 de agosto de
2021 con el suscrito Abogado, en donde conforme a la cldusula SEGUNDA del citado
Contrato se pacté: SEGUNDA: HONORARIOS: “LOS CONTRATANTES”, pagardn al
Abogado, como remuneracion por los servicios prestados, tanto en la primera como en la
segunda instancia, las siguientes sumas de dinero: 1.) La suma de $6.000.000 Mcte., a la
firma del presente contrato, los cuales el “ABOGADO” declara recibidos a entera
satisfaccion. 2.) Un 10% del resultado favorable al “CONTRATANTE”, en etapa
prejudicial o en Primera Instancia.
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Para que un perjuicio sea indemnizable el mismo ha de ser cierto y directo, y ademas debe ser indemnizado por
el agente dafador ¢pero que ocurre entonces cuando el agente daflador es la misma victima como en el caso
qgue nos ocupa? Es imposible que concurran en una misma persona el agente dafador y la victima y que de ahi
surja responsabilidad civil y mucho menos la obligacion de indemnizar, pues el agente dafador debe ser una
persona distinta de la victima, en el presente caso la Unica causante de la situacion que hoy la aqueja es la sefiora
Guevaray NO MARVALS.A. por tanto, no surge la responsabilidad civil y consecuente obligacion de indemnizar.

De manera adicional, si en gracias de discusién MARVAL hubiese causado algun dafio, que es claro no es asi, los
honorarios del abogado vy el resultado favorable no tienen una relacion de causalidad directa y derivada del
desistimiento del contrato y por ende no reldnen los requisitos para ser solicitados como perijuicios, por lo que
respetuosamente se solicita al Despacho descartarlo.

No podemos cerrar este aparte sin comentar el documento aportado a titulo de liquidacién de perjuicios
suscrito por una contadora publica, del cual debemos destacar para el acapite del perjuicios materiales, que
liguida intereses desde las fechas en las que la cliente aboné dentro del marco de la negociacion la cuota inicial,
lo cual no resulta técnico si se considera que formaron parte del pago de un bien, negocio que posteriormente
incumpliria, por lo que no resultaria dable tener esas fechas como punto de partida si en gracia de discusion se
ordenara la devolucidn, que estamos convencidos no corresponde. Poe otro lado, se insiste en gracia de
discusidon de ser procedentes, se estan tomando como base $30.754.000 cuando no deben aplicarse los
$5.000.000 por concepto de descuento comercial al no haber sido una erogacion de la sefiora Guevara.

Por concepto de Lucro Cesante:

Condénese, a la CONSTRUCTORA MARVAL SA NIT 8902056450 de la actual
nomenclatura urbana de esta ciudad, representada legalmente por IVAN DARIO
ESPINOZA BARONA con C.C. 94.305.677 de Palmira Valle, identificado con la cedula
de ciudadania N° 16.236.705 y/o quien haga sus veces, , a pagar a mi mandante, la
sefiora MARIA CLAUDIA GUEVARA GARC(IA, los intereses de la sumas que se
reclaman a titulo de dano emergente, liquidados conforme lo establece el Art. 111 de
la Ley 510/99, 17 de agosto de 2021 en la cual los citados sefiores firmaron el
contrato de prestacién de servicios con el suscrito abogado.

En lo referente al Lucro Cesante, el mismo obedece a aquello que dejo con certeza de percibir una persona por
un hecho antijuridico que no tenia el deber de soportar, de la sola definicion resulta evidente que unas sumas
a titulo de intereses no son Lucro Cesante, mds aun cuando la base sobre la cual se liquida ni siquiera es cierta
sino que obedece a una mera expectativa, por tanto, respetuosamente se solicita al Despacho descartarlo por
no tener asidero juridico; nétese finalmente que como si lo anterior fuera poco, como perjuicio material a titulo
de dafio emergente se pidieron intereses y ahora se pretenden igualmente intereses, tal como consta en la
liquidacion suscrita por la contadora publica y aportada al expediente, pero a titulo de lucro cesante, es decir,
dicho de otra forma, se solicita una doble aplicacion de intereses.
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PERJUICIOS MORALES:

ondénese, a la CONSTRUCTORA MARVAL SA NIT 8902056450 ubicada en
ARRERA 100#11-60, de la actual nomenclatura urbana de esta ciudad teniendo
omo representante legal IVAN DARIO ESPINOZA BARONA con C.C. 94.305.677 de
almira Valle, quien esta obligada a pagar en favor de mis mandante MARIA
LAUDIA GUEVARA GARCIA los perjuicios morales derivados de la intranquilidad
ufrida, alteracién de su sistema nervioso, estrés constante por la pérdida del
roducto de su trabajo y de sus ahorros para la adquisicién de una vivienda propia,
ONSTRUCTORA MARVAL SA NIT 8902056450

espetuosamente solicito fijar la indemnizacién por concepto de perjuicios morales
ara mis mandante la sefiora MARIA CLAUDIA GUEVARA GAR(CIA, en el maximo
revisto en el Art. 97 del C.Penal, en concordancia con la Sentencia de
onstitucionalidad C-916 de 2002, porque dichos perjuicios morales les han sido
ausados por los representantes legales y apoderados de la empresa
ONSTRUCTORA MARVAL SA NIT 8902056450 probablemente incurriendo en la
omisién de los anteriores delitos.

En este punto es menester precisar en primera medida que los perjuicios morales rara vez se predican de una
relacidn contractual, y esto ocurre solamente cuando la cosa tenia un gran valor sentimental para la victima?,
como lo seria un animal de compafia que en Colombia es considerado un bien sintiente.

En el caso en cuestion los supuestos dafos a su sistema nervioso, intranquilidad etc. no han sido probadas ni
son claros, razén por la cual no proceden; de manera complementaria, se insiste, en nuestro pais hay un elevado
escepticismo en considerar dafio moral el derivado de la afectacién de un bien o propiedad.

Como complemento a lo anterior, el dafio moral sélo es susceptible de producirse en materia de responsabilidad
civil delictual o cuasidelictual, pero NO existe en tratandose de responsabilidad contractual. Las relaciones
juridicas contractuales [negocio juridico de oferta de oferta de compraventa sobre un inmueble], son
necesariamente de orden material, y no moral, son relaciones de contenido patrimonial; de alli se concluye que,
el incumplimiento de un contrato [si se prueba] sélo puede dar lugar a dafios materiales y no dafos morales,
los cuales, son sélo posibles en materia extracontractual, en el presente caso de existir, que no es asi, seria un
caso de responsabilidad civil contractual.

Sobre las manifestaciones de caracter penal que realiza el apoderado de la parte actora, la cuales
respetuosamente consideramos no tienen presentacion alguna, no seran objeto de profundizacién en Ia
presente contestacion al no ser la jurisdiccién para ello.

A manera de conclusidn, se considera que el Despacho deberia descartar todos los perjuicios solicitados en
virtud de lo expuesto, y ademas porque en los términos del articulo 1616 de nuestro Cédigo Civil que consagré
gue solo se puede atribuir responsabilidad al deudor de los perjuicios previsibles al momento de celebrar el
contrato, siendo notorio que los que alude la parte demandante son imprevisibles totalmente y por tanto no

proceden.

2 Principios Europeos de Responsabilidad Civil
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No podemos finalizar el capitulo referente a las pretensiones indicando que no objetamos el juramento
estimatorio, pero llamamos la atencién del Despacho en lo relacionado con la cuantia del proceso toda vez
que el valor a devolver pretendido no fue el entregado por la hoy demandante como cuota inicial toda vez
que incluye el ya mencionado descuento comercial; en el mismo sentido no existiendo una orden judicial de
devolucién mal podria pretenderse como lucro cesante una mera expectativa que carece del elemento de
certeza. Necesario para un perjuicio, y que si en gracia de discusidn se generara seria a partir de una decisién
en firme y sobre la base que corresponda; menos se entiende pretender una cldusula penal cuando la
constructora no fue la incumplida y que ademas de ello, se pretendan perjuicios sin prueba alguna, y que de
existir, estarian inmersos dentro de dicha cldusula penal.

V. EXCEPCIONES DE MERITO:

5.1 EL CONTRATO CELEBRADO FUE DE OFERTA DE COMPRAVENTA, NO SE CELEBRO UNA OPCION DE
COMPRA.

A lo largo de la demanda la parte demandante desconoce que el contrato suscrito entre la sefiora Guevara y
Marval S.A. fue un contrato de oferta de compraventa, y pretende manifestar que se suscribié una opcién de
compra, situacién que no es cierta.

La opcion de compra no se encuentra como tal definida en la ley, sino que ésta apenas lo nombra de manera
timida, por lo que su desarrollo ha sido mas jurisprudencial y doctrinal, obedeciendo entonces ésta figura a un
precontrato innominado que ha sido definida de la siguiente manera:

“Mediante este contrato o precontrato, una de las partes (cedente o concedente) otorga a favor de otra
(optante) el derecho de decidir la puesta en vigor de un contrato en un plazo concreto y determinado.

Por el contrato de opcion se entiende el convenio por el cual una parte concede a la otra, por tiempo fijo y en
determinadas condiciones, la facultad, que se deja exclusivamente a su arbitrio, de decidir respecto de un
contrato principal”3.

De la lectura del contrato suscrito entre las partes y que obra en el expediente, se puede concluir de manera
fehaciente que no se trata de una opcién de compra, por cuanto no se trataba de una decisién unilateral por
parte de la sefiora Guevara el celebrar la promesa de compraventa y posterior compraventa, sino que tanto la
sefiora Guevara como Marval S.A. adquirieren derechos y obligaciones reciprocas que los llevarian a celebrar la
promesa de compraventa y posterior escritura publica de compraventa del inmueble 606 de Masari; es decir,
no obedecia a un simple capricho de la hoy demandante [entiéndase capricho como voluntad y no como un

3

Soler Monforte, Vicente. El contrato de opcion de compra: su desnaturalizacion contractual y consecuencias
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término despectivo que descalifica] el cumplimiento del negocio, sino que ambas partes se obligaron a cumplir,
al punto tal de pactar una cldusula penal en caso dado de que cualquier de ellos incumpliera la oferta de
compraventa celebrada.

Por el contrario de la opciodn, la oferta de compraventa se encuentra en el articulo 845 del Cédigo de Comercio
asi:

“La oferta o propuesta, esto es, el proyecto de negocio juridico que una persona formule a otra, deberd contener
los elementos esenciales del negocio y ser comunicada al destinatario. Se entenderd que la propuesta ha sido

comunicada cuando se utilice cualquier medio adecuado para hacerla conocer del destinatario.”

Para el perfeccionamiento del contrato basta su aceptacion, la cual otorgd la sefiora Guevara con la suscripcion
de la orden de compra mediante la cual se aceptaba la oferta, veamos:

L o
' OFERTADE COMPRAVENTA Mo | 160867 - 004 | Paako ot

16/00/2018 10:31:67

Ordenamos la compravenla del Inmueble idenlificado en esta Oferta de Compraventa en los 1érminos y condiclones indicados en la oferta y sus

anexos.
Alentamente,

MARIA\GLAUDIA GUEVARA GARCIA NITICC:

66.836.372

Lo anterior, en palabras de Diez Picazo se traduce en:

“La oferta es una declaracion de voluntad emitida por una persona y dirigida a otra u otras, proponiendo la
celebracion de un determinado contrato. Para que exista oferta es preciso que la declaracion contenga todos los
elementos necesarios para la existencia del contrato proyectado, y que esté destinada a integrarse en él de tal
manera que, en caso de recaer aceptacion, el oferente no lleve a cabo ninguna nueva manifestacion. Por la
aceptacion, el oferente queda vinculado lo mismo que el aceptante, y el contrato es perfecto sin necesidad de
ningun otro acto.”

En otras palabras, con la aceptacion de la oferta se forma un contrato que otorga derechos y obligaciones a las
partes y el cual no puede ser terminado de manera unilateral, sin que existan consecuencias, que para el caso
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en concreto se pactd fuese el pago de una cldusula penal en doble sentido, esto es la parte cumplida pude
cobrarla alaincumplida, que en este caso es la sefiora Guevara quien no sold manifesté su voluntad de retirarse
del negocio, sino que no diligencié los documentos necesarios para ello, y ademds de manera previa, ya habia
incumplido el contrato al no remitir a MARVAL carta de aprobacion de crédito que debia presentarte el
03/03/2020 conforme la oferta suscrita:

FORMA DE PAGO

PRECIO DE VENTA §  262.543.000,00 -
‘ALOR CUOTA INICIAL S 30.754,300,00
AGARE CONOTROSBANCOS 8 201,788,700,00 ENTIDAD FINANCIERA 1400 ENTIDAD FINANCIERAPROVISIONAL  FECHA 030372020 '

Habiendo aclarado que nos encontramos ante una oferta de compraventa y no una opcion, como la parte
demandante pretende manifestar, resulta entonces de bulto que el articulo 23 de la Ley 51 no aplica y por ende
lo referente a los plazos y a la facultad de terminacién unilateral tampoco lo hace.

En consonancia con lo anterior, el articulo 1602 del Cédigo Civil consagra “ARTICULO 1602. <LOS CONTRATOS
SON LEY PARA LAS PARTES>. Todo contrato legalmente celebrado es una ley para los contratantes, y no puede
ser invalidado sino por su consentimiento mutuo o por causas legales”.

Segln se puede apreciar, en la legislacion colombiana, un contrato legalmente celebrado equivale a la fuerza
de una ley para los contratantes, es decir, que éste representa la mayor expresion de obligatoriedad para ellos
y entre ellos, pues, sin lugar a duda en él se encuentra plasmado el querer, la intencidn y el espiritu contractual.
En otras palabras, el acuerdo de voluntades que constituye el contrato resulta tan obligatorio para las partes,
como si se tratase de la ley misma, por lo que ellas quedan supeditadas a cumplir con lo pactado en el mismo.

La obligatoriedad del contrato puede cesar en virtud de dos circunstancias, indicadas en la propia norma: el
mutuo acuerdo o las causas legales.

El contrato de oferta de compraventa contiene la cldusula penal la cual procede en caso de mora, inejecucidn o
ejecucion parcial, es decir, en este momento mi representada se encontraba facultada a retener el dinero a
titulo de penalidad pues la sefiora Guevara incumplio la oferta aceptada.

Para finalizar, nétese la serie de contradicciones que plantea el escrito de demanda que pretende desconocer
la existencia del contrato de oferta de compraventa (lo denomina de opcién), pero a su vez no solo pide la
nulidad del mismo, sino que invoca en favor de su representada la aplicacion de la cldusula penal contenida en
dicha oferta y pretende desconocer la cldusula compromisoria igualmente alli plasmada.
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5.2 IMPROCEDENCIA DE LA DECLARACION DE NULIDAD PRETENDIDA DEL CONTRATO DE OFERTA DE
COMPRAVENTA POR PRESUNTOS OBJETO Y/O CAUSA ILICITA:

La parte demandante solicita la declaratoria de nulidad del contrato de oferta de compraventa suscrito entre
las partes por una supuesta ilicitud de causa y objeto, que no existe.

El objeto de la oferta de compraventa recae en la obligacion de las partes de hacer: de celebrar unos contratos
como lo son la promesa y la posterior compraventa y de la sefiora Guevara de dar el valor de la cuota inicial y
pagar posteriormente el valor de la cuota del inmueble.

El articulo 1519 del Codigo Civil consagra la definicidn de objeto ilicito asi: “Hay un objeto ilicito en todo lo que
contraviene al derecho publico de la nacion. Asi, la promesa de someterse en la republica a una jurisdiccion no
reconocida por las leyes de ella, es nula por el vicio del objeto.” (negrilla fuera de texto)

A su vez, el articulo 1521 del Cédigo Civil cita:

“Hay un objeto ilicito en la enajenacion:

1o.) De las cosas que no estdn en el comercio.

20.) De los derechos o privilegios que no pueden transferirse a otra persona.

30.) De las cosas embargadas por decreto judicial, a menos que el juez lo autorice o el acreedor consienta en
ello.”

El inmueble ofertado y cuya venta se hubiese perfeccionado en un futuro de no ser por el incumplimiento de la
sefiora Guevara, no se enmarca dentro de un objeto ilicito de enajenar, ni las prestaciones de la oferta de
compraventa como contrarias al derecho publico.

Es por lo anterior, que, no se entiende como la oferta de compraventa sobre un bien inmueble puede entonces
considerarse como un objeto ilicito cuando no se puede encuadernar ni en el articulo 1519 ni 1521 del Cédigo
Civil, por lo que respetuosamente se solicita al Despacho por no tener asidero juridico alguno, descartar la
solicitud de la parte demandante de declarar nula la oferta por tener objeto ilicito, pues claramente no es asi.

Ahora bien, en lo referente a la causa el mismo cddigo la define como: “...Se entiende por causa el motivo que
induce al acto o contrato; y por causa ilicita la prohibida por la ley, o contraria a las buenas costumbres o al
orden publico...”(negrilla fuera de texto)

En el mismo articulo se define la causa ilicita; en el caso que nos ocupa la parte demandante pretende se declare
la nulidad del contrato por una supuesta causa ilicita, pretensién que tampoco tiene asidero juridico, por cuanto
es claro que las partes no tuvieron como motivo para celebrar el contrato algo contrario a la ley o las buenas
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costumbres o el orden publico, y de hecho de ser asi, que no lo es, seria entonces la sefiora Guevara también
responsable de contravenir la ley, el orden publico o las buenas costumbres; en virtud de lo expuesto se ruega
al Despacho descartar la pretension de declarar nulo el contrato de oferta en virtud de una supuesta causa
ilicita.

5.3 IMPROCEDENCIA DE LA DEVOLUCION DEL DINERO SOLICITADO POR LA PARTE
ACTORA/INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE OFERTA POR PARTE DE LA SENORA GUEVARA:

Con la aceptacion de la oferta se forma un contrato que otorga derechos y obligaciones a las partes y el cual no
puede ser terminado de manera unilateral, sin que existan consecuencias, que para el caso, se insiste, en
concreto se pacto fuese el pago de una clausula penal en doble sentido, esto es la parte cumplida pude cobrarla
a la incumplida, que en este caso es la sefiora Guevara quien no solé manifestdé su voluntad de retirarse del
negocio, sino que no diligencié los documentos necesarios para ello, y ademdas de manera previa, ya habia
incumplido el contrato al no remitir a MARVAL carta de aprobacidn de crédito que debia presentarte el
03/03/2020 conforme la oferta suscrita, viéndose mi mandante perjudicada por dichos incumplimientos, y
obligada a desistirla, lo cual hizo un afio después como muestra de su interés en darle la oportunidad a la hoy
demandante de cumplir sus obligaciones.

En el caso que nos ocupa la cldusula penal que se le aplicé a la sefiora Guevara, y que fue pactada por las partes
se encontraba escrita en doble sentido, esto es, la parte cumplida tiene derecho a exigirla de la incumplida, por
lo que resulta evidente que no se produjo ningun desequilibrio injustificado, sino que por el contrario se coloco
en la misma posicion a las partes, pues si Marval hubiese incumplido, la sefiora Guevara hubiese sido la
legitimada para solicitar la clausula penal; pero como en el presente caso fue ella la incumplida Marval S.A.
tenia derecho a la penalidad establecida.

Marval S.A. se limita a dar cumplimiento no solo al contrato suscrito, el cual es Ley para las partes y cuya cldusula
penal se encuentra escrita en doble sentido, sino al ordenamiento juridico colombiano, el cual incorpora la
condicién resolutoria tacita como un elemento de la naturaleza de los contratos bilaterales, es decir es inherente
a los mismos asi no se pacte, veamos el articulo 1546 de nuestro Cddigo Civil acudiendo a la remisidon expresa
del articulo 822 del Cédigo de Comercio al encontrarnos en un escenario comercial: “En los contratos bilaterales
va envuelta la condicion resolutoria en caso de no cumplirse por uno de los contratantes lo pactado. Pero en tal
caso podrd el otro contratante pedir a su arbitrio, o la resolucion o el cumplimiento del contrato con
indemnizacion de perjuicios.”

La cldusula penal ha sido definida por la doctrina como una tasacidn anticipada de perjuicios, motivo por el cual
al pactarla en el contrato se esta respetando el ordenamiento juridico colombiano, pero incluso sin pactarla, en
virtud de la condicién resolutoria tdcita, la parte cumplida tendria derecho a solicitar los perjuicios a la parte
incumplida; lo que se logra al pactar clausulas como la penal es prever la situacién de incumplimiento y otorgarle
una tasacion anticipada a la misma para asi evitar el desgaste judicial, al consentir las partes el monto y las
condiciones de la misma.
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Ademads, la parte demandante estd solicitando la devolucién de mas dinero del que pagd por cuanto de los
30.754.000 millones pagd 25.754.000, por cuanto la constructora le otorgd un descuento comercial por el valor
de 5.000.000, tal y como incluso lo expone la parte demandante en los hechos de la demanda.

Por otro lado, es importante recalcar que la parte demandante plantea la presente pretensién como una
consecuencia de la declaratoria de nulidad que persigue con la primera pretension, declaratoria que
respetuosamente se insiste, el Despacho deberia descartar al ser improcedente como se expuso previamente
por tanto al no prosperar la declaratoria de nulidad tampoco deberia prosperar la devolucién de dinero en ella
sustentada.

En consonancia con lo anterior, ante un escenario de incumplimiento por parte de la sefiora Guevara de la oferta
de compraventa, al querer retirarse incumpliendo el negocio, no aportar los documentos necesarios para elloy
no conseguir el crédito, habilité a la parte cumplida, en este caso MARVAL S.A. a compensar los perjuicios que
el incumplimiento hubiese ocasionado, aplicando la cldusula penal como tasacidn anticipada de los mismos.

Veamos la clausula penal escrita en doble sentido:

CLAUSULA PENAL

res y deberes derivados del contrato que surja con ocasién de esta oferta, en caso de mora, ineje-
cucién o ejecucion parcial de cu sera de las oblk s consagrodas o derivadas del mismo, Ia parte que cumplié o se alané a cumplir Gene
derecho a exigir de quien Incumplié la suma de $ 26,300,000 & titulo de pena sin perjuicio de que pueda exigir el cumplimiento de la obligacion prin-
cipal y el resarcimiento de los perjuicios que superen esa suma de dinero, sin necesidad de requerimientos previos o constituclones en mora a los
cuales renuncian las parles en su reciproco beneficio. El(os) Destinatario(s) autoriza(n) al Oferente a descontar este valor de cualesquler suma

depositada a su favor.

Para garantizar el cump! to de las

Es importante resaltar al Despacho que el numeral 12 de la oferta, le otorga la posibilidad a la hoy demandante
de aplicar un porcentaje de la sancién cobrada a titulo de penalidad a un nuevo negocio para asi no perder una
proporcién del dinero y poder reinvertirlo, esta clausula dista de ser abusiva toda vez que mi representada,
siendo la parte cumplida en el presente caso, podria limitarse a cobrar la penalidad y quitar de sus contratos la
posibilidad de reinversién en caso de ser el destinatario de la oferta la parte incumplida, para lo cual se
encontraria plenamente facultada por el ordenamiento juridico como se ha expuesto, pero, va mas alld de sus
derechos y piensa en el cliente otorgandole otra posible solucidén a su problema, veamos:

' ula penal.
o |a-d3U3 - de las obligaciones emanadas de la aceptacion de esta oferta de compravenia y sus anexos. Para fodos los efectos las paries
12. Cumplir la lotalidad de 9 En caso de Incwnplirnianlo. mora, Inejecucién o ejecucion parcial de

ren”ndan en bencm‘ I [{ rimien 0 con: t“udoﬂea en mora.
amlosquiela de las Obﬁgw’oﬂes dmdas de la Bcepladbn de 'a presente O’ena de Complavema, queda alﬂorlzado e' O‘e'ellte pala dal por ermir vado

derecho y descontar de los valores abonados como forma de pago la pena pactada. Si el valor abonado como parte de pago no alcanza
.y . tender que el valor pagado es el 100% de la cl4usula penal de esta negoclacion. Asl mismo el Oferente queda
B e e °" " y haya causado por los pagos efecluados con tarjeta débito y/o crédito y el Impuesto de gravamen
B de‘w"t:’md’:‘td:;;ﬁroq;:‘:min del contralo surgido. No obstante lo anterior, i el DESTINATARIO, dentro-de los dos aflos
:sng:‘:ec:: Lm: dela :ena pactada, manlfiesta su interés de adquirir un Inmueble de la ofer'ta disponible dza (ZZE::?:T‘E e:n:l;r:ee: m\:{:es'
de ofra Orden de Compra, el OFERENTE reconocerd el 60% de la pena como parte de pago de la Gltima cuot: pa ,a gl
indexacién o reajustes de ninguna naturaleza. Si dentro de los dos aflos siguientes no se da una nueva orden de compra,
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5.4 Ausencia de incumplimiento por parte de MARVAL S.A./ imposibilidad de cobrar la clausula penal por

parte de la sefiora Guevara

Tal y como se lee en el contrato de oferta objeto de debate, la cldusula penal procede en caso de mora,
inejecucidn o ejecucion parcial de cualquiera de las obligaciones consagradas en el contrato; las obligaciones de
MARVALS.A., ademas de las consagradas en la ley, entre otras la 1480 de 2011, ley de proteccidn al consumidor,
fueron:

OBLIGACIONES DEL OFERENTE

En caso de aceplacion de esla oferta y slempre que el(los) destinatario(s) se encuentre al dia en el cumplimiento de sus obligaciones, el oferente
se obliga a:

1. Efectuar los irémites para realizar la tradicién de dominio del inmueble objeto de la Oferta de compraventa aceptada por los Deslinatarios,
con las especificaciones acordadas.

2. Entregar el lnmueble con los comespondientes servicios pablicos con que cuenta esta unidad, conforme la descripcion contenida en las
Especificaciones Técnicas que forman parte como anexo de esta Oferta.

En el caso que nos ocupa, MARVAL S.A ha cumplido a cabalidad con las obligaciones que surgen de la ley y de
la oferta de contrato de compraventa, pues ademas de suscribir el contrato de fiducia inmobiliaria (medio mas
idoneo para el cumplimiento de las obligaciones mencionadas al garantizar y proteger los recursos de los
clientes) se encargd de mantener una fuerza de ventas, reunir todas las condiciones juridicas y técnicas que
aseguraran el acaecimiento de la condicion del punto de equilibrio logrando promoviendo el desarrollo del
encargo fiduciario.

Vale la pena manifestar al Despacho que en las especificaciones técnicas entregadas a la sefiora Guevara,
firmadas por ella y que hacen parte integral de la oferta, se informd que la entrega se definiria a partir de la
consecucion del punto de equilibrio y con la consecucidn de la licencia de construccion respectiva, veamos:

Fecha de entrega de cada etapa se definird a partir de la respectiva licencia de construccidon y cumplimiento de punto de equilibrio en
ventas para cuada una de elias.

Sobra indicar, como lo indica la cldusula, que el destinatario de la oferta, quien acepté la misma, incumplié en
su obligacion basica, es decir, pagar el bien, imposibilitando a Marval S.A., para cumplir sus demas obligaciones,
es decir la de transferir el bien y entregar el mismo.
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En conclusidn, la parte demandada ha cumplido a cabalidad con las obligaciones que surgieron de la oferta de
contrato de compraventa, propendiendo por alcanzar el punto de equilibrio, asi como conseguir las licencias,
pues a través del contrato de fiducia inmobiliaria se encarga de adelantar los tramites para realizar la tradicion
del dominio delinmueble y de asegurar lo provisidn de servicios publicos y demas condiciones técnicas pactadas.

Por tanto, no resulta procedente la solicitud de la sefiora Guevara de solicitar el cobro de la penalidad cuando
no ha habido mora, inejecucién o ejecucidn parcial por parte de MARVAL S.A. y contrario a ello si esta
demostrado el incumplimiento de la parte actora.

Téngase en cuenta que si la demandante no hubiese incumplido con el contrato, a la fecha ya estaria gozando
de su inmueble por cuanto, el punto de equilibrio de la torre 1 se alcanzé en septiembre de 2018, a tal punto
que a la fecha, tanto la torre 1 como la torre 2 ya fueron entregadas, conforme el siguiente cuadro informativo:

PROYECTO | AGRUPACION Fecha Entrega

MASARI TORRE 01 19/10/2020
MASARI TORRE 02 12/04/2021
MASARI TORRE 03 11/02/2022
MASARI TORRE 04 15/09/2022

Es decir, que ni los términos que la pandemia afectd en todos los campos se vieron reflejados en el proyecto
gue fue desarrollado en el tiempo propio de este tipo de edificaciones.

En el proyecto denominado presentacion estado actual del proyecto Masari se puede verificar nuestro dicho.

5.5 INEXISTENCIA DE LOS DANOS ALEGADOS POR LA DEMANDANTE/ IMPORCEDENCIA DEL PAGO DE
PERJUICIOS:

Para que en Colombia se pueda hablar de responsabilidad civil y de su consecuencia de indemnizar perjuicios
se han de reunir segun la doctrina cuatro presupuestos: (i) La conducta del agente dafiador, (ii) El dafio o
perjuicio, (iii) el nexo causal entre la conducta y el dafio y (iv) la culpa o dolo, en el caso que nos ocupa resulta
notorio que Marval S.A. no es un agente dafador por cuanto su actuar o su omisién no causé daino a la sefora
Guevara, y de hecho ni siquiera es claro, determinable y demostrable que exista dafio o perjuicio para la hoy
demandante; ademas en caso de existir, que no es asi, nos encontrariamos ante el eximente de responsabilidad
denominado culpa exclusiva de la victima, pues solo su incumplimiento contractual fue la que la llevéd a la
situacidon que hoy la aqueja y por la cual interpuso la demanda que nos ocupa; se concluye entonces, que
tampoco se configura nexo causal entre conducta u omision alguna de MARVAL y los supuestos perjuicios que
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respetuosamente se consideran inexistentes y ademas carecen del elemento de certeza necesario para hablar
de ellos al no probarse.

Ahora bien, abordando el tema de la culpabilidad, el articulo 1616 de nuestro Cédigo Civil consagré que solo se
puede atribuir responsabilidad al deudor de los perjuicios previsibles al momento de celebrar el contrato, siendo
notorio que los que alude la parte demandante son imprevisibles totalmente y por tanto no proceden.

En lo referente al dafio emergente, se ha de precisar que para que un perjuicio sea indemnizable el mismo ha
de ser cierto y directo, y ademas debe ser indemnizado por el agente dafiador épero que ocurre entonces
cuando el agente dafiador es la misma victima como en el caso que nos ocupa? Es imposible que concurran en
una misma persona el agente dafiador y la victima y que de ahi surja responsabilidad civil y mucho menos Ila
obligacion de indemnizar, pues el agente dafador debe ser una persona distinta de la victima; en el presente
caso la Unica causante de la situacién que hoy la aqueja es la sefiora Guevara y NO MARVAL S.A., por lo tanto,
no surge la responsabilidad civil y consecuente obligacidn de indemnizar.

De manera adicional, si en gracias de discusién MARVAL hubiese causado algun dafio, que es claro no es asi, los
honorarios del abogado y el eventual resultado favorable no tienen una relacién de causalidad directa y derivada
del desistimiento del contrato y por ende no reldnen los requisitos para ser solicitados como perjuicios, por lo
gue respetuosamente se solicita al Despacho descartarlo.

En lo referente al Lucro Cesante, el mismo obedece a aquello que dejo con certeza de percibir una persona por
un hecho antijuridico que no tenia el deber de soportar, y, de la sola definicion resulta evidente que unas sumas
a titulo de intereses no son Lucro Cesante, mas aun cuando la base sobre la cual se liquida ni siquiera es cierta,
sino que obedece a una mera expectativa, por tanto, respetuosamente se solicita al Despacho descartarlo por
no tener asidero juridico.

Ahora, abordando lo referente a los perjuicios morales, se precisa que rara vez se predican de una relacién
contractual, y esto ocurre solamente cuando la cosa tenia un gran valor sentimental para la victima*, como lo
seria un animal de compafiia que en Colombia es considerado un bien sintiente.

En el caso en cuestidn los supuestos dafos a su sistema nervioso, la presunta intranquilidad etc. no han sido
probadas ni son claras, razén por la cual no proceden; de manera complementaria, se insiste, en nuestro pais
hay un elevado escepticismo en considerar dafio moral el derivado de la afectacion de un bien o propiedad. No
podemos dejar de reiterar que ademas su incumplimiento seria la causa de dicha intranquilidad, lo cual
pareceria natural por las consecuencias econdmicas que tuvo, pero en nada se podria sefialar o responsabilizar
a Marval S.A. frente a ello.

Como complemento a lo anterior, el dafio moral sélo es susceptible de producirse en materia de responsabilidad
civil delictual o cuasidelictual, pero NO existe en tratandose de responsabilidad contractual. Las relaciones

4 Principios Europeos de Responsabilidad Civil
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juridicas contractuales [negocio juridico de compraventa sobre una casa], son necesariamente de orden
material, y no moral, son relaciones de contenido patrimonial; de alli se concluye que, el incumplimiento de un
contrato [si se prueba] sélo puede dar lugar a dafios materiales y no dafios morales, los cuales, son sélo posibles
en materia extracontractual, en el presente caso de existir, que no es asi, seria un caso de responsabilidad civil
contractual.

A manera de conclusidn, respetuosamente se considera que el Despacho, y asi se solicita, debe descartar
todos los perjuicios solicitados en virtud de lo expuesto, y ademas, porque en los términos del articulo 1616
de nuestro Cédigo Civil que consagré que solo se puede atribuir responsabilidad al deudor de los perjuicios
previsibles al momento de celebrar el contrato, siendo notorio que los que alude la parte demandante son
imprevisibles totalmente, y por ende no procederian.

5.6. EL COVID-19 NO ES POR SI MISMO CAUSAL DE FUERZA MAYOR O CASO FORTUITO

La parte demandante, hace referencia al COVID-19 como un motivo de imposibilidad de pago; frente esa
informacién se han de efectuar dos precisiones: la primera es que la pandemia no puede considerarse como
una causal de hecho fortuito o fuerza mayor para todo contrato o relacidn entre particulares y la segunda es
gue para catalogar algo como fuerza mayor o caso fortuito no basta la agudeza del hecho sino que se ha de
analizar en cada contrato, las circunstancias del mismo y las consecuencias en este derivados del hecho que se
pretende catalogar como fortuito o de fuerza mayor.

La hoy demandante no acredito frente a la constructora, y tampoco lo hace hoy ante su Despacho, siquiera
de manera sumaria su situacion de imposibilidad de trabajar, ni que la misma ocurriese en virtud de la pandemia,
asi como tampoco acreditd que el nexo causal de su imposibilidad de pago se encuentre derivado de la
pandemia por lo que no se configuran los elementos y la claridad necesaria para plantear un escenario de fuerza
mayor.

Tan claro es lo anterior que como se recordara, y a titulo de ejemplo, el Gobierno planted féormulas a las partes
de un contrato de arrendamiento, en un tema que resulté ampliamente debatido durante la pandemia, y
sabemos que ya sobre ello hubo un pronunciamiento, en el que se afirmé que no se puede caer en el error de
aceptar modificaciones unilaterales aludiendo a la pandemia y en tal sentido lo afirmé la Corte Constitucional
la cual declaré la inexequibilidad del Decreto 797 de 2020 que facultaba a los inquilinos o arrendatarios a
terminar unilateralmente los contratos sin penalidad en su contra consecuencia de la pandemia COVID-19°.

Finalmente y no menos importante porque refiere la realidad de lo acontecido, se solicita al Despacho tener
en cuenta que en este punto la parte demandante confiesa que su incumplimiento y posterior retiro se debid a
la imposibilidad de pago por su presunta situacién econdmica, no a falta de informacion o retardos por parte de
MARVAL [que no solo es inexistente, sino que no se prueba], por lo que resulta evidente que se pretenden

> Magistrado Ponente Luis Javier Moreno Ortiz, Corte Constitucional Sentencia C-409/20, es decir, lo mismo que hoy
pretende la parte actora
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utilizar argumentos alegados de la verdad y realidad para difuminar lo sucedido, esto es, de un retiro por
imposibilidad de pago que conllevd un incumplimiento definitivo, a pesar de haberse otorgado un afio
practicamente para subsanarlo a la hoy demandante.

5.7. EXCEPCION GENERICA Y/O INNOMINADA

Sirvase sefiora Juez, reconocer y declarar de manera oficiosa en la sentencia, los hechos que se encuentren
probados y/o los que se llegaren a probar dentro del proceso y que constituyan un enervamiento de las
pretensiones de la parte actora.

Fundamento: Articulo 282 del Cédigo General del Proceso -Ley 1564 de 2012

Respetuosa Peticidon:

En virtud de lo expuesto en el Capitulo de Excepciones de Mérito, sirvase sefiora Juez: Declarar probadas las
excepciones alegadas, y absolver a MARVAL S.A., de todas las pretensiones de la demanda.

VI. PRUEBAS Y ANEXOS:

Respetuosamente se le solicita a este despacho reconozca como pruebas aportadas, las siguientes:

a. Documentales:

a.

e

Comunicacién remitida por MARVAL S.A. notificando el retiro y aplicacion de la cldusula penal.
Oferta de compraventa y orden de compra.

Especificaciones técnicas.

Correos cruzados.

Extracto detallado de cuenta.

Respuesta de Marval del 22 de septiembre de 2020.

Presentacion estado actual del proyecto.

b. Confesion: Tener, reconocer, como confesién plenay vdlida por apoderado judicial, conforme al articulo
193 del Codigo General del Proceso —%P--, en consonancia con los articulos 164 y siguientes de la misma
obra, lo afirmado en el Capitulo de los Hechos de la Demanda (tiPele introductorio) hor o] apoderado de la
parte actora y que hemos resaltado a lo largo del texto de la presente contestacion.

c. Interrogatorio a Instancia de Parte. Se cite y se haga comparecer ante su Despacho a efecto de
interrogar a la demandante, sefiora MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA, para que en audiencia absuelva
el interrogatorio a instancia de parte que le formularé en forma escrita o verbal sobre los hechos y
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pretensiones de la demanda, especialmente acerca del contrato suscrito, el clausulado del mismo, su
incumplimiento y las causas del mismo, entre otros aspectos relativos a la demanda y la contestacion de
la misma.

Igualmente solicito el interrogatorio de parte a la parte demandada, conforme lo permiten los articulos
165, 191y 203 del C.G.P., para lo cual solicito se cite a la apoderada general de MARVALS.A., la SANDRA
PATRICIA GONZALEZ RESTREPO identificada con cédula de ciudadania 38.640.599, o quien haga sus
veces, y por ende podrd deponer sobre lo relacionado especialmente con el contrato suscrito, el
incumplimiento de la hoy demandante, esto es el de oferta de compraventa, el cobro de la penalidad, la
terminacion del contrato, el cumplimiento de MARVAL S.A., entre otros aspectos relacionados con la
demanday la contestacidn; podra ser citada por intermedio del suscrito, o en la direccidén de notificacion
de la parte demandada.

Testimonio: Se cite y se haga comparecer ante su Despacho a efecto de brindar testimonio a la sefiora
Michel Lopez Solarte, mayor de edad, identificada con cédula de ciudadania 1.082.656.297, quien se
desempeiia como asesora de cartera de MARVAL S.A. o quien haga sus veces; para que en audiencia lo
absuelva, relacionado con los hechos y pretensiones de la demanda, especialmente lo atinente al pago
de la cuota inicia, las prerrogativas dadas a la hoy demandante, el negocio en celebrado con la sefiora
Guevara, su retiro, entre otros aspectos relacionados con la demanda y la contestacion.

La testigo podra ser citada a través del suscrito o a la direccion de la demandada, por tratarse de una
funcionaria de MARVAL S.A.

Oficiosas. Con fundamento en la facultad Oficiosa del Juez (3rticulos: 42 numeral 4; 169; 170; 171; y 206 inciso 4 del C.G.P.)
con el acostumbrado respeto, se solicita al digno Despacho, proceder a decretar de oficio, las pruebas
qgue considere necesarias y pertinentes.

En cuanto al dictamen solicitado Respetuosamente se solicita al Despacho descartarlo al no haber sido
solicitado en la oportunidad procesal para ello, esto es, en la presentacidn de la demanda, tal y como lo
indica el articulo 227 del CGP, veamos el precitado articulo:

“La parte que pretenda valerse de un dictamen pericial deberd aportarlo en la respectiva oportunidad para
pedir pruebas. Cuando el término previsto sea insuficiente para aportar el dictamen, la parte interesada
podrad anunciarlo en el escrito respectivo y deberd aportarlo dentro del término que el juez conceda...”

El legislador fue claro y sabio toda vez que, quien presenta una demanda, tiene la carga de la prueba de lo
gue pretende y conoce perfectamente los tiempos de caducidad de su accidn, por lo que tiene el tiempo
suficiente para preparar su acervo probatorio, entre otros, los dictdmenes que considere, y por ello la
oportunidad que le asiste al actor no es otra que el momento de presentacidon de la demanda, por cuanto
es la parte activa la que decide cuando presenta su accion; contrario a ello, la parte pasiva o a quien se
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demanda, y a eso se refiere el articulo cuando indica que si el tiempo previsto es insuficiente, es a quien le
corresponde aportarla en la contestacion de la demanda, que usualmente no se logra, o pedir un término
prudencial para garantizar su derecho de defensa y contradiccidn aportando el dictamen que considere.

Sobre ello la doctrina ha indicado:
“Asi las cosas, la oportunidad del demandante para aportar la prueba pericial es desde el inicio del respectivo
proceso, toda vez que la demanda deberad estar acompafiada con las pruebas que sustentan las pretensiones,
entre ellas, el dictamen pericial.”®
Sin perjuicio de lo anterior, solicito de manera especial al Despacho, en caso de decretarse la prueba, se

sirva citar al perito a la correspondiente audiencia de instruccidn y juzgamiento para efectos de la
contradiccion del dictamen, en los términos del articulo 228 del CGP.

VII.  NOTIFICACIONES:

=]
[y

A la parte demandante en la direccion proporcionada en la demanda.

N
N

MARVALS.A,, el Centro Comercial Holguines Trade Center Carrera 100 No. 11 — 60 Local 209 en
la ciudad de Cali, Correo Electrénico: infomedios@marval.com.co

M
W

El suscrito Apoderado, en la Calle 98 N2 21 - 50 Oficina 503 “Centro Empresarial 98” de la ciudad

de Bogotd y especialmente en el correo dasanchez@rtsh-legal.com en los términos del Decreto
806 de 2020.

Sefora Juez,

DAVID ARMANDO SANCHEZ VILLAMIZAR
C.C. N2 80.071.011 de Bogota
T.P.N2171.444 del C. S. de la J.

% Ochoa




Ciudad, Santiago de Cali, Marzo 25 de 2021

Sefiora:

MARIA CLAUDIA GUEVARA

REF. Clausula penal por incumplimiento de contrato
Estimado cliente,

En cumplimiento de la cldusula penal de la oferta de compraventa No 160857 nos
permitimos informarle que a los valores abonados a la fecha del desistimiento del negocio,
hemos descontado la suma de $25.754.300 ; sin embargo agradecemos tenga en cuenta lo
que indica la cldusula No 12 de la seccién Obligaciones de(los) destinatario(s) de la oferta
de compraventa: “No obstante lo anterior, si el DESTINATARIO, dentro de los dos afios
siguientes al descuento de la pena pactada, manifiesta su interés de adquirir un inmueble
de la oferta disponible del OFERENTE mediante la suscripcién de otra Orden de Compra, el
OFERENTE reconocera el 60% de la pena como parte de pago de la tltima cuota pactada,
sin el reconocimiento de intereses, indexacion o reajustes de ninguna naturaleza”.

En caso contrario, si dentro de los dos afios siguientes no se da una nueva orden de compra,
la Constructora generara una factura por el 60% del valor descontado como pena, la cual
hard llegar a la direccién de correspondencia registrada en la base de datos.

Ene ento junto a este comunicado usted recibird la factura correspondiente al 40%
restante del valor descontado segun cldusula penal.

Atentamente,
SANDRA PATRICIA GONZALEZ

DIRECCION DE TRAMITE Y CARTERA
Sucursal Cali

BUCARAMANGA BOGOTA BARRANQUILLA CALI CARTAGENA
Metropolitan Business Park Avda. El Dorado No. 69A - 51 Carrera 57 No 99 A -65 CC Holguines Trade Center Edificio Concasa Piso 1
Cra. 29 No. 45 - 45 Piso 18 Torre BPiso 4 Torres del Atlantico Cra. 100 No. 11 - 60 Local 209 Centro - Sector La Matuna
PBX (7) 633 3987 PBX (1) 745 5565 Torre Sur Piso 17 PBX (2) 485 0640 PBX (5) 664 9863

PBX (5) 385 3162
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OFERTA DE COMPRAVENTA DE UN INMUEBLE No 160857 - 004JI
PROYECTO: 007839201000 - MASARI TIPO: 001 FECHA NEGOCIACION: 18/09/2018 - ESTADO DEL NEGOCIO: 502
INMUEBLE: 0606 AGRUPACION: PARQUEADEROS: 116 No DE ENGARGO FIDUCIARIO:

AREA CONSTRUIDA: 83,58 Mts2 ASESOR COMERCIAL: 660206 - PLUTARCO QUINTANA CAPOTE

DIRECTOR DE VENTAS: 534021 - DIR. VENTAS (VIVIANA PERLAZA)

(1) TITULAR

1938694 MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA PERSONA NATURAL PERSONAJURIDICA | | MENORDEEDAD | | sexo M [ | F
DOCUMENTO DE IDENTIDAD:  C.C. rem [ ce [ ] wm [ No. 66336372  DE CALl - Valle del cauca
DIRECCION CORRESPONDENCIA:  CARRERA 56 No. 1A Oeste 45 301-20 BARRIO: SEMINARIO cALl

TEL. RESIDENCIA: TEL.CELULAR: 315 5663212 OTROTEL: 317 8135717

CORREO ELECTRONICO: m_claudias9@yahoo.com % PARTICIPACION EN EL NEGOCIO: 100,00 %

ESTADO CIVIL

SOLTERO UNION MARITAL S NO vivoo ||

CASADO SOC-CONYUGAL VIGENTE DISUELTA | | NOTARIA: ESC N°:

DIVORCIADO | | SENTENCIA: JUZGADO:

TIPO DE REPRESENTACION EN NOMBRE PROPIO APODERADO D REPRESENTANTE LEGAL D

OCUPACION COMPRADOR

EMPLEADO |:| INDEPENDIENTE PENSIONADO D ESTUDIANTE D AMA DE CASA D

EMPRESA: N TEL: CARGO: N TIPO: .
ANO INGRESO EMPRESA: TIPO CONTRATO: ; PROFESION: Otro

ALTERNATIVAS DE DISENO

TIPO | NUMERO DESCRIPCION NO. 1 DESCRIPCION NO. 2 [ CANT. ! PRECIO UNITARIO PRECIO TOTAL
FORMA DE PAGO
PRECIO DE VENTA $ 262.543.000,00
VALOR CUOTA INICIAL $ 30.754.300,00
- PAGARE CON OTROS BANCOS $ 231.788.700,00 ENTIDAD FINANCIERA 1490 ENTIDAD FINANCIERA PROVISIONAL FECHA 03/03/2020

PATRIMONIO DE FAMILIA 81 [ | NO AFECTACION DE VIVIENDAFAMILIAR ~ §I [ | NO ABONACESANTIAS s8I | | nNo [X]

GASTOS A CANCELAR POR EL COMPRADOR
VENTA - NOTARIALES 50 % HIPOTECA - NOTARIADO Y REGISTRO 100 % OTROS GASTOS 100 %
VENTA - REGISTRO E IMPUESTOS 100 % LEGALIZACION CREDITO 100 %

FORMA DE PAGO CUOTA INICIAL

No FECHA TIPO DE ABONO VALOR ABONO ENTIDAD GIRADORA/ TipoDesc
\ 1 18/09/2018 Separacion $ 5,300,000
g 2 30/10/2018 R.Propio 2 $ 800,000
3 30/11/2018 R.Propio 3 $ 800,000
4 29/12/2018 R.Propio 4 $ 3,000,000
5 30/01/2019 R.Propio 5 $ 800,000
3 27/02/2019 R.Propio & $ 800,000
7 30/03/2019 R.Propio 7 $ 800,000
8 30/04/2018 R.Propio 8 $ 800,000 J
9 30/05/2019 R.Propio 9 $ 800,000 ll
10 29/06/2019 R.Propio 10 $ 3,000,000
11 30/07/2018 R.Propio 11 $ 800,000
12 30/08/2019 R.Propio 12 $ 800,000
13 30/09/2019 R.Propio 13 $ 800,000
14 30/10/2019 R.Propio 14 $ 800,000
15 30/11/2019 R.Propio 15 3 800,000
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FORMA DE PAGO CUOTA INICIAL
No FECHA TIPO DE ABONO VALOR ABONO ENTIDAD GIRADORA / TipoDesc
16 31/12/2018 R.Propio 16 $ 3,000,000
17 30/01/2020 R.Propio 17 $ 800,000
18 " 27/02/2020 R.Propio 18 $ 1,054,300
1 11/03/2020 Descuento Comercial $ 5,000,000 32 Comercial Lanzamiento
OBSERVACIONES:

Es vivienda de interés social ~ S! NO X

Hay solicitud de reforma Sl NO X

El proyecto se encuentra sometido a régimen de propiedad horizontal SI X NO

TORRE 1APTO. 606 .

APTO. Con vista el exterior del conjunto residencial.

El ingreso al apto solo se realizara el dia de la entrega material del inmueble.

Se le otorga bono comercial de descuento por valor de $ 5.000.000

El incumplimiento de las condiciones pactadas en la oferta de compraventa ocasionara la anulacién inmediata del bono.
Se entrega cartilla manual del cliente el dia 31 de Agosto de 2018.

OBLIGACIONES DEL(LOS) DESTINATARIO(S)

Si, con ocasi6én de esta oferta, El(los) Destinatario(s) suscribe(n) la orden de compra respectiva se obliga(n) a:

1. Pagar el inmueble en la forma y plazos establecidos en esta oferta.

2. Conservar los recibos originales de las consignaciones efectuadas en la entidad financiera y presentarlos al Oferente, cuando éste lo requiera.

3. Pagar el valor de los intereses de mora, sobre los conceptos pactados como recursos propios, por cualquier retraso en los pagos conforme a las
fechas establecidas en esta oferta, a la tasa maxima de interés permitida, sin que medie requerimiento alguno ni constituciones en mora a las

cuales renuncia expresamente.

4. Pagar el precio de la unidad en efectivo o mediante cheque que no sea librado contra otras plazas.

5. Pagar la sancion del 20% establecida en el articulo 731 del Cédigo de Comercio, en caso de devolucion de cheques, sin perjuicio de las acciones
legales de que dispone el Oferente.

6. Autorizar, como en efecto se autoriza, al Oferente para que realice las consultas y reportes que juzgue necesarios, relativos al comportamiento
comercial de El(los) Destinatario(s), en cualquier fuente, base de datos, entidad o central de riesgos especializada en esta clase de servicios.

7. Presentar a la entidad crediticia o a la entidad que financie por el sistema de leasing, los documentos necesarios para la aprobacion del crédito
requerido y realizar todos los actos solicitados por dicha entidad, asi como suscribir el contrato, pagaré y demas documentos que la entidad

exija para el perfeccionamiento del crédito a solicitar, en un término méximo de ocho (8) dias habiles siguientes a la fecha en que son solicitados o

con sesenta (60) dias de anticipacion a la fecha en que esté pactado el recurso que cancelara con el desembolso de un crédito u operacién de leasing.
Sera requisito indispensable para la firma de la escritura publica de compraventa que el Oferente hubiere recibido de la respectiva entidad financiera

el paz y salvo financiero en donde conste que el Oferente ha suscrito el contrato de leasing, si esta es la modalidad de crédito escogida, se ha perfeccionado
la firma del pagaré respectivo del crédito u operacién de leasing, la suscripcién de seguros, el pago de gastos de solicitud de crédito, honorarios de peritos
y de estudio de titulos asi como la entrega de la minuta de hipoteca, segun corresponda. Asi mismo, sera requisito para proceder a la firma de la Escritura
Publica de Compraventa que el(los) destinatario(s), haya cancelado en su totalidad los recursos propios, intereses de mora y corrientes que se hayan
causado y se haya radicado la cesién de derechos a la entidad financiera que aprob6 la operacién de leasing si hubiere lugar a ello. El(los) Destinatario(s)
es(son) responsable(s) por la obtencién real de la financiacién que requiera(n) hasta que el desembolso se haga efectivo al Oferente. El(los) inmuebles(s)
no se considerara(n) pagado(s) sino Unicamente hasta que su precio total sea desembolsado e ingresado a las cuentas del Oferente y solo si el inmueble
ha sido cancelado en su totalidad, se podra perfeccionar la entrega.

8. Suscribir las garantias, reales o personales, documentos o titulos valores que El Oferente exija en relacién con el negocio juridico aqui tratado,
necesarias o convenientes para el perfeccionamiento de la compraventa.

9. Asumir y pagar oportunamente, en la proporcién indicada en esta oferta, los gastos de avaltios, estudio de titulos, primas de seguros, impuestos de
timbre y de registro, gastos notariales de la escritura de compraventa e hipoteca si la hubiere, gastos de legalizacion del crédito, demas gastos

notariales y de registro y demas conceptos derivados de las operaciones de compraventa, crédito o financiacion por el sistema leasing que requiera

para adquirir el(los) inmueble(s) ofrecido(s) y las garantias ofrecidas incluida la hipoteca y su posterior cancelacion.

10. Suscribir la correspondiente escritura publica de compraventa.

11. Asumir y pagar intereses corrientes a la tasa certificada por la Superintendencia Financiera a partir de la fecha en que se pacté el pago del recurso

através de la carta de aprobacion de crédito u operacién de leasing y hasta la fecha de firma de la escritura publica de compraventa. Para garantizar

el pago del saldo del precio del inmueble, el Destinatario debera suscribir un pagaré en blanco con carta.de instrucciones al momento de firmar la

escritura publica de venta. Pasados treinta (30) dias calendario sin que la entidad financiera realice el pago o el desembolso se éntenderé incumplida

la obligacion de pago a cargo del Destinatario, quedando el Oferente facultado para exigir el pago de la obligacién o rescindir la compraventa, haciendo
efectiva la clausula penal.

12. Cumplir la totalidad de las obligaciones emanadas de la aceptacién de esta oferta de compraventa y sus anexos. Para todos los efectos las partes
renuncian en beneficio reciproco a requerimientos o constituciones en mora. En caso de incumplimiento. mora. inejecucién o eje(_:uci(')n parcial de
cualesquiera de las obligaciones derivadas de la aceptacion de la presente oferta de Compraventa, queda autorizado él oferente para dar por terminado
el contrato de pleno derecho y descontar de los valores abonados como forma de pago la pena pactada. Si el valor abonado como parte de pago no alcanza
a cubrir el 100% de la clausula penal, se entendera que el valor pagado es el 100% de la clausula penal de esta negociacion. Asi mismo el Oferente queda
facultado para descontar el valor de la comisién que se haya causado por los pagos efectuados con tarjeta débito y/o crédito y el impuesto de gravamen
financiero y demés gastos en que haya incurrido con ocasién del contrato surgido. No obstante lo anterior, si el DESTINATARIO, dentro de los dos afios
siguientes al descuento de la pena pactada, manifiesta su interés de adquirir un inmueble de la oferta disponible del OFERENTE mediante la suscripcion

de otra Orden de Compra, el OFERENTE reconocera el 60% de la pena como parte de pago de la ultima cuota pactada, sin el reconocimiento de intereses,
indexacién o reajustes de ninguna naturaleza. Si dentro de los dos arios siguientes no se da una nueva orden de compra, la Constructora generard una
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factura por el 60% del valor descontado como pena, la cual hara llegar a la direccién de correspondencia registrada en la base de datos.

13. No exigir el pago de intereses ni indexacién por las devoluciones que el oferente deba realizar en cualquier momento y por cualquier circunstancia

a el(los) Destinatario(s). Los rendimientos que pudiesen generarse se entregan por el Destinatario y se reciben por el Oferente a titulo de
contraprestacion por la conservacién de las condiciones econémicas de la oferta y no forman parte del pago del inmueble ofrecido. El Oferente

realizara las devoluciones dentro de los 60 dias siguientes a la fecha en que se acuerden.

14. Informar por escrito o a través del correo por la pagina Web, de manera inmediata cualquier cambio de actividad laboral, direccién o teléfono.

15. No ceder ni total ni parcialmente los derechos derivados de la aceptacion de esta oferta.

16. Dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a que el Oferente lo solicite, suscribir contrato de la promesa de compraventa del inmueble ofrecido.
La suscripcion de la promesa de compraventa se efectuara cuando el destinatario de la oferta requiera el contrato para hacer exigible el desembolso

de dineros como ahorro programado, cesantias, pensiones voluntarias entre otros. En los demas casos, la promesa de compraventa se suscribira
cuando el destinatario haya cancelado la cuota inicial y/o sea requerida por el comprador para el tramite de crédito o porque la unidad se encuentra

en proceso de escrituracion.

17. Asumir y pagar la contribucion por valorizacién o impuesto de plusvalia que sobrevenga posterior a la emisién de la orden de compra.

18. Asumir y pagar el impuesto predial que se cause desde la fecha de la firma de la escritura publica de compraventa.

19. En caso de fallecimiento de alguno de los destinatarios, los derechos y obligaciones adquiridos por la aceptacion de esta oferta y los depésitos
realizados a buena cuenta del precio del inmueble o inmuebles ofrecidos seran transferidos a quien le fueren adjudicados mediante sentencia
ejecutoriada o escritura publica debidamente otorgada que ponga fin al proceso de sucesion, siempre y cuando estos documentos se aporten

dentro de los 90 dias calendario siguientes a la fecha de fallecimiento. Si no se aportaren dentro de esta oportunidad el contrato que surgiere de

la aceptacion de esta oferta se resolvera de pleno derecho sin necesidad de requerimientos previos ni constituciones en mora cuya renuncia se
entiende expresa con la emision de la respectiva orden de compra. En consecuencia el Oferente quedara en libertad de ofrecer nuevamente el
inmueble y procedera a la devolucién de los valores recibidos a buena cuenta del contrato a favor de los destinatarios en las proporciones que se
hubieren indicado en la Orden de Compra y a falta de ellas en igual proporcién para todos los Destinatarios, dentro de los plazos indicados en esta
oferta.

20. Informar por escrito, con anticipacion a la firma de escritura publica, si hay lugar a la modificacion de los porcentajes de propiedad del inmueble,
cuya comunicacion debera ser suscrita por todos los destinatarios de la oferta.

21. Los intereses de mora que se causen por el incumplimiento de los pagos en las fechas acordadas en la oferta de compraventa seran cobrados junto
con la cuota del mes siguiente. En el evento de haber recibido un descuento por la forma de pago pactada en la oferta, los intereses de mora

seran descontados del valor del descuento a que tiene derecho a la fecha. Si el valor de los intereses de mora es superior al valor del descuento

la diferencia sera cancelada por el destinatario de la oferta.

22. Si al momento de la suscripcion de la oferta de venta, el oferente otorga algun descuento, éste no sera un menor valor del precio de la oferta de venta,
pero si se deduce del precio para calcular la proporcién que corresponde a cuota inicial y crédito.

23. El cumplimiento en la forma de pago pactada en esta oferta de compraventa lo hara acreedor a un descuento por la suma de $ 0.0 el cual se
recalculara al momento del pago del dltimo compromiso de la cuota inicial con los valores y fechas reales de pago y se aplicara como mayor valor pagado
de la cuota inicial y menor valor del crédito.

24. El descuento financiero para los proyectos seleccionados por la compariia sera calculado al momento de escriturar el inmueble como la diferencia
positiva entre el valor presente de los pagos realmente realizados por el cliente y el valor presente del plan de pagos propuesto por la compariia al
momento de realizar la negociacién.

25. Los descuentos que se otorguen en las ofertas de venta, promocionales, de lanzamiento, Mi Casa Marval o cualquier otro esta condicionado al
cumplimiento del plan de pagos acordado en la oferta de venta suscrita tanto en los términos de las cuotas pactadas como el plazo, y no es acumulable
con ningun otro tipo de descuento adicional, salvo que en la oferta suscrita se hubiese aprobado la acumulacion.

26. El Descuento que se llegare a otorgar por algtin convenio, esta condicionado a la presentacién del certificado de pertenencia o afiliacién a la empresa
convenio, al momento de suscripcion de la oferta y también previo a la suscripcion de la escritura, con el fin de evidenciar que se mantiene el estado

de pertenencia o afiliacion a la empresa convenio y no es acumulable con ningun otro tipo de descuento promocional, salvo que en la oferta suscrita

se hubiese aprobado la acumuiacién.

27. El{los) descuentos otorgados tendrén la calidad de descuento comercial al momento de perfeccionar la escritura publica de venta y emision de la factura de

venta y se entendera como un menor valor del precio de venta al perfeccionarse el ingreso.

28. Autorizar al oferente mediante la suscripcion de este contrato a que los reportes a la Dian por concepto de sancién en caso de retiro y recuperacion

de sancién en caso de una nueva compra, se reporten a nombre del primer destinatario de la oferta de compraventa.

29. Recibir el inmueble en la fecha de entrega establecida previo el cumplimiento de las obligaciones de pago del precio de venta del inmueble, aceptando
que el hecho de que la obra se encuentra en proceso constructivo por etapas no es causal para no recibir el inmueble.

30. Dar cumplimiento a las condiciones establecidas en el contrato de Fiducia Mercantil irrevocable de administracién inmobiliaria en los proyectos de

vivienda en que aplique, lo cual declaro conocer desde el momento del perfeccionamiento de la oferta de compraventa.

OBLIGACIONES DEL OFERENTE

En casc de aceptacion de esta oferta y siempre que el(los) destinatario(s) se encuentre al dia en el cumplimiento de sus obligaciones, el oferente
se obliga a:

1. Efectuar los tramites para realizar la tradicién de dominio del inmueble objeto de la Oferta de compraventa aceptada por los Destinatarios,
con las especificaciones acordadas.

2. Entregar el inmueble con los correspondientes servicios publicos con que cuenta esta unidad, conforme la descripcién contenida en las
Especificaciones Técnicas que forman parte como anexo de esta Oferta.
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RESOLUCION DE PLENO DERECHO

Sin perjuicio de las disposiciones sobre casos especificos contenidos en esta oferta, el contrato que surja de la aceptacién de la presente oferta
se resolvera de pleno derecho en caso de incumplimiento, mora, inejecucion o ejecucion parcial de cualesquiera de las obligaciones a cargo de los
Destinatarios, caso en el cual se hara efectiva la pena pactada.

CLAUSULA PENAL

Para garantizar el cumplimiento de las obligaciones y deberes derivados del contrato que surja con ocasién de esta oferta, en caso de mora, ineje-
cucién o ejecucion parcial de cualesquiera de las obligaciones consagradas o derivadas del mismo, la parte que cumplié o se allané a cumplir tiene
derecho a exigir de quien incumplié la suma de $ 26,300,000 a titulo de pena sin perjuicio de que pueda exigir el cumplimiento de la obligacién prin-
cipal y el resarcimiento de los perjuicios que superen esa suma de dinero, sin necesidad de requerimientos previos o constituciones en mora a los
cuales renuncian las partes en su reciproco beneficio. El(os) Destinatario(s) autoriza(n) al Oferente a descontar este valor de cualesquier suma
depositada a su favor.

CLAUSULA COMPROMISORIA

Las diferencias del contrato que surja con la expedicion de la orden de compra, se someteran a decision arbitral en la ciudad de CALI
en el centro de conciliacién y arbitraje de la Cdmara de Comercio de esa ciudad cuyo fallo ser& en derecho y se sometera tanto en su conformacion
como en su desarrollo a las reglas internas del respectivo centro.

CLAUSULA SAGRLAFT

Si después de emitida y aceptada la ORDEN DE COMPRA DE BIEN INMUEBLE, el DESTINATARIO es incluido en alguna lista de caracteristicas iguales o
similares a la de la lista OFAC, incluida esta, o en cualquier otra lista nacional o internacional en la que se publiquen los datos de las personas a quienes
se les haya iniciado proceso judicial, o que han sido condenados por las autoridades nacionales o internacionales, o vinculados de manera directa o
indirecta con actividades ilicitas tales como narcotrafico, terrorismo, lavado de activos, trafico de estupefacientes, secuestro extorsivo y trata de personas,
entre otras, el OFERENTE puede dar por terminado el CONTRATO, sin que por ello se genere incumplimiento alguno por parte del OFERENTE.

DOCUMENTACION AADJUNTAR A LA ORDEN DE COMPRA

Favor adjuntar los siguientes documentos con la Orden de Compra:

1.  Sies persona natural, fotocopia de la cedula de ciudadania.

2. Sies persona juridica:
a. Fotocopia de la cédula de ciudadania de representante legal
b. Original del Cerfificado de Camara de Comercio con vigencia no superior a 60 dias calendario
c. Acta de Socios, accionistas o junta directiva que contenga la aprobacién para la compra del inmueble o inmuebles, en caso de que se

requiera
3. Sies persona natural o juridica extranjera debera ademé adjuntar el poder dado al apoderado residente en Colombia, quien lo representara
y cumplira con todas las obligaciones derivadas de la aceptacion de esta oferta.

Expedida en CALI el dia 15 de Septiembre de 2018

Atentamente,
/Vuﬁ,(/u\/ ;Jv"&\/x j
DIR. VENTAS (VIVIANA PERLAZA) PLUTARCO QUINTANA

Director de Ventas Asesor Comercial \

ESTA OFERTA DE COMPRAVENTA SOLO SERA VALIDA CON LA FIRMA ORIGINAL DEL OFERENTE

ORDEN DE COMPRA DE BIEN INMUEBLE
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Ordenamos la compraventa del inmueble identificado en esta Oferta de Compraventa en los términos y condiciones indicados en la oferta y sus
anexos.

En consecuencia declaro(amos) que:

1. Conozco la localizacion, caracteristicas y especificaciones del inmueble objeto de la Oferta de Compraventa, por haber sido suficientemente
ilustrados al respecto, haber tenido a la vista los planos y el disefio tanto del proyecto como de la unidad inmueble objeto de la oferta de compra-
venta, reconociendo que puede sufrir variaciones en su modulacion, construccion y disefio, las cuales acepto.

2. He(mos) leido y estudiado y en consecuencia acepto(amos) todos los términos de la negociacién como se expresa en la mencionada oferta de
compraventa y sus anexos.

3. Para dar cumplimiento a lo establecido en la ley 190 de 1995 y demas normas concordantes declaro(amos) que los recursos que entrego(amos)
en desarrollo de la relacién contractual que se origina en esta Oferta de compraventa de un inmueble, provienen del desarrollo de mi (nuestras)
actividad(es) (Comerciales, profesionales, servicios, etc.) y declaro(amos) que los recursos entregados o que entregare(mos) al oferente o a su
favor no provienen de ninguna actividad ilicita de las contempladas en el Cédigo Penal Colombiano o cualquier otra norma que lo modifique o adi-
cione.

TRATAMIENTO DE DATOS PERSONALES

Por medio de este documento, en mi calidad de titular de la informacién, en calidad de DESTINATARIO de esta oferta de compraventa, autorizo en forma
expresa y libre de todo apremio, al OFERENTE, a dar tratamiento a mis datos personales a efectos de:

1. El desarrollo de su objeto social principal y de la relacién contractual que nos vincula, lo que supone el ejercicio de sus derechos y deberes dentro de
los que estan, sin limitarse a ellos, la atencién de mis solicitudes, la construccién y entrega del respectivo inmueble sujeto al negocio juridico de
compraventa, efectuar la tradicién del inmueble objeto de la compraventa -Titulo-, entre otros.

2. La estructuracion de ofertas comerciales, y la remisién de informacioén comercial sobre productos y/o servicios a través de los canales o medios que
MARVAL S.A., establezca para tal fin u objeto;

3. La adopci6n de medidas tendientes a la prevencion de actividades ilicitas-Ley 190 de 1995, especialmente el articulo 43; Ley 1121 de 2006 y Ley 599
de 2000 (Nuevo Cédigo Penal) Capitulo Quinto Lavado de Activos-.

4. La remisién de mi informacién a las entidades financieras que financian nuestros proyectos.

5. Tercerizar la gestién de cobro de la cartera de los proyectos en venta y del proceso de tramite.

6. Verificacion de mi historial crediticio.

7. Informarme sobre sus politicas contables y financieras o de pagos.

8. El ofrecimiento de alternativas de disefio y/o kit de acabados.

9. Informacion comercial de nuestros proyectos en construccion y venta y el lanzamiento de nuevos proyectos.

10. Informacién de convenios o alianzas con otras empresas que tengan como objeto dar beneficios, promociones o ventajas.
11. Informacién para fines estadisticos internos de la compaiiia para conocimiento del cliente.

La presente autorizacién se hace extensiva a quien represente los derechos del OFERENTE y/o a quien éste contrate para el ejercicio de los mismos, o a
quien éste ceda sus derechos, sus obligaciones o su posicién contractual a cualquier titulo, en relacién con los productos o servicios de los que soy titular.
Asi mismo a los terceros con quien EL OFERENTE, establezca alianzas comerciales, financieras o negociaciones, etcétera, a partir de las cuales se
ofrezcan productos o servicios en el &rea de la construccion, que puedan ser de su interés o del cliente. Esta autorizacion permanecera vigente, hasta tanto
sea revocada directamente por el titular y cuando no exista ninguin tipo de relacién con EL OFERENTE., o no se encuentre vigente algtin producto o servicio
derivado de esta autorizacion.

La autorizacién incluye todo lo relacionado con la informacién relativa a mi comportamiento crediticio, financiero, y comercial dentro de la ejecucién y
perfeccionamiento de los actos juridicos de compraventa y perfeccionamiento del mismo. Asi mismo, en mi calidad de titular de Ia informacién o
representante legal del mismo, autorizo de manera irrevocable y expresa al OFERENTE., para que consulte, solicite, suministre, reporte, procese, obtenga,
recolecte, compile, confirme, intercambie, modifique, emplee. analice, estudie, conserve, reciba y envie toda la informacién que se refiere a mi

sea revocada directamente por el titular y cuando no exista ningun tipo de relacién con EL OFERENTE., 0 no se encuentre vigente algin producto o servicio
comportamiento crediticio, financiero, comercial, a cualquier Operador de Informacion debidamente constituido o entidad que maneje o administre bases de
datos con fines similares a los de tales Operadores, dentro y fuera del territorio nacional, de conformidad con lo establecido en el ordenamiento juridico.
Esta autorizacién implica que esos datos seran registrados con el objeto de suministrar informacién suficiente y adecuada al mercado sobre el estado de
mis obligaciones crediticias, financieras, comerciales. En consecuencia, quienes tengan acceso a esos Operadores de Informacién podran conocer esa
informacién de conformidad con la legislacién vigente.

CONSULTAY REPORTE A LA CIFIN.
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EI DESTINATARIO autoriza al OFERENTE, o a quien represente sus derechos a reportar, procesar, solicitar y divulgar a la Central de informacién
del Sector Financiero -CIFIN- que administra la Asociacién Bancaria y de entidades financieras de Colombia, o a cualquier otra entidad que maneje
o administre bases de datos con los mismos fines, toda la informacién referente a su comportamiento financiero dentro del contrato que surja

entre las partes. Lo anterior indica 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 gene-

ral, al cumplimiento de sus obligaciones.

EL DESTINATARIO manifiesta que conoce y acepta expresamente que los reportes y plazos se efectuaran de conformidad con las normas que

al respecto sean incluidas en el reglamento de la CIFIN, y las normas legales que regulen la materia. Igualmente que conoce y acepta que la con-
secuencia de esta autorizacion sera la consulta e inclusién de sus datos financiero en la Central de Informacion del Sector Financiero -CIFIN-y
demas entidades que manejen este tipo de informacion, por lo tanto, las entidades del sector financiero afiliadas a dichas centrales conoceran

su comportamiento presente y pasado relacionado con el cumplimiento o incumplimiento de sus obligaciones financieras.

Atentamente,

Lo Z

MARIA AUDlAGUEVARAGARCIA NIT/CC: 66.836.372
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ACABADOS INTERNOS:

CUBIERTA - Cubierta en Placa de Concreto.
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PISOS

Piso en porcelanato para Sala, Comedor, Balcon,
Cocina, Zona de oficios, Estudio, Alcoba Principal,
Vestier, Alcoba Auxiliar 1, Alcoba Auxiliar 2.

Piso en ceramica para Bafo auxiliar y Bafio alcoba
principal.

Piso en Ceramica para punto fijo de Primer Piso a
Octavo Piso.

ENCHAPES

Enchape en ceramica en zona himeda para bano de
alcoba principal y bafo auxiliar.

Enchape en cerdmica para cocina (2 hiladas) sobre
meson de Cocina y (2 hiladas) sobre lavadero.

Meson sobre mueble inferior de cocina.

°

CARPINTERIA METALICA Y DE MADERA

Marco y Puerta principal en madera aglomerada
revestido de lamina melaminica semi mate.

Marco y Puerta en madera aglomerada revestido de
lamina melaminica semi mate para Alcobas.

Marco y Puerta en madera aglomerada revestido de
lamina melaminica semi mate para Bafo auxiliar y
Bafio de alcoba principal.

Marco y Puerta en madera aglomerada revestido de
lamina melaminica semi mate corrediza para zona de
oficios.

Clésets en Madera aglomerada revestido de lamina
melaminica semi mate para Alcoba auxiliar 1 y Alcoba
auxiliar 2

Vestier alcoba ppal. en madera aglomerada revestido
de lamina melaminica semi mate sin puertas,

MASARI VERSION 03

Nota:
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Mueble Bajo el Meson de la Cocina en Made
aglomerada revestido de lamina melaminica sef:E
mate.
Mueble de Bafo auxiliar y Bafio principal en maderp
aglomerada revestido de lamina melaminica senji
mate.

Ventaneria en Aluminio Blanco

Baranda en vidrio templado para balcon.

@ =rMInACION DE MUROS Y PLACA

Muros interiores con estuco y pintura (tres manos).
Muros Fachada en Graniplast y Mamposteria a la Vistaj
Muros interiores de Dry Wall con acabado y pintura.
Placa terminada en estuco y pintura.

Punto de television para Estudio, Alcoba auxiliar 1,
Alcoba Auxiliar 2 y Alcoba principal.

INSTALACIONES ELECTRICAS - Punto telefénico para Estudio y alcoba principal.
- 1 Citéfono en cocina.
- Plafones en todas las areas del apartamento.
- Estufa de empotrar a gas natural.

EQUIPOS ESPECIALES Bl s 2y

Espejos en Bafio auxiliar y en Bano principal.
Ascensor de primer piso a octavo piso.

APARATOS SANITARIOS

Sanitario, lavamanos e incrustaciones para Banp
Auxiliar y Bano de alcoba principal.
Lavaplatos en acero inoxidable.
Lavadero en fibra de vidrio.

INSTALACIONES HIDROSANITARIAS

Puntos para Lavadora y calentador de agua.
Punto para nevecon.

Puntos de agua caliente para lavadora, duchas ef
banos auxiliar, bafno principal y lavaplatos.
Ducto vacio para la instalacion de aire acondicionadg

en alcoba principal.
- Acometida de gas.
INFORMACION GENERAL: /
DISTRIBUCION INTERNA: - TIPO 1-2-3-4: Sala, Comedor, Cocina, Zona de ¢
MASARI VERSION 03 20 DE MARZO DE 2018 2
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Oficios, Estudio, Alcoba Auxiliar 1, Alcoba Auxiliar 2,
Bafio auxiliar, Alcoba principal, Vestier y Bafio de

Alcoba principal.
AREA CONSTRUIDA AREA PRIVADA

TIPO 1 83.58 M2 76.63 M2 V/

TIPO 2 84.83 M2 77.8 M2

TIPO 3 £3.58 M2 76.55 M2
AREA CONSTRUIDA Y AREA PRIVADA: TIPO 4 84,83 M2 77.7 M2

TIPO 5 83.98 M2 76.63 M2

TIPO 6 85.23 M2 77.80 M2

~ (Las dreas privadas pueden sufrir cambios como
consecuencia directa de las modificaciones ordenadas por la
Curadurfa o la Alcaldia competente en la expedicidn de
Licencia de Construccién).

- Piscina para adultos y nifios, Salon Social, Turco,
Juegos Infantiles, Cancha recreativa, Administracion,
Porteria, Gimnasio (Dos (2) Bicicletas de Spinning, Un
(1) Caminador, Una (1) eliptica, Dos (2) Coichonetas),
Unidad de Almacenamiento de residuos sdlidos, Planta
de emergencia para ascensor y zonas cComunes,

subestacion.
- Un ueadero en zona comun de uso exclusivo por
ZONA SOCIAL: Fe ¥ P
apartamento en sotanos y plataforma y 48

parqueaderos comunes destinados para uso de los
visitantes en plataforma. (Una vez constituida la
propiedad horizontal, la asamblea de propletarios, con
la decision de mds del 70% del coeficiente de la
copropledad, podra modificar la destinacion de las
dreas comunes de uso exclusivo).

- Cerramiento en Ladrillo a La Vista y Reja.

REGIMEN PROPIEDAD HORIZONTAL: - S X NO

Observaciones:
= Los apartamentos dispondrdn de los siguientes servicios publicos: Agua, Luz y Gas Natural, J

» Debido al Sistema Constructivo los Muros y Placas Estructurales, pueden presentar ondulaciones.

i
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« El proyecto tendrd una. estratificacién estimada de 5 aproximadamente, el cual puede estar |sujeto a

modificaciones por parte del respectivo Municipio o distrito.
» El proyecto se desarrollard en las etapas que se muestran en el siguiente cuadro:

ETAPAS ESTIMADAS DE DESARROLLO

ETAPA TORRES ZONAS COMUNES POR ETAPA
v Porteria, administracién, Unidad de almacenamiento
1 1| de reslduos sélidos y el parcial de parqueaderos que

corresponde en plataforma y sétano.

Parcial de parqueaderos que corresponde en

2 A plataforma y sdtano
5alén Sacial, Piscina de Adultos y nifios, Turco, .
5 3 Gimnaslo, Juegos infantiles y Parcial de
. parqueaderos que corresponde en plataforma y
sotano

4 4 Cancha Recreativa y parcial de parqueaderos que
corresponde en plataforma y sétano

= Las zonas comunes no esenciales se entregaran en las fechas sefialadas en el cuadro “"ETAPAS ESTIMADAS DE
DESARROLLO", af administrador definitivo, segln lo estipulado por la Ley 675 y demas normas aplicables.

Nota: Estas especificaciones y acabados pueden sufrir variadiones durante la construccion, por situaciones de mercado, suministro o
control de calidad de la empresa, manteniendo caracteristicas similares en los productos reemplazados los cuales en ningln caso

podran ser inferiores 2 los ofrecidos.
Fecha de entrega de cada etapa se definird a partir de la respectiva licencia de construccion y cumplimiento de punto de eguilibrio en

ventas para cuada una de elias,
*Los bienes comunes no esenciales se entregardn en la respectiva etapa siempre y cuando se haya realizado la entrega de la administracion definitiva. ‘

ble: @‘@ @6
?/ Ardica, Dneene:

m

.Identiﬁcadén del in

Aprobd:

Enterado

Primer Destinatario % Segundo Destinatario

/4/
Fecha de enterado el destinatario S=7 5 gl
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-Mensaje original

De: Maria Guevarita [mailto:m_claudia99 @yahoo.com
Enviado el: miércoles, 30 de septiembre de 2020 06:02 p.m.
Para: clopezs@marval.com.co

Asunto: Solicitud de estado de cuenta

Buena tarde Cristina,
Te agradezco me ayudes con un estado de Cuenta para saber las fechas de pago y valores cancelados por la cuota inicial de Masari apto 606 a mi nombre.

Gracias

Maria Claudia Guevara Garcia

CC 66836372

Tel 3155663212

Enviado desde mi iPhone

De: Cristina Michel Lopez Solarte <clopezs@marval.com.co>
Enviado el: jueves, 1 de octubre de 2020 3:13 p. m.
Para: 'Maria Guevarita' <m_claudia99 @yahoo.com>

Asunto: RE: Solicitud de estado de cuenta -MASARI 606

Cordial saludo ,

Apreciada cliente,
Me permito enviar estado de cuenta a la fecha para su conocimiento,

Total cancelado 25.754.300-
Cliente: 1938694 MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA Direccién: CARRERA
Fecha de Desmonte: 18/09/2018  Namero de Encargo Fiduciario:  Cupon 10194
Descripcion abonos pactados
Fecha pactada Concepto Valor a cargo Saldo por pagar
18032018  HN 00003 Separacion 5.300.000
30102018  HN 00003 RPropio2 800.000
30112018 HN 00003 RPropio3 800.000
291122018  HN 00003 RPropiod 3.000.000
30012018  HN 00003 RPropios 800.000
271022019  HN 00003 RPropios 800.000
30032018  HN 00003 RPropio7 800.000
30042018  HN 00003 RPropiod 800.000
30052018 HN 00003 RPropiod 800.000
29062018 HN 00003 RPropio 10 1.500.000
30072018 HN 00003 RPropio 11 800.000
30082018 HN 00003 RPropio 12 800.000
30092018 HN 00003 RPropio 13 800.000

De: Maria guevara [mailto:m_claudia99 @yahoo.com]

Enviado el: martes, 30 de julio de 2019 11:45 a.m.

Para: CRISTINA MICHEL LOPEZ SOLARTE <clopezs@marval.com.co>
Asunto: MASARI TORRE 1-606

Sefiores
MARVAL
Dpto de cartera

Ref: MASARI TORRE 1-606

Cordial saludo,

La presente con el fin de informar que he venido

las cuotas

y extra del p

Masari como he acordado, y podre seguir cancelando mensual la cuota acordada como se ha convenido, para el mes de

junio pude realizar un abono a la cuota extra quedando un pendiente que solo podre solucionar en Enero-20.

Dado que el primer proyecto que adquiri con ustedes lo compre de contado, que me encuentro en proceso de venta de San gabriel y la entrega del proyecto MASARI es el primer tri 2020, les
modificar en cartera el pago del excedente y la ultima cuota extra para ser pagada en Enero-20.. Es preciso aclarar que de recibir otros dineros en diciembre haré el pago en ese mes.

cordialmente



De: Cristina Michel Lopez Solarte <clopezs@marval.com.co>
Enviado el: miércoles, 31 de julio de 2019 3:29 p. m.

Para: 'Maria guevara' <m_claudia99@yahoo.com>

Asunto: RE: MASARI TORRE 1-606

Cordial saludo

Sra

Maria

Me permito informar que su propuesta de pago es aceptada por el comité financiero envio estado de cuenta actualizado,

Observacién Importe bruto Importe pendiente Fecha venc | Proyecto
Separacién $ 5.300.000 $ - 18/09/2018 | MASARI
R.Propio 2 $ 800.000 $ - 30/10/2018 | MASARI
R.Propio 3 $ 800.000 $ - 30/11/2018 | MASARI
R.Propio 4 $ 3.000.000 $ - 29/12/2018 | MASARI
R.Propio 5 $ 800.000 $ - 30/01/2019 | MASARI
R.Propio 6 $ 800.000 $ - 27/02/2019 | MASARI
R.Propio 7 $ 800.000 $ - 30/03/2019 | MASARI
R.Propio 8 $ 800.000 $ - 30/04/2019 | MASARI
R.Propio 9 $ 800.000 $ - 30/05/2019 | MASARI
R.Propio 10 $ 1.600.000 $ - 29/06/2019 | MASARI
R.Propio 11 $ 800.000 $ 800.000 30/07/2019 | MASARI
R.Propio 12 $ 800.000 $ 800.000 30/08/2019 | MASARI
R.Propio 13 $ 800.000 $ 800.000 30/09/2019 | MASARI
R.Propio 14 $ 800.000 $ 800.000 30/10/2019 | MASARI
R.Propio 15 $ 800.000 $ 800.000 30/11/2019 | MASARI
R.Propio 16 $ 800.000 $ 800.000 31/12/2019 | MASARI
R.Propio 17 $ 4.400.000 $ 4.400.000 30/01/2020 | MASARI
R.Propio 18 $ 1.054.300 $ 1.054.300 27/02/2020 | MASARI
Descuento Comercial

1 $ 5.000.000 $ 5.000.000 03/03/2020 | MASARI
Pagares con Otros

Bancos $ 231.788.700 $ 231.788.700 03/03/2020 | MASARI

S 247.043.000

Cualquier inquietud adicional con gusto sera atendida.



From: CRISTINA MICHEL LOPEZ SOLARTE <clopezs@marval.com.co> on behalf of CRISTINA MICHEL LOPEZ SOLARTE
Sent on: Thursday, January 6, 2022 3:02:36 PM

To: Sandra Gonzalez <sgonzalez{@marval.com.co>

Subject: RV: COMUNICADO RETIRO MARVAL

Attachments: MARIA CLAUDIA GUEVARA COMUNICADO.pdf (329.76 KB)

De: Cristina Michel Lopez Solarte <clopezs@marval.com.co>
Enviado el: jueves, 25 de marzo de 2021 11:58 a. m.

Para: 'm_claudia99 @yahoo.com' <m_claudia99@yahoo.com>
Asunto: COMUNICADO RETIRO MARVAL

Cordial saludo,

Senora Maria,

Me permito enviar comunicado para su conocimiento,

Cualquier inquietud adicional con gusto sera atendida.

Quedo atenta.

Cristina Michel Lopez Solarte M
Asesorde Cartera ‘

Carrera 100 No. 11 - 60 Local 206 / Centro Comerclal Holguines

PBX (2) 4850640 ext 4069 - Cabi Colombia MARVAL

Microsoft Exchange Server;converted from html;

From: Servicio al Cliente Cali <servicioalclientecali@marval.com.co> on behalf of Servicio al Cliente Cali
Senton:  Thursday, September 24, 2020 5:19:01 PM
To: Maria Guevarita <m_claudia99@yahoo.com>

Subject: RE: DESISTIMIENTO DEL CONTRATO DE OFERTA DE COMPRAVENTA No. 160857-004 DE INMUEBLE PROYECTO 00783920100- MASARI TIPO:001 INMUEBLE:0606 AGRUPACION PARQUEADERO: 116. AREA CONSTRUIDA 83,58 MTS
Attachments: RESPUESTA RETIRO VOLUNTARIO MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA pdf (360.41 KB), R_VEN_005_V0007.pdf (42.28 KB), R_VEN_005_V0007_anexo.pdf (14.69 KB)

Cordial Saludo

De acuerdo a su solicitud, nos permitimos adjuntar respuesta.

JENNY MOTATO QUIROZ M
ASISTENTE DE SERVICIOAL CLIENTE ’

Cordialmente,

CRA 100 11-60 LOCAL 209\\CC HOLGUINES

TEL 4850640 EXTENSION 4056 MARVAL

Horario de Atencién Servicio al Cliente:

De lunes a viernes de 7:30 am a 12:30 pm y de 1:30 pm a 6:00 pm

T De Datos segun Ia Ley Estatutaria 1581 de 2012, 1377 de 2013, Marval SA, Valencia SA, Marval SA.y demds
Asuvez,

——Mensaje original———
De: i (HYPERLINK "mailto:m " mailto:m 1] Eaviado el: martes, 22 de septiembre de 2020 07:14 am.

Para: i ; Plutarco Quintana C

Asunto: DESISTIMIENTO DEL CONTRATO DE OFERTA DE COMPRAVENTA No. 160857-004 DE INMUEBLE PROYECTO 00783920100- MASARI TIPO:001 INMUEBLE:0606 AGRUPACION PARQUEADERO: 116. AREA CONSTRUIDA 8358 MTS

Cali, 22 scptiembre del 2020

Sefiores

Marval

Cordial saludo adjunto carta de desistimicnto de la referencia.
Quedo ateata.

Muchas Gracias.



18/02/2021 (TN + la ﬂo

|

5 /T'Y(AV\\;,Jre E 1de6

NN MARVAL EXTRACTO DETALLADO DE CUENTA

Hoja Negociacién: 160857 -4 Proyecto: 007839201000 MASARI CARRERA 99B No. 48-22

Cliente: 1938694 MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA Direccién: CARRERA 56 No. 1A Oeste 45 301-20-

No. Escritura Notaria No.

Teléfonos: CEL 315 5663212

* Fecha de Desmonte: 18/09/2018 Numero de Encargo Fiduciario: ~ Cupon 10194

-Proyecto: Area - Fase Torre/Manz Lote " DescFinanciero (OfertaVenta) No. Matricula Parqueadero(s)

Deposito(s) Sancién por retiro

007839201000 007 000 TORREO1 0806 DestrucciénValor 1,388.000- 370-1023411 116 26.300.000,00

Forma de pago: Fechas: Datos compradores:
Valor venta s| 2625 43.000;00 Negocio 18/09/2018: | Cddigo Nombres y apellidos Identificacién  Expedida en: Estado civil- % Part.
Descuento/Sobre Cto S| i Promesa 1938694 MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA 66.836.372 CALI Soltero Sin U.Marital Vigente 100,00
Valor venta neta $| 262.543.000,00 Escritura | 03/03/2020
Cuota inicial: 30.754.300,00 Entrega . | 03/04/2020
Valor separacion 5.300.000,00
Valor cesantias i
Valor subsidio ®
Valor ahorro programado  $
Valor Pagares Su Casa $
Valor Pagares Otros Bcos  $|  231.788.700,00|| 1490 ENTIDAD FINANCIERA PROVISIONAL
Valer crédito hipotecario  $
Valor Pagares Particulares  $
Total Credito $ 231.788.700,00

Status del negocio:
r 505  Separado \3

Bescripcién abonos pactados

Entidad de Desembolso

Fech . Concepto Val Sald
echa pactada oncep alor a cargo aldo por:pagar AN8  Nombre
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Hoja de negociacion:

160857 Proyecto:

007839201000 MASARI

CARRERA 99B No. 48-22

No. Escritura Notaria No.

Cliente: 1938694

MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA

Direccion: CARRERA 56 No. 1A Oeste 45 301-20

Teléfonos: CEL

315 5663212

Fecha de Desmonte:

18/09/2018 Numero de Encargo Fiduciario:

Cupon 10194

Descripcién abonos pactados

Entidad de Desembolso

Fecha pactada Concepto Valor a cargo Saldo por pagar ANS  Nombre
18/09/2018 HN 00003 Separacién 5.300.000
30/10/2018 HN 00003 R.Propio 2 800.000
30/11/2018 HN 00003 R.Propio 3 800.000
29/12/2018 HN 00003 R.Propio 4 3.000.000
30/01/2019 HN 00003 R.Propio5 800.000
27102/2019 HN 00003 R.Propio6 800.000
30/03/2019 HN 00003 R.Propio7 800.000
30/04/2019 HN 00003 R.Propio8 800.000
30/05/2019 HN 00003 R.Propio9 800,000
29/06/2019 HN 00003 R.Propio 10 1.600.000
30/07/2019 HN 00003 R.Propio 11 800.000
30/08/2019 HN 00003 R.Propio 12 800.000
30/09/2019 HN 00003 R.Propio 13 800.000
30/10/2019 HN 00003 R.Propio 14 800.000
30/11/2019 HN 00003 R.Propio 15 800.000
31/12/2019 HN 00003 R.Propio 16 800.000
30/01/2020 HN 00003 R.Propio 17 4.400.000
27/02/2020 HN 00003 R.Propio 18 1.054.300
03/03/2020 HN 00003 Descuento Comercial 1 5.000.000 5.000.000
03/03/2020 HN 00003 Pagares con Otros Bancos 231.788.700 231.788.700 1490 ENTIDAD FINANCIERA PROVISIONAL
TOTAL ABONOS =======z=z==z=====> 262.543.000 236.788.700
Detalle de registro de abonos
Fecha Banco Niamero recibo Valor pagado Documento aplicado Detalle Observaciones Usuario F_Ingreso
17/09/2018 3.413010.05 4730352 5.300.000- HN 160857 Separacién 1809173B7ECO.MRN_8 JUDY ANDREA ORTIZ ANAYA 19/09/2018
Total Recibo ======> 5.300.000-
01/11/2018 3.413010.05 4800683 800.000- HN 160857 R.Propio 2 181101E3A6CO.MRN_1 DIANA MARCELA LIZARAZO ME 02/11/2018
Total Recibo ====== 800.000-
04/12/2018 3.413010.05 4852040 800.000- HN 160857 R.Propio 3 181204023BCO.MRN_51 JUDY ANDREA ORTIZ ANAYA 05/12/2018
Total Recibo == 800.000-
02/01/2019 3.413010.05 4884953 800.000- HN 160857 R.Propio 4 180102F19CCO.MRN_73 DIANA MARCELA LIZARAZO ME 03/01/2_019
Total Recibo ======> 800.000-
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Hoja de negociacién: 160857 Proyecto: 007839201000 ' AGARI CARRERA 99B . 4u 42 No. Escritura Notaria No.
Cliente: 1938694 MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA Direccién: CARRERA 56 No. 1A Oeste 45 301-20 Teléfonos: CEL 315 5663212
Fecha de Desmonte: 18/09/2018 Niimero de Encargo Fiduciario:  Cupon 10194

rDetalle de registro de abonos

Fecha Banco Numero recibo Valor pagado Documento aplicado Detalle Observaciones Usuario F_Ingreso

15/01/2019 3.413010.05 4904855 2,200,000~ HN 160857 R.Propio 4 19011553A3C0O.MRN_19 DIANA MARCELA LIZARAZO ME  16/01/2019
Total Recibo ======> 2.200.000-

01/02/2019 3.413010.05 4967345 800.000- HN 160857 R.Propio 6 PAG1027020190201.TXT_127 DIANA MARCELA LIZARAZO ME  04/02/2019
Total Reciho ======> 800.000-

19/02/2019 3.413010.05 5007296 800.000- HN 160857 R.Propio 6 PAG1027020190219.TXT_34 DIANAMARCELA LIZARAZO ME  20/02/2019
Total Recibo ======> 800.000-

03/03/2019 3.413010.05 5025948 800.000- HN 160857 R.Propio 7 PAG1027020190303.TXT_2 DIANA MARCELA LIZARAZO ME ~ 05/03/2019
Total Reciho ======> 800.000-

03/04/2019 3.413010.05 5063858 800.000- HN 160857 R.Propio 8 PAG1027020190403.TXT_91 DIANA MARCELA LIZARAZO ME  05/04/2019
Total Recibo =s=====> 800.000-

03/05/2019 3.413010.05 5094204 800.000- HN 160857 R.Propio 9 PAG1027020190503.TXT_5 DIANA MARCELA LIZARAZO ME  06/05/2019
Total Recibo. ======> 800.000-

06/06/2019 3.413010.05 5157405 800.000- HN 160857 R.Propio 10 PAG1027020190606,TXT_68 ANGIE LISBETH ROJAS MARTI 31/07/2019
Total Recibo ======> 800.000-

10/07/2019 3.413010.05 5218604 800.000- HN 160857 R.Propio 10 1907106C87CO.MRN_28 ANGIE LISBETH ROJAS MARTI 31/07/2019
Total Recibo ======> 800.000-

01/08/2019 3.413010.05 5264436 800.000- HN 160857 R.Propio 11 PAG1027020190801.TXT_112 SILVIA CAROLINA GONZALEZ 02/08/2019
Total Recibo ======> 800.000-

12/09/2019 3.413010.05 5323180 800.000- HN 160857 R.Propio 12 PAG1027020190912.TXT_64 SILVIA CAROLINA GONZALEZ 13/09/2019
Total Recibo ======> 800.000-

94/09/2019 3.413010.05 5342116 800.000- HN 160857 R.Propio 13 PAG1027020190924.TXT_121 SILVIA CAROLINA GONZALEZ 25/09/2019
Total Recibo ======> 800.000-

01/11/2019 3.413010.05 5408445 800.000- HN 160857 R.Propio 14 PAG1027020191101.TXT_107 SILVIA CAROLINA GONZALEZ 06/11/2019
Total Recibo ======> 800.000-

02/12/2019 3.413010.05 5452966 800.000- HN 160857 R.Propio 15 PAG1027020191202.TXT_73 SILVIA CAROLINA GONZALEZ 05/12/2019
Total Recibo === 800.000-

03/01/2020 3.413010.05 5508275 800.000- HN 160857 R.Propio 16 PAG1027020200103.TXT_105 DIANA MARCELA LIZARAZO ME ~ 07/01/2020
Total Reciho ======> 800.000-

30/01/2020 3.413010.05 5573555 4.400.000- HN 160857 R.Propio 17 PAG1027020200130.TXT_168 SILVIA CAROLINA GONZALEZ 31/01/2020
Total Reciho ======> 4.400.000-

27/02/2020 3.413010.05 5621032 1.054,300- HN 160857 R.Propio 18 PAG1027020200227.TXT_137 SILVIA CAROLINA GONZALEZ 28/02/2020
Total Recibo ======> 1.054.300-
Total cancelado 25.754.300-
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18/02/2021
Hoja de negociacion: 160857 Proyecto: 007839201000 MASARI CARRERA 99B No. 48-22 No. Escritura Notaria No.
Cliente: 1938694 MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA Direccion: CARRERA 56 No. 1A Oeste 45 301-20 Teléfonos: CEL 315 5663212
Fecha de Desmonte: 18/09/2018 Numero de Encargo Fiduciario:  Cupon 10194
| Detalle de Modificaciones Usuario Fecha Modificacion
R.Propio 17 Monto Cancelado Anterior: 4400000,00 ,Monto Actual: 800000,00 . CRISTINA MICHEL LOPEZ SOLARTE 31/07/2019
R.Propio 10 Monto Cancelado Anterior: 1600000,00 ,Monto Actual: 3000000,00 . CRISTINA MICHEL LOPEZ SOLARTE 31/07/2019
R.Propio 16 Monto Cancelado Anterior: 800000,00 ,Monto Actual: 3000000,00 . CRISTINAMICHEL LOPEZ SOLARTE 31/07/2019
| Detalle de la Bitécora |

Es vivienda de interés social SI  NOX
Hay solicitud de reforma Sl NO X
El proyecto se encuentra sometido a régimen de propiedad horizontal SI X NO
TORRE 1 APTO. 606 .
APTO. Con vista el exterior del conjunto residencial.
El ingreso al apto solo se realizara el dia de la entrega material del inmueble.
Se le otorga bono comercial de descuento por valor de $ 5.000.000
El incumplimiento de las condiciones pactadas en la oferta de compraventa ocasionara la anulacién inmediata del bono.
Se entrega cartilla manual del cliente el dia 31 de Agosto de 2018.
Fecha  31/10/2018 Usuario GESTOR1 Titulo: GESTOR CARTERA
Descripcién:
3155663212-contesta tt indica que si recibio el extracto y el dia de mafiana 01/11 se cancelara por el valor de 800.000, se validan datos Y.D

Fecha 02/01/2019 Usuario GESTORS Titulo: GESTOR CARTERA
Descripcién:

SE CONTACTA CON TT DICE QUE ESTA EN UN BANCO QUE NO PUEDE ATENDER LA LLAMADA QUE SE LE LLAME DESPUES ABANDONA LLAMADA

Fecha  02/07/2019 Usuario GESTOR3 Titulo: GESTION CARTERA
Descripcion:

Se llama a numero de contacto varias veces y se remite a buzon, se deja mensaje de voz con lineas de contacto de marval NB

Fecha  29/07/2019 Usuario GESTOR4 Titulo: GESTOR CARTERA

Descripcién:

3155663212-contacto con la titular informa que realizo un pago para el recurso del mes de junio 1.600.000 quedando pendiente 1.400.000 manifiesta que estaria pagando antes de terminar el proyecto se
le indica importancia de cumplir con el plan de pagos indica que hablara con la asesora para pasar el recurso de junio para final de la cuota inicial y el recurso de julio lo pagaria en agosto se

validan datos d.c

Fecha 31/07/2019 Usuario CLOPEZS Titulo:  MODIFIACIAON EN LA FORMA DE PAGO
Descripcién:

SE AUTORIZA CAMBIO EN LA FORMA DE PAGO
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Hoja de negociacion: 160857 Proyecto: 007839201000 _/AAuARI CARRERA 99B o, . 22 No. Escritura

Notaria No.

Cliente: 1938694 MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA Direccién: CARRERA 56 No. 1A Oeste 45 301-20 Teléfonos:  CEL 315 5663212

Fecha de Desmonte: 18/09/2018 Numero de Encargo Fiduciario:  Cupon 10194

SALDO POR VALOR DE 1.400.000 DEL RP 10 SE CANCELARA EL DIA 30/01/2020 Y LA CUOTA DEL RP 16 SE CAELARA TAMBIEN EN EL MES DE 30/01/2019

Fecha 05/09/2019 Usuario GESTOR3 Titulo: GESTION CARTERA

Descripcion:

Se llama tt en referencia del recurso pendiente del mes de agosto por 800.000 no contesta tt no es posible establecer contacto se evidencia novedad en bitacora /SE AUTORIZA CAMBIO EN LA FORMA DE PAGO
SALDO POR VALOR DE 1.400.000 DEL RP 10 SE CANCELARA EL DIA 30/01/2020 Y LA CUOTA DEL RP 16 SE CAELARA TAMBIEN EN EL MES DE 30/01/2019/ NB

Fecha 27/05/2020 Usuario AVERGARA Titulo:  SOLICITUD CARTAAPROBACION DE CREDITO
Descripcion:
Se solicité carta de aprobacion de crédito 16 de marzo de 2020.

Fecha  16/01/2021 Usuario GESTRAEXT2  Titulo: GESTION DE CARTERA
Descripcion:
3155663212-Se llama titular locucion indica que el nimero se encuentra temporalmente suspendido KP

3017464260-Se llama a la otra linea que se evidencia en el sistema,no es posible tener contacto con el cliente, KP

Fecha 04/02/2021 Usuario LMERCHAN Titulo:  GESTION TRAMITE SOLICITUD CARTA DE APROB
Descripcion:

4/02/2021

3155663212

m_claudia99@yahoo.com

No es posible contacto telefénico con la cliente, se remite correo solicitando carta de aprobacion

Fecha 04/02/2021 Usuario GESTRAEXT2  Titulo: GESTION CARTERA

Descripcion:

3155663212-locucion indica numero temporalmente suspendido ///1G// 3178135717-contesta tercero la sra DORIS mama de la tt, indica que no se encuentra la t, no brinda linea adicional de contacto, se
deja mensaje //IG// 3017464260-no contestan, se remite a buzén, se deja mensaje de voz //IG




INAY MARVAL

GIVLEQ

santiago de Cali, 22 de septiembre de 2020.

Senora:
MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA

CAL-VALLE

ASUNTO: RESPUESTA SOLICITUD DEL 22 DE SEPTIEMBRE DE 2020.

Reciba cordial saludo,

l. Respuesta de mérito ala peticién

De la manera mads atenta, damos alcance a la solicitud realizada por usted el
pasado 22 de septiembre a través de nuestro correo electronico, para lo cual nos

permitimos manifestar lo siguiente:

—erscie origincl—

De: Maric Guevarita [ ~on) Erviado el mortes. 22 de seplismbre de 2020 07:14 .M.

Para: clopezs@morva v * m.co: BiLteree Guirtera (o
Asurto: DESI NTO CEL CONTRATC DE OFERTA DE COLIPRAVENTA No. 160857-0C4 DE INLALEBLE PROY
AGRLPACICON PARQUEADERO: 116. AREA CCNSTRUIDA 82,58 RIS

ECTO 00723720100- MASAR TIPC:001 NIILEBLECS0S

Cali, 22 sepliembre Js! 2020

Sefcres

Meva

Co-dia saludo ccjunto cortd de desistimiento de @ referercia.
Quedo cientc.

tAuchas Greeias.

elacién y/ o ferminacion de la negociacién, deberd
acercarse a nuestra oficina principal ubicada en la Carrera 100 # 11-60 Local 226 A
de la ciudad de Cali, para realizar el proceso de refiro voluntario, aportando los
siguientes documentos o en su defecto podra enviarlos por correo certificado.

Si su deseo es realizar la canc

mbos fitutiares de la negociacion.
df adjunto) completamente diligenciado y

1. Fotocopia de cedula dea
2. Documentos RVEN 005 ( P
Phdsalis qutenﬁcado por ambos fitulares.

Escaneado con CamScanner
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3. Cons!gncmones c?riginoles gque han hecho hasta el momento, si no cuenta con
los mimsmos, realizar el denuncio y aportaro.

Por otra parte, es preciso aclararle que con la firma de la oferta de venta y carta
de intrucciones, se pacto una cldusula penal y la misma se haria efectiva si su
prefension es no continuar con la negociacién., la cual determina lo siguiente:

“Para garantizar el cumplimiento de las obligaciones y deberes derivados del contrato que surja con
ocasion de esta oferta, en caso de mora, inejecucion o ejecucion parcial de cualesquiera de las
obligaciones consagradas o derivadas del mismo, la parte que cumplié o se allané a cumplir tiene
derecho a exigir de quien incumplié la suma de $ 26.300.000 a titulo de pena sin perjuicio de que
pueda exigir el cumplimiento de la obligacion principal y el resarcimiento de los perjuicios que
superen esa suma de dinero, sin necesidad de requerimientos previos o constituciones en mora a los
cuales renuncian las partes en su reciproco beneficio. El(os) Destinatario(s) autoriza(n) al Oferente a
descontar este valor de cualesquier suma depositada a su favor.”

Asi mismo, le informamos que usted podrd hacer uso del beneficio descrito en el
numeral 12 de la citada oferta, la cual se expone a confinuacion:

“... No obstante lo anterior, si el DESTINATARIO, dentro de los dos afios siguientes al descuento de
la pena pactada, manifiesta su interés de adquirir un inmueble de la oferta disponible del OFERENTE
mediante la suscripcion de otra Orden de Compra, el OFERENTE reconocerd el 60% de la pena

como parte de pago de la ltima cuota pactada, sin el reconocimiento de intereses, indexacion o
regjustes de ninguna naturaleza. Si dentro de los dos aiios siguientes no se da una nueva orden de
compra, la Constructora generard una factura por el 60% del valor descontado como pena, la cual
haré llegar a la direccién de correspondencia registrada en la base de datos.”

Asu solicitud puntual:

PRIMERO: Nos hemos pronunciado indicando el proceso a seguir para efectuar Ia
Solicitud de refiro voluntario.

SEGUNDO: No es procedente efectuar la devolucion total de los dineros

depositados, toda vez que, se haria previamente el descuento ¢ ;
actada ent { e la penal
Doctudq entre las partes. P ldod

Escaneado con CamScanner
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compromiso con usted es

do y dispuesto para atend
to de vida en Marval S.A.

erle siempre y deseando que

Nuestro
repara
con su proyec

sjfiene alguna inquietud adicional, con gusto le atenderemos.

Atentamente,

e

Jenny Motato Quiroz

Asistente de Servicio cl Cliente

asesorarle y acompanarle a trav

RVAL

5
v marval.com.co

és de un equipo

continue adelante

Escaneado con CamScanner






ESTADO DE VENTAS Y ENTREGAS

UNIDAD TOTAL APTOS VENDIDOS % VENDIDOS ENTREGADOS % ENTREGADOS PROGRAMADOS

M a S a r i TORRE 01 64 64 100% 60 94% 1

TORRE 02 64 64 100% 46 72% 2
TORRE 03 64 53 83% 0%
TORRE 04 48 19 40% 0%

NN MARVAL
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RT & SV

ABOGADOS
ASOCIADOS S.A.S

)

Doctora

MIREYA ACOSTA DEVIA

JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE CALI
j03cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co

E.S.D.
REFERENCIA: Proceso: Declarativo de Nulidad de Contrato
Radicacion: 2021-00911-00
Demandante: MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA
Demandado: MARVAL S.A.
ASUNTO: Excepcidn previa
‘ I ‘ Parte demandada — Personeria para actuar: ‘

David Armando Sanchez Villamizar, mayor, legalmente capaz, identificado con la cédula de ciudadania
numero 80.071.011 de Bogotd, abogado en ejercicio, portador de la tarjeta profesional N° 171.444 expedida
por el Consejo Superior de la Judicatura, concurro ante su digno Despacho para ejercer el Poder Especial
otorgado, el cual fue aportado previamente junto con la solicitud de prestar caucién, por la sociedad
denominada MARVAL S.A., persona juridica, con NIT 890.205.645-0 con domicilio principal en la ciudad de
Bucaramanga, representada legalmente en este proceso por SANDRA PATRICIA GONZALEZ RESTREPO
[apoderada general], mayor, domiciliada en Cali, identificada con la Cédula de Ciudadania N2 38.640.599, v,
quien recibe notificaciones en el Centro Comercial Holguines Trade Center Carrera 100 No. 11 — 60 Local 209
en la ciudad de Cali, Correo Electrénico: infomedios@marval.com.co, todo lo cual consta en el certificado de
existencia y representacion legal respectivo que igualmente reposa en el expediente; respetuosamente se
solicita que su despacho proceda a efectuar las siguientes:

\ Il \ Declaraciones y condenas: \

Primero: Declarar probada la excepcion previa de: Compromiso o Clausula Compromisoria.

Segundo: Condenar a la sefiora MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA, como parte demandante dentro del
proceso de la referencia, al pago de costas del mismo.

‘ 1. ‘ Hechos y justificacidn juridica de su aplicabilidad: ‘

Primero: La sefiora MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA impetré ante su Despacho demanda declarativa,
solicitando la nulidad del contrato de oferta de compraventa, sin asidero juridico.

RT & SV Abogados Asociados S.A.S.
PBX.: (1) 703 4077 - Calle 98 No. 21 — 50 Of. 503 Centro Empresarial Calle 98
Bogotd - Colombia
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Segundo: Tal como puede observarse de la lectura del mismo, se configura la excepcidon previa denominada:
Compromiso o clausula compromisoria; veamos:

EXISTENCIA DE COMPROMISO O CLAUSULA COMPROMISORIA EN LA OFERTA DE COMPRAVENTA

De conformidad con la oferta de compraventa suscrita por las partes, en la cual la parte actora fundamenta sus
pretensiones, y la cual es ley para las mismas, se evidencia en el contenido la existencia de una clausula
compromisoria, como derogatoria de competencia de la justicia ordinaria para resolver cualquier controversia
que se derive del negocio en cuestidn, veamos a folio 4 de la oferta que se adjunta:

CLAUSULA COMPROMISORIA

Las diferencias del contrato que surja con la expedicion de la orden de compra, se someterén a declsion arbitral en la cludad de CALI
en el centro de conclliacién y arbilraje de la CAmara de Comercio de esa cludad cuyo fallo sera en derecho y se someteréd tanfo en su conformacion

como en su desarrollo a las reglas Intemas del respeclivo centro.

Con la expedicion de la orden de compra se perfecciona el contrato de oferta de compraventa, basta con leer
el documento asi denominado adjunto, para observar que la pagina 5 del mismo contiene la orden de compra
como aceptacién de la oferta.

Llama la atencién que de alguna manera se desconozca el compromiso, cuando de la misma oferta que consagra
la clausula compromisoria, se pretende en la demanda por parte de la actora, la aplicacién y discusién acerca
de la cldusula penal que precisamente le precede a la cldusula compromisoria [basta con leer el contrato],
consintiendo que las controversias que surgieran a partir de la oferta de compraventa estarian sometidos a la
decisién de la justicia arbitral.

FUNDAMENTOS DE DERECHO:

La Ley 1563 de 2012 definié el arbitraje como “un mecanismo alternativo de solucion de conflictos mediante el
cual las partes defieren a drbitros la solucion de una controversia [...]” el cual tiene su origen en el denominado
pacto arbitral. Segun el mismo cuerpo normativo “[e]l pacto arbitral implica la renuncia de las partes a hacer
valer sus pretensiones ante los jueces" y “puede consistir en un compromiso o en una cldusula compromisoria”.

Asi mismo se tiene que el numeral 2 del articulo 100 del Cédigo General del Proceso dispone que “el demandado
podrd proponer las siguientes excepciones previas dentro del término de traslado de la demanda [...] 2.
Compromiso o cldusula compromisoria”.

RT & SV Abogados Asociados S.A.S.
PBX.: (1) 703 4077 - Calle 98 No. 21 — 50 Of. 503 Centro Empresarial Calle 98
Bogotd - Colombia
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De lo anterior puede entenderse que la excepcidén previa de clausula compromisoria es un mecanismo de
correccion del proceso que tiene como propdsito terminar el tramite judicial cuando las partes involucradas en
el pleito han pactado someter la solucion de sus diferencias a la jurisdiccion arbitral. En este sentido se ha
manifestado la Corte Suprema de Justicia al indicar que “el negocio juridico arbitral, por mandato expreso del
articulo 116 de la Constitucion Politica comporta la atribucion transitoria, especifica y singular de la funcion
jurisdiccional a los drbitros en lugar o sustitucion de los jueces permanentes, quienes por tal virtud para el caso
concreto carecen de jurisdiccion®”

JURISPRUDENCIA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA

MARGARITA CABELLO BLANCO Magistrada Ponente / SC6315-2017 Radicacién n° 11001-31-03-019-2008-
00247-01 (Aprobado en sesion de catorce de junio de dos mil dieciséis) / Bogota D. C., nueve (9) de mayo de
dos mil diecisiete (2017).

Con base en lo resuelto por la Corte Constitucional en sentencia C- 662 de 2004, rectifica doctrina anterior
de la Sala, que proclamaba que como la existencia de cldusula compromisoria o compromiso es una
excepcion previa auténoma, con entidad propia, distinta de la excepcion de falta de jurisdiccion, «la
ocurrencia del primero de esos fendmenos excluye el vicio referido en el numeral primero del articulo 140
de la misma obra», atinente a la nulidad por falta de jurisdiccion.

En consecuencia, siguiendo el sendero de la aludida sentencia constitucional, establece que existe falta
de jurisdiccion cuando el juez asume el conocimiento de un proceso que versa sobre un litigio sobre el
cual las partes han convenido un pacto arbitral

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA SALA DE CASACION CIVIL / Magistrado Ponente WILLIAM NAMEN VARGAS /
Bogotd, D. C., primero (12) de julio de dos mil nueve (2009).

S]i bien el negocio juridico arbitral, por mandato expreso del articulo 116 de la Constitucion Politica
comporta la atribucion transitoria, especifica y singular de la funcion jurisdiccional a los drbitros en lugar
o sustitucion de los jueces permanentes, quienes por tal virtud para el caso concreto carecen de
jurisdiccion, considerada su naturaleza negocial, nada obsta su terminacion o extincion mediante un
acuerdo dispositivo posterior de las partes, sea expreso, sea tdcito o por conducta concluyente;
producese, la ultima, cuando no se interpone oportunamente la excepcion de compromiso o cldusula
compromisoria, por cuanto esta conducta, de suyo, por si y ante si, de un lado, permite concluir la
aceptacion de parte del conocimiento del asunto por los jueces permanentes y, de otro, la terminacion o
cesacion del pacto arbitral para el asunto litigioso especifico, tanto cuanto mds que el acuerdo dispositivo
por el cual se termina no estd sujeto a formalidad solemne alguna»

! Al respecto véanse, entre muchas otras: (i) Corte Suprema de Justicia. Sentencia del 9 de mayo de 2017. M.P. Margarita Cabello
Blanco; y (ii) Corte Suprema de Justicia. Sentencia del 1ro de julio de 2009. M.P. William Namén Vargas.
RT & SV Abogados Asociados S.A.S.
PBX.: (1) 703 4077 - Calle 98 No. 21 — 50 Of. 503 Centro Empresarial Calle 98
Bogotd - Colombia
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(Corte Suprema de Justicia Sala de Casacidon Civil MP William Namén Vargas, 19 de mayo de 2011 ref.: 11001-
22-03-000-2011-00412-01)

“Por manera que, existiendo “clausula compromisoria” entre las partes y hecha valer con la oportuna
interposicion de la excepcion previa, desde luego, el juzgador debia declararla”

JURISPRUDENCIA EN CASOS DE MARVAL

Marval ha tenido varias experiencias directas en la materia, una de ellas, ante el Juez 41 Civil del Circuito de
Bogota que el 28 de noviembre de 2019, al revisar el asunto, sefialé basicamente:

Republica age Colombpia

Rama Judicial del Poder Publico

e

<

JUZGADO CUARENTA Y UNO CIVIL DEL CIRCUITO

Bogota D.C_, veintiocho de noviembre de dos mil diecinueve

Expediente No. 11001-31-03-041-2016-0791 00

En cumplimiento a lo resuelto por el superior jerarquico se procede a
resolver sobre el acto arbitral alegado por la parte demandada de la siguiente

manera
CONSIDERACIONES

La sociedad demandada refiere que en el articulo 83 del reglamento
de propiedad horizontal se establecié que todo conflicto que se presente
entre la sociedad Marval S A y la copropiedad o con alguno de los
copropietarios individualmente considerados seran sometidos a un tnbunal

. de arbitramento

RT & SV Abogados Asociados S.A.S.
PBX.: (1) 703 4077 - Calle 98 No. 21 — 50 Of. 503 Centro Empresarial Calle 98
Bogotd - Colombia
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La clausula compromisoria solo requiere para su validez, que las
partes en el mismo contrato o en documento anexo, pacten que los conflictos
que surjan entre ellas sean resueltos por arbitros, sin que se requiera que los
contratantes indiquen el nimero de arbitros, pues si nada se dice, seran tres
por expresa disposicion del articulo 7° ejusdem.

|

No sefala norma alguna, requisito adicional o formalidad especifica
para que la clausula compromisoria tenga validez; solo basta que las partes
acuerden que las diferencias contractuales sean resueltas por un tribunal
arbitral, luego el pacto asi celebrado, implica la renuncia voluntaria de los

. contratantes a hacer valer sus pretensiones ante los jueces, sin que se
requieran palabras sacramentales que sefialen la intencion de esa renuncia

Atendiendo la naturaleza del perjuicio cuya indemnizacion se reclama,
nada impide que el origen del reclamo encuentre fundamento en actos o
contratos en los que se haya estipulado el compromiso o© la clausula
compromisoria, que, como se vio, solo tiene por objeto que la controversia
sea dirimida no por la justicia ordinaria sino por arbitros, pues como lo
precisd la Corte:

“En este sentido, nada obsta para que las personas, siendo capaces,
puedan acordar de manera general —y. ex ante- respecto de un
determinado negocio juridico (via clausula compromisoria), o para un
caso en particular, ex post, (via compromiso), que los conflictos que
entre ellas se susciten o se han suscitado, en cuanto transigibles,
sean resueltos por arbitros, lo que comporta la renuncia a hacer valer
las pretensiones respectivas ante los Jueces del Estado.

(.-

Desde luego que, bajo esta perspectiva, no cabe objecion alguna a la
posibilidad de someter a arbitramento una controversia de linaje
patrimonial y, especificamente, una pretension de reconocimiento de
perjuicios causados, pues se trata de derechos tipicamente
renunciables, disponibles y, por ende, transigibles™’-

En el asunto de que se trata, acorde con los fundamentos de hecho
esbozados en la demanda, la accion de grupo es ejercida por los propietarios
de la ciudadela "Agrupaciéon Andalucia” contra la sociedad MARVAL S.A.,
en su calidad de constructora del referido conjunto habitacional, por las fallas
que presentan las construcciones y que fueron relacionadas en la demanda.
Por tanto, la accidn se orienta a obtener la indemnizacion de los perjuicios
oriaginados por los defectos de aue adolece la construccion.

RT & SV Abogados Asociados S.A.S.
PBX.: (1) 703 4077 - Calle 98 No. 21 — 50 Of. 503 Centro Empresarial Calle 98
Bogotd - Colombia




RTasy /)

ABOGADOS
ASOCIADOS S.A.S

La "Agrupacion Andalucia”, fue constituida mediante reglamento de
propiedad horizontal, mediante escritura puablica No. 06619 del 19 de octubre

de 2006 de la Notaria 20 de Bogota D.C., que en copia milita a folios 599 a
folio 1142 del expediente.

En el articulo 83 del citado Reglamento de Propiedad Horizontal se
estableci® que *“todo conflicto que se presente entre la sociedad

1 C.S.J., sentencia, 11 de mayo de 2001, exp. No. 1100122030002001-0183-, M.P. Dr.
CARLOS IGNACIO JARAMILLO JARAMILLO

MARVAL S.A. y la copropiedad o con ailguno de los copropietarios
individualmente considerados y toda diferencia que surja entre los
copropietarios de la agrupacién, durante la existencia de la copropiedad
o al tiempo de su reconstrucciéon, o de la division de los bienes
comunes...seran sometidos a un tribunal de arbitramento integrados

por tres (3) arbitros designados por la Camara de Comercio de Bogota
o O A

De conformidad con el articulo 3° de la Ley 675 de 2001, el
Reglamento de Propiedad Horizontal es el "Estatuto que regula los
derechos y obligaciones especificas de los copropietarios de un edificio
o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal™.

RT & SV Abogados Asociados S.A.S.
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Por su parte, el inciso final del articulo de la misma ley, determina que
“ ..los reglamentos de propiedad horizontal incluiran las regulaciones
relacionadas con la administracién, direccion y control de la persona
juridica que nace por ministerio de esta ley y las reglas que gobigrnan la
organizacién y funcionamiento del edificio o conjunto”.

Por sabido se tiene, que el reglamento de propiedad horizontal
comporta caracter obligatorio para los propietarios y residentes de la
respectiva propiedad horizontal y quedan sometidos al cumplimiento de todo

lo que en ello se estipula.

Entonces, como el reglamento de propiedad horizontal, cqmporta
caracter de ley para propietarios y moradores, las clausulas alli contenidas
no pueden ser desconocidas de manera unilateral por los propietarios, sino
que quedan sometidas a su cumplimiento. Por tanto, si alli se pacté que
“Todo conflicto que se presente entre la sociedad MARVAL S.A. y la
copropiedad o con alguno de los copropietarios individualmente
considerados y toda diferencia que surja entre los copropietarios de la
agrupacioén...”, sera dirimido por un Tribunal de Arbitramento, a dicho pacto

quedaron sometidos los propietarios.

Continuando el analisis hace una analogia jurisprudencial:
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PBX.: (1) 703 4077 - Calle 98 No. 21 — 50 Of. 503 Centro Empresarial Calle 98
Bogotd - Colombia




RTasy /)

ABOGADOS
ASOCIADOS S.A.S

“conflicto” que surja entre MARVEL S.A. y los propietarios, como que |
aplicable a conflictos contractuales que no a los extracontractuales, ::)ues el
pacto no lo dice, por lo que al margen de la naturaleza juridica de 14 fuente
de la obligacion, puede considerarse sin atisbo de duda, que el pagp pacto
cobija toda controversia entre MARVEL S.A. y los propietarios, fjue se
asocien directa o indirectamente, con la calidad de constructor y vendédor de
la agrupacién de vivienda Andalucia S.A.

El tema que aqui se resuelva, fue analizado de manera exten por la
Sala de Casacion Civil en sede de tutela, mediante sentencia del 11 de mayo
de 2001, expediente No. 1100122030002001-0183-01 preciso: '

“Otra, en sana légica, pareceria ser la conclusion cuando el “grt
anicamente esté conformado por personas que, como los sociog
una sociedad, han concertado el pacto arbitral
presencia de una clausula compromisoria-, pues en tal hipote
que es la que aqul se presenta, justamente todos los integrante
aquella y posibles perjudicados con una accion u omision de |
accionista o de la sociedad, relacionada con el contrato social, yalhan
renunciado, ab initio, a ventilar sus pretensiones ante los Jue ;

respetando de esta manera el pacto arbitral (fidelidad negocial),
decision podra tener efectos ultrapartes, como es propio de ese _tipo

Ha de reiterarse que asi como a los socios de la sociedad les es
oponible el contrato de sociedad, a los propietarios de unidas privadas en
propiedad horizontal, les son oponibles las normas establecidas en el
respectivo reglamento de propiedad horizontal, caso en el cual, por la simple
calidad de tal, vale decir, de propietarios, quedan obligados al cumplimiento
del referido reglamento, sin que los asuntos que atafien a la copropiedad
puedan ser ventilados por fuera de ese marco legal, previamente estipulado y
debidamente inscrito en los correspondientes folios de matricula inmobiliaria.

Por lo cual el Despacho dispuso la terminacién del proceso, como se lee a continuacién, condenando en costas
a la parte actora; veamos:
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En consecuencia, por haberse pactado TCLAUSULA
COMPROMISORIA entre la demandada y los propietarios de |la referida -
agrupacion implica la voluntad inequivoca de que sean arbitros los que
diriman el litigio caso en el cual no resulta viable continuar con el
conocimiento del presente asunto, debiendo imponer la terminacion del

proceso

Por tanto se dispone

Segundo. Desglosar los documentos aportados con la demanda y -

entréguese a la demandante con las constancias de rigor

Tercero Condenar en costas a la parte demandante. Se fijan como

agencias en derecho la suma de $1°'500.000,00

NOTIFIQUESE

— S~
e — s — T
L rARIETE .ﬁnﬁ{ A BRIFFTO RIGERO *
Jusez ‘

Decision que efectivamente ratifica el Tribunal Superior de Bogota, notificada el 8 de mayo de 2020, la cual se
anexa como prueba.

CONSIDERACIONES FINALES

En el caso concreto, las partes plasmaron su voluntad de resolver cualquier controversia relativa al negocio
celebrado, y le trasladaron la competencia a la justicia arbitral para que conozca sobre, la totalidad de
controversias que puedan surgir por motivo del contrato firmado entre ellas, incluso las que versen sobre la
existencia del mismo contrato.

Las partes al plasmar su voluntad clara e inequivoca de resolver sus controversias, incluso aquellas relativas a la
existencia del negocio juridico, a través de un mecanismo alternativo de solucién de conflictos como el arbitraje
deben honrarla y ser protegida por los jueces, para cederles la competencia al centro de arbitraje reconocido y
escogido por estas.

Teniendo en cuenta los anteriores elementos, respetuosamente se considera que el Despacho deberia
desconocer su jurisdiccién para conocer del presente caso y permitir que se resuelva la controversia ante el
administrador de justicia elegido contractualmente por las partes, es decir ante la CdAmara de Comercio de Cali;
Centro de Conciliacidn y Arbitraje.
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\ Iv. \ Derecho \

Invoco como fundamento de derecho el numeral 2 del articulo 100 del Codigo General del Proceso y las demas
normas concordantes.

\ V. \ Pruebas y anexos ‘

Solicito se tenga como tal, las que reposan en la actuacidn del proceso principal especialmente la oferta de
compraventa aportada por la parte demandante; la Decisidn que efectivamente ratifica el Tribunal Superior de
Bogota, notificada el 8 de mayo de 2020; y fallo de primera instancia del Juzgado 11 Civil del Circuito de Cali
dentro del expediente 2019-00326, contra Marval que resolvié igualmente el tema de la clausula compromisoria
como derogatoria de competencia.

\ VL. \ Proceso y competencia

Al presente escrito debe darse el tramite indicado en los articulos 100 y 101 del Cédigo General del Proceso.

Es Usted competente, sefora Juez 3 Civil Municipal de Oralidad de Cali, por haber avocado el conocimiento del
proceso principal.

\ VII. \ Notificaciones ‘

1. MARVALS.A,, el Centro Comercial Holguines Trade Center Carrera 100 No. 11 -60 Local 209 en la ciudad
de Cali, Correo Electrénico: infomedios@marval.com.co

2. El suscrito Apoderado, en la Calle 98 N2 21 - 50 Oficina 503 “Centro Empresarial 98” de la ciudad de
Bogotd y especialmente en el correo dasanchez@rtsb-legal.com en los términos del Decreto 806 de
2020.

3. La parte demandante, en la aportada en la demanda.

Atentamente, /

DAVID ARMANDO SANCHEZ VILLAMIZAR
C.C. N° 80.071.011 de Bogota
T.P.N°171.444 C.S. de la J.
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Cadigo Unico de Radicacion: 11001-31-03-041-2016-00791-02
Radicacién interna: 5666

TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE BOGOTA
SALA CIVIL

Magistrado Sustanciador: RICARDO ACOSTA BUITRAGO

Bogota D.C., siete (7) de mayo de dos mil veinte (2020).

DEMANDANTE : Agrupacion Andalucia P.H. El Recreo
DEMANDADO :  Sociedad Constructora Marval S.A.
CLASE DE PROCESO : Accion Grupo
MOTIVO DE ALZADA : Apelacion auto

ASUNTO

Resuelve el Tribunal el recurso de apelacion interpuesto por la
demandante contra el auto del 28 de noviembre de 2020, proferido por el
Juzgado 41 Civil del Circuito de Bogota, mediante el cual declaré probada
la excepcidn previa de pacto arbitral propuesta por la parte demandada y

termind el proceso.
ANTECEDENTES

La Agrupacién Andalucia P.H. El Recreo inicié una accion de grupo en
contra de la sociedad Constructora Marval S.A. para que se declare que
“incurrié en una falla en el servicio”, por “violar lo ordenado en la Ley 742
de 1998,

La demandada se notificO personalmente y propuso como excepcion
previa la existencia de un pacto arbitral?, prevista en el articulo 83 del

reglamento de propiedad horizontal de la copropiedad demandante.

En el término de traslado la parte actora alegé que el “conflicto no surge
de alguna diferencia contractual, como se quiere hacer creer, por tanto,

no es objeto de arbitramento™.

1F.359.
2F. 1197.
3F. 1237.
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El 28 de noviembre de 2019 se declar6 probada la excepcion, al
considerar que la presente accion “se orienta a obtener la indemnizacion
de los perjuicios originados por los defectos de que adolece la
construccién” y en los estatutos de la copropiedad se pacté que todo
conflicto que se presentara entre [ella] y la constructora se someteria a
tribunal de arbitramento”, de manera que, de conformidad con el articulo
3° de la Ley 675 de 2001, el reglamento de propiedad horizontal “es
obligatorio para los propietarios y residentes”, por lo que estos “quedan

sometidos al cumplimiento de todo lo que en él se estipula™.
El abogado actor apel6 la decisién.
EL RECURSO.

Para el censor (i) la Ley 472 de 1998, en su articulo 23 establece las
excepciones que se pueden proponer en la accién popular, sin que el
pacto arbitral sea una de ellas; (ii) “los derechos constitucionales no
pueden estar sujetos a un contrato, menos a una clausula
compromisoria”; (iii) no se cumplen los requisitos exigidos por la Ley 1563
de 2012, pues “no se identifican las partes, nilas controversias que serian
sometidas a arbitraje, ni la aceptacion de acudir o no al mismo, como
tampoco se cumple lo ordenado en el reglamento de arbitraje de la
Camara de Comercio; (iv) no existe voluntad en los propietarios para
dirimir el conflicto por la via arbitral, “es decir, hay un vicio en el
consentimiento, lo que genera nulidad en lo pactado; (v) hay abuso de la
posicidon dominante de la constructora, al tratar de hacer efectiva “una

clausula que [los demandantes] no comparten ni aceptan™.
CONSIDERACIONES.

Para atender los reparos formulados por el apelante, basten los

siguientes argumentos:

4 Fs. 1821 al 1824.
>Fs. 1832 al 1834.
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En virtud de la clausula compromisoria los contratantes, en uso de la libre
autonomia de la voluntad, convienen en declinar la jurisdiccion
institucional del Estado para en su lugar someter la decisién de un
eventual conflicto entre ellas, al conocimiento de arbitros, particulares
investidos transitoriamente de la funcion de administrar justicia, en los
términos del articulo 116 de la Constitucidon, no siendo procedente que la
jurisdiccion ordinaria dirima un conflicto que tenga como fuente el contrato

en el que se pacté la clausula compromisoria.

Revisado el reglamento de la propiedad horizontal de la copropiedad
demandante, se advierte que en su articulo 83 dispone: “todo conflicto
que se presente entre la sociedad Marval S.A. y la copropiedad, o con
alguno de los copropietarios individualmente considerados, y toda
diferencia que surja entre los copropietarios de la agrupacion, o entre
ellos con el Administrador, durante la existencia de la copropiedad o al
tiempo de su reconstruccion o de la division de los bienes comunes, cuya
solucion no esté claramente prevista por la ley o este Reglamento y que
no sea dirimido por el Comité de Convivencia o el Consejo de
Administracion o la Asamblea General de Propietarios, en razon al
presente reglamento de propiedad horizontal o sus posibles reformas,

seran sometidos a un tribunal de arbitramento...”.

Asi, la clausula incluida en los estatutos satisface los requisitos de la Ley
1563 de 2012, echados de menos por la actora; por ende, el juez se ha
visto desplazado en su jurisdiccion por cuenta de una disposicion
convenida por las partes (Articulo 3° Ley de 1563 de 2012) y, por haberla
invocado la demandada (paragrafo articulo 21 ibidem). En consecuencia,
corresponde darle cumplimiento y acudir a la justicia arbitral para ventilar
sus controversias, sin que la copropiedad pueda atribuirle un caracter
discrecional o alegar su nulidad, cuando no ha sido declarada, ni

cuestionada su validez.

6F. 1114 vto.
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En ese sentido, en sentencia SC6315 de 2017, la Corte Suprema de
Justicia afirmd que “son de dos clases los efectos que la clausula
compromisoria produce, unos de clara estirpe contractual y de caracter
positivo en cuya virtud quedan obligadas las partes a estar y pasar por
lo estipulado, habida cuenta que la situacion asi creada en ejercicio
de la autonomia de la voluntad recibe el tratamiento normativo
general que senalan los arts. 1602 y 1603 del C. Civil”. En esa misma
oportunidad, cité la sentencia CSJ SC, 1° jul. 2009, rad. 2000-00310-01
en la que dijo “la disciplina normativa del negocio arbitral precisa la
produccion de sus efectos obligatorios entre las partes mas no frente a

terceros, extrafios o ajenos al pacto”.

Ahora bien, en punto al argumento relacionado con el tipo de accidn
invocada y los derechos que busca proteger, debe decirse que la accion
de grupo, aunque es de raigambre constitucional, no se caracteriza por
propender la proteccion de derechos de tal naturaleza, sino que su
objetivo, “exclusivamente”, es “obtener el reconocimiento y pago de
indemnizacion de los perjuicios” reclamados por “un numero plural o un
conjunto de personas que reunen condiciones uniformes respecto de una

misma causa que [les] origind perjuicios individuales”.

Entonces, no es acertado afirmar que la controversia que se propone por
via de la accion de grupo, no puede ser ventilada ante la justicia arbitral
porque, en verdad, no existe una disposicién normativa que lo impida en

tratandose de un asunto meramente indemnizatorio.

Tampoco tiene asidero invocar el articulo 23 de la Ley 472 de 1998, para
afirmar la improcedencia de la excepcion previa de compromiso o
clausula compromisoria, en tanto esa disposicion aplica exclusivamente
para acciones populares -reguladas en el titulo Il de esa ley-, no las de
grupo -que lo estan el titulo Ill-, en las que se permite formular “las

excepciones previas senaladas en el Cdédigo de Procedimiento Civil”’
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(articulo 57 de la mencionada Ley), actualmente las Codigo General del
Proceso en su articulo 100, entre ellas la que declard probada el a quo

con razon.

Ni sirve para revocar la providencia el argumento referido a que los
copropietarios no desean someterse al arbitraje ni comparten tal pacto, si
ellos, al adquirir una unidad privada del edificio o conjunto, adhirieron al
reglamento y tienen la potestad de reformarlo, si asi lo desean, en

relacion con la clausula compromisoria.
Conforme con lo expuesto, el Despacho mantendra la decisién de primera
instancia.

DECISION

En mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior del Distrito Judicial de

Bogota - Sala Civil,
RESUELVE

PRIMERO.- CONFIRMAR el auto apelado el auto del 28 de noviembre
de 2020, proferido por el Juzgado 41 Civil del Circuito de Bogota, por las

razones anotadas en precedencia.
SEGUNDO.- Sin costas en esta instancia por no encontrarse causadas.

TERCERO.- Devuélvanse las diligencias al Juzgado de origen para lo de

Su cargo.

NOTIFIQUESE,

RICAR@%?MGO
Magistrado


david
Resaltado

david
Resaltado

david
Resaltado

david
Resaltado

david
Resaltado

david
Resaltado


SECRETARIA: A Despacho del senor Juez, el presente proceso VERBAL
para resolver la excepcidn previa presentada por la parte demandada.
Santiago de Cali, octubre 28 de 2020

Secretaria,

ZULLY VEGA CERON
AUTO No.1059
JUZGADO ONCE CIVIL DEL CIRCUITO DE CALI
Santiago de Cali, octubre veintiocho (28) de dos mil

veinte (2020).

I. OBJETO DEL PRONUNCIAMIENTO

Resolver sobre la excepcidn previa de COMPROMISO o
CLAUSULA COMPROMISORIA, presentada por el apoderado de la sociedad
MARVAL S.A. dentro del presente proceso verbal, sustentandola, en

sintesis, por las siguientes razones:

II. ANTECEDENTES

La parte demandada a través de su apoderado
judicial, funda su solicitud de declarar probada la excepcidn previa
de “COMPROMISO O CLAUSULA COMPROMISORIA”, arguyendo que el juez
natural para responder la presente controversia es la jurisdiccién
arbitral y no la justicia ordinaria, tal y como lo establece los
articulos 82 y 83 del reglamento de propiedad horizontal del Conjunto

Residencial Terrazas de Cafias Gordas I Etapa.

De otro lado, puntualiza que no se puede descartar
la Ley 1563 de 2012, por medio del cual se expididé el Estatuto de
Arbitraje Nacional e Internacional, que en su articulo 4 indica

que la cléusula compromisoria podra formar parte del Contrato.

En este caso, trae a colacién lo dispuesto por el
Juzgado 41 Civil del Circuito de Bogotd (Expediente No0.11001-31-03-
041-2016-0791 00), gquien el 28 de noviembre de 2019 resolvid sobre
el acto arbitral alegado por la constructora MARVAL S.A., seflalando
que el articulo 83 del reglamento de propiedad horizontal al
comportar caracter de ley para propietarios vy moradores, las
clédusulas alli contenidas no pueden ser desconocidas de manera
unilateral por los propietarios, sino que guedan sometidas a su
cumplimiento; por tanto, si alli se pactd que “Todo conflicto que se

presente entre la sociedad MARVAL S.A. y la copropiedad o con alguno



de los copropietarios individualmente considerados y toda diferencia
que surja entre los copropietarios de la agrupaciédn..”, serad dirimido
por un Tribunal de Arbitramento, gquedando sometidos los propietarios
a dicho pacto. En consecuencia, al haberse pactado “CLAUSULA
COMPROMISORIA” entre la demandada y los propietarios de la referida
agrupacidén, implica la voluntad inequivoca de que sean arbitros los
que diriman el litigio, siendo inviable continuar con el conocimiento
del proceso, imponiendo la terminacidén del mismo por existencia de
pacto arbitral entre las partes; decisién que resalta, fue ratificada

por el Tribunal Superior de Bogotd en acta del 8 de mayo de 2020.

Conforme a lo expuesto y los documentos adosados al
expediente, solicita se declare probada la excepcidédn “Cliusula
Compromisoria” propuesta, condenando en costas y al pago de las

mismas a la parte demandante.

III TRAMITE DE PROCESAL

De la excepcidén previa propuesta por la parte
pasiva, se le corrid traslado a la parte demandante, quien, a través
de su apoderado judicial, argumenta que el arbitraje depende de la
voluntariedad de las partes y en el presente asunto, el Reglamento
de Propiedad Horizontal del Conjunto Residencial Terrazas de Cafias
Gordas I Etapa fue redactado y protocolizado por el representante

legal de la sociedad MARVAL S.A., en un acto unilateral.

Al punto, seflala que el instrumento utilizado para
sustentar la excepcidén previa, es la Escritura Publica contentiva
del reglamento de propiedad horizontal, en especial los articulos 82
y 83, sobre los cuales, ella se edifica; definiciones gue considera
hacen imposible que a través de un reglamento de Propiedad Horizontal
se regulen las relaciones entre el conjunto residencial y la sociedad
constructora, por la calidad de la construccidén, del conjunto o
edificio, por la calidad de la obra. Por tanto, las relaciones
comerciales entre copropietarios 'y la copropiedad, con la
constructora por la falta de calidad en la construccidédn del Conjunto
Residencial, deben ser dirimidas mediante la aplicacidén de normas

civiles, comerciales y el estatuto del consumidor.

Ahora se encuentra el expediente a Despacho para

resolver, previas las siguientes,



IV. CONSIDERACIONES:

La Ley 1563 de 2012 “Por medio de la cual se expide
el Estatuto de Arbitraje Nacional e Internacional y se dictan otras

disposiciones” dispone:

“ARTICULO 30. PACTO ARBITRAL. El pacto arbitral es un negocio
juridico por virtud del cual las partes someten o se obligan a someter
a arbitraje controversias que hayan surgido o puedan surglr entre
ellas.

El pacto arbitral implica la renuncia de las partes a hacer valer sus
pretensiones ante los jueces. El pacto arbitral puede consistir en
un compromiso o en una cldusula compromisoria.

En el pacto arbitral las partes indicardn la naturaleza del laudo.
Si nada se estipula al respecto, este se proferird en derecho.
PARAGRAFO. Si en el término de traslado de la demanda, o de su
contestacidén, o de las excepciones previas, una parte 1invoca la
existencia de pacto arbitral y la otra no la niega expresamente, ante
los jueces o el tribunal de arbitraje, se entiende vdlidamente probada
la existencia de pacto arbitral”.

Decantada la norma, se deduce que tanto la cliusula
compromisoria como el compromiso tienen por objeto la derogatoria de
la funcidén jurisdiccional de administrar justicia que pertenece a
los jueces ordinarios, lo que a la vez implica renunciar al derecho
de accionar ante ellos, aspectos que pertenecen a la caracteristica

bifronte de la funcidén Jjurisdiccionall.

La jurisprudencia? ha determinado que, conforme a la
Carta, el arbitramento “es un mecanismo juridico en virtud del cual
las partes en conflicto deciden someter sus diferencias a la decisidn
de un tercero, aceptando anticipadamente sujetarse a lo que alli se
adopte”. Mecanismo que tiene ciertas caracteristicas bdsicas: (i) es
uno de los instrumentos autorizados para que 1los particulares puedan
administrar justicia; (ii) estda regido por el principio de
habilitacidn o voluntariedad, pues el desplazamiento de la justicia
estatal por el arbitramento tiene como fundamento “un acuerdo previo
de cardcter voluntario y libre efectuado por 1los contratantes”.
Ademas (iii) el arbitramento es temporal, pues la competencia de los
adrbitros estd restringida al asunto que las partes le plantean. El
arbitramento (iv) es también de naturaleza excepcional pues la

Constitucidén impone limites materiales a la figura, de suerte gque no

1 CANOSA TORRADO Fernando. Las Excepciones Previas. Ediciones Doctrina y
Ley, 4ta Edicién, 2006, Pag. 108.

2 Corte Constitucional Sentencia C 1038 de 2002 MP Eduardo Montealegre
Lynett.
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todo “problema juridico puede ser objeto de un laudo”, ya que “es
claro que existen bienes juridicos cuya disposicidén no puede dejarse
al arbitrio de un particular, asi haya sido voluntariamente designado

por las partes enfrentadas”.

En el caso objeto de controversia, el apoderado de
la sociedad demandada - MARVAL S.A. -, dentro de los términos
concedidos, invocdé la excepcidn previa de que trata el numeral
segundo del Art 100 del C.G.P., “COMPROMISO O CLAUSULA
COMPROMISORIA”, sustentando su argumentacidén en el contenido del
Art. 82 y 83 del Reglamento de Propiedad Horizontal del Conjunto

Residencial Terrazas de Cafias Gordas I Etapa.

A su turno, el apoderado Jjudicial del CONJUNTO
RESIDENCIAL TERRAZAS DE CANAS GORDAS I ETAPA P.H., se opone a la
prosperidad de la excepcidn previa propuesta, argumentando que el
arbitraje depende de la voluntariedad de las partes y en el presente
asunto, el Reglamento de Propiedad Horizontal del Conjunto
Residencial Terrazas de Cafias Gordas I Etapa, fue redactado vy
protocolizado por el representante legal de la sociedad MARVAL S.A.,
en un acto unilateral. En suma, que las relaciones comerciales entre
los Copropietarios y la Copropiedad con la Constructora por la falta
de calidad de en la construccién del Conjunto Residencial, éstas
deben zanjarse mediante la aplicacidédn de normas civiles, comerciales
y el estatuto del consumidor, dada que la responsabilidad de la

constructora es objetiva.

Frente a dicha consideracidén, se hace necesario
establecer y precisar cudl era el contenido de la cléusula pactada
Reglamento de Propiedad Horizontal del Conjunto Residencial Terrazas
de Cafas Gordas I Etapa, celebrado por los extremos procesales, la

cual a la letra reza lo siguiente:

“ARTICULO 82.- ARBITRAMENTO: salvo para aquellas diferencias cuyo
tramite corresponda a un proceso ejecutivo, como es el cobro de
obligaciones pecuniarias, todo conflicto que se presente entre la
sociedad MARVAL S.A. y la copropiedad, o alguno de los copropietarios
individualmente considerados, y toda diferencia que surja entre 1os
copropietarios del conjunto residencial, o entre ellos con el
administrador, durante la existencia de la copropiedad o al tiempo
de su reconstruccién o de la divisidn de bienes comunes, cuya
solucidén no este prevista por la ley o este reglamento y que no sea
dirimido por el Comité de Convivencia o el Consejo de Administracidn
O la Asamblea General de Copropietarios, en razdén al presente
reglamento de propiedad horizontal o sus posibles reformas, seran
sometidos a un tribunal de arbitramento integrado por (3) tres




arbitros designados por la Camara de Comercio de Cali, de acuerdo
con sus estatutos. (El subrayado y negrillas es del despacho).

De 1lo anterior, se desprende claramente que el
Contrato es 1ley para las partes, por tanto, se acogen las
prescripciones que el mismo establece tal como 1lo sefiala el
articulo 1602 del Cbébdigo Civil, situacidén gque nos conduce a analizar
que la uUnica excepcidén respecto del contrato celebrado para la no
aplicacién de 1la clausula ya referida, es el inicio del proceso
ejecutivo; de resto, la misma se aplica de manera inmediata por el

principio de derogatoria de jurisdiccidn.

Al respecto, es importante considerar en este asunto,
lo sefialado por CANOSA TORRADO, gquien arguye: “.. que tanto el
compromiso como la cldusula compromisoria derogan la jurisdicciodn;
mas el cdédigo le dio entidad autonoma en via de claridad, y aunque
dicha falta no surge de la demanda misma, le son aplicables 1os
principios expuestos sobre la respectiva excepcidn, entre ellos, que
si no se proponen originan nulidad insaneable que puede proponerse
en cualquier momento, inclusive como motivo de casacidn, maxime
cuando el compromiso no termina sino por escrito, pues es solemne,

de modo que el no proponer la nulidad no lo extingue’.

Asi las cosas, las controversias suscitadas por los
defectos constructivos en los bienes comunes esenciales del Conjunto
Residencial Terrazas de Cafilas Gordas I Etapa P.H., de los que se
duele la parte demandante en su escrito de demanda, hacen parte de
las diferencias que deben ventilarse ante la Jurisdiccidén Arbitral,
conforme al Reglamento de Propiedad Horizontal suscrito entre los
extremos procesales, vya que el arbitramento es un mecanismo
heterocompositivo de resolucién de diferencias de carécter privado
originado a través de un acuerdo entre dos o mas personas - tal y
como se evidencia en la presente caso -, bajo el cual se comprometen
a someter a la decisidén de particulares una determinada disputa de
naturaleza transigible gque debe dictarse con respeto al debido
proceso.

Por su parte, la Corte ha destacado que 1la
voluntariedad del arbitramento no excluye que la ley regule la
materia, pues el arbitramento es un verdadero proceso, a pesar de

que sea decidido por particulares, y por ello, estd sujeto a ciertas

3 CANOSA TORRADO Fernando. Las Excepciones Previas. Ediciones Doctrina vy
Ley, 4ta Edicidn, 2016, Pag. 108.



regulaciones legales, en especial para asegurar el respeto al debido

proceso.

Ahora, en punto del alegato del apoderado de la parte
demandante concerniente a que no es posible atender la cléausula
compromisoria en cuanto <responde a un acto unilateral del
constructor, es preciso indicar, por un lado que, a voces
del articulo 1496 del C.C., tal condicién se predica de 1los
efectos del contrato y no de su concepcién, es decir, cuando dos
personas - naturales o juridicas - convienen de forma voluntaria,
gravarse una para con la otra a hacer algo sin contraprestacién
alguna, se estd ante el escenario de la unilateridad, es decir, que
s6lo un interviniente contractual es el que recibe provecho por
cuenta del otro, sin que tal comportamiento merezca censura O

\

reproche, pues la fuente es "“.el concurso real de las voluntades de
dos o mas personas,..” — art. 1494 —; distinto es el panorama - que
por supuesto no tiene cabida en el asunto — cuando esa voluntariedad
estd contaminada por algtn vicio del consentimiento - art. 1508 - ,
en ese caso, la unilateralidad no responde a un acto voluntario,

sino una imposicidén inexcusable que por supuesto, no puede producir

efectos juridicos.

Retornando al documento publico que contiene la
propiedad horizontal, de entrada, no es posible predicar
unilateralidad al menos en los términos del articulo 1496 citado,
y en caso de aqui asi fuera, la conclusidén no podria ser distinta
qgue atender el pacto compromisorio que alli se estipuld, ya que como
se anotdé anteriormente, no hay evidencia que esa eventual
unilateralidad sea producto de un vicio; aplica en toda su extensidn
para el caso, la consigna del articulo 1602 del C.C., en punto de
la capacidad obligacional y wvinculante del contrato, pues lo cierto
del caso es que esa clausula tiene peso propio en lo alli acordado,
estd concernida a los que alli participaron y hasta el dia de hoy
no ha sido invalidada o bien por las propias partes intervinientes

o por decisidén judicial.

Asi las cosas, considera el Despacho que en este
asunto no puede abrirse a buen suceso la proposicidédn de la parte
actora, ya que no es preciso afirmar que el contrato es unilateral
al menos en sus efectos y de ser asi, se observa dque hubo
consentimiento de ambas partes, luego, es ley para todos; de otro

lado, para contener el efecto juridico de la clausula compromisoria



tendria que adentrarse en el intrincado proceso de obtener su
ineficacia o anulabilidad, escenario que dicho sea de paso, es
inviable en este asunto; ciertamente las contingencias de la
construccién de la propiedad horizontal han de sopesarse y decidirse
por las reglas del derecho civil, en via de ejemplo, una posible
responsabilidad del constructor - art. 2060 del C.C. - empero,
esa situacién en concreto, no inhibe a la Justicia privada
- arbitral - para la toma de la decisidén gque en derecho corresponda,
pues ademéds de escogérsele para dirimir cualquier conflicto, bien

puede valerse o apoyarse de tal régimen.

De los anteriores planteamientos se deduce qgue
la prosperidad de la excepcidén propuesta por la sociedad
demandada - MARVAL S.A. - resulta aplicable en este asunto, puesto
que la clausula compromisoria consta por escrito y es un acto
juridico solemne de los extremos procesales, convenido para dirimir
el conflicto suscitado ante un particular, investido de funciones

jurisdiccionales.

En mérito de lo expuesto, el Juzgado,

RESUELVE.

1. DECLARAR ©probada la excepciodn previa de
COMPROMISO O CLAUSULA COMPROMISORIA, en razdén a la consideracién que

al respecto se hizo en precedencia.

2. En consecuencia de lo anterior, y de conformidad
con lo previsto en el inciso 4° del numeral 2° del articulo 101 del
C.G.P., se dispone la TERMINACION del proceso VERBAL adelantado por
el CONJUNTO RESIDENCIAL TERRAZAS DE CANAS GORDAS I ETAPA P.H. contra
la Sociedad MARVAL S.A. Consecuentemente, se ordena la devolucidn
del escrito de demanda con sus correspondientes anexos a la parte

demandante a través de su apoderado judicial.

3. Sin costas, por no haberse causado.

KUZGADO 11 CIVIL DEL CIRCUITO \
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Doctora

MIREYA ACOSTA DEVIA

JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE CALI
j03cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co

E.S.D.
REFERENCIA: Proceso: Declarativo de Nulidad de Contrato
Radicacion: 2021-00911-00
Demandante: MARIA CLAUDIA GUEVARA GARCIA
Demandado: MARVALS.A.
ASUNTO: REITERACION CONTESTACION DEMANDA Y ESCRITO DE EXCEPCION
PREVIA

DAVID ARMANDO SANCHEZ VILLAMIZAR, mayor, legalmente capaz, identificado con la
cédula de ciudadania numero 80.071.011 de Bogotd, abogado en ejercicio, portador de la
tarjeta profesional N° 171.444 expedida por el Consejo Superior de la Judicatura, concurro
ante su digno Despacho ejerciendo el poder especial el cual obra en el expediente, con el
objeto de reiterar la contestacidn de la demanda y el escrito de excepcidn previa radicados
ante su Despacho, toda vez que pese a haber sido remitidos el dia 18 de febrero de 2022 al
Juzgadoy a la parte demandante, mediante auto interlocutorio 664 del 8 de marzo de 2022
el Despacho ordend reconocerme personeria juridica, pero también corrid traslado de la
demanda, motivo por el cual, y con el fin de evitar inconvenientes y facilitar la consulta del
Despacho, me permito enviar nuevamente contestacién de la demanda asi como escrito
de excepcidn previa, en lo términos otorgados mediante el precitado auto.

Sefora Juez,

DAVID ARMANDO SANCHEZ VILLAMIZAR
C.C. N2 80.071.011 de Bogota
T.P.N2171.444 del C. S. de la J.




