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de manera respetuosa me permito allegar contestaciéon de demanda con los respectivos anexos
relacionados en el presente correo dentro del proceso en referencia.

Atentamente

CRISTIAN F GELVEZ RINCON
APODERADO WAYNE/LUZ PARTE DEMANDANTE
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San José de Cucuta, mayo del 2023.

Sefior.
JUEZ TRECE CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA.
Cctol3b@cendoj.ramajudiical.gov.co

Referencia: Proceso Verbal — Nulidad absoluta de compraventa de bien
inmueble.

Radicado: 110013103013 2023 00051 00

Demandante: Gustavo Adolfo Ulloa Ceron.

Demandado: Ana Dennis Torres Rivera

Luz Belén Sanchez Barco
H Wayne Hayes Jr.

Asunto: Contestacion de la demanda.
Cordial saludo.

CRISTIAN FERNANDO GELVEZ RINCON, identificado como aparece al pie de mi firma,
abogado en ejercicio y portador de la tarjeta profesional 335780 del C.S. de la J. , en
calidad de apoderado de los sefiores H WAYNE HAYES JR , identificado con la
C.E.890.128 y de la sefiora LUZ BELEN SANCHEZ BARCO identificada con la C.C.
37.290.357 y, quienes para todos los efectos, participa en el proceso en referencia como
demandada.; de manera respetuosa, en ejercicio de mis facultades como apoderado
judicial, me permito presentar CONTESTACION DE DEMANDA EN PROCESO VERBAL
identificado con radicado 110013103013 2023 00051 00.

l. SOBRE LOS HECHOS.

Sobre el hecho 1, no le consta a mi poderdante. Son hechos que ocurrieron fuera del
conocimiento de mi poderdante.

Sobre el hecho 2, no le consta a mi poderdante. Son hechos que ocurrieron fuera del
conocimiento de mi poderdante.

Sobre el hecho 3, no le consta a mi poderdante. Son hechos que ocurrieron fuera del
conocimiento de mi poderdante.

Sobre el hecho 4, no le consta a mi poderdante. Son hechos que ocurrieron fuera del
conocimiento de mi poderdante.

Sobre el hecho 5, no le consta a mi poderdante. Son hechos que ocurrieron fuera del
conocimiento de mi poderdante.
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Sobre el hecho 6, no le consta a mi poderdante. Son hechos que ocurrieron fuera del
conocimiento de mi poderdante.

Sobre el hecho 7, no le consta a mi poderdante. Son hechos que ocurrieron fuera del
conocimiento de mi poderdante.

Sobre el hecho 8, no le consta a mi poderdante. Son hechos que ocurrieron fuera del
conocimiento de mi poderdante.

Sobre los hechos 9 y 10, no le consta a mi_ poderdante. No obstante, al realizar el
correspondiente analisis del certificado de tradicion de los bienes inmuebles en
referencia, se noté que efectivamente existen unos embargos en el marco de un proceso
verbal de nulidad de matrimonio civil. Al momento del negocio juridico de compraventa
entre mi poderdante y la sefiora Ana Denis Torres, dicho embargo se encontraba
cancelado como aparece en anotaciéon No. 11 del Certificado de tradicién de los bienes
inmuebles objeto de litigio.

Sobre los hechos 11, 12 y 13, este extremo litigioso tenia conocimiento del proceso
ejecutivo adelantado por el Banco BBVA contra la sefiora Ana Denis Torres, en el
Juzgado 15 civil del Circuito de Bogota con radicado 11001310301520190053900, asi
mismo, dentro de las tratativas preliminares a la celebracion del contrato de promesa de
compraventa y posterior celebracion de la compraventa objeto de nulidad, se asumié el
pago de dicha obligacion.

Sobre el hecho 14, es cierto.

Sobre el hecho 15, es cierto.

Sobre el hecho 16,_es cierto, adicionando que dicha obligacién del levantamiento tanto
de la medida cautelar como de la correspondiente hipoteca a favor de la entidad
financiera, no solo obra en la correspondiente escritura publica de compraventa, sino,
gue ademas, en el intercambio de comunicaciones entre el abogado de la suscrita y de
Su esposo, el sr. H Wayne Hayes Jry el entonces abogado de la sefiora Ana Denis Torres,
en el marco de las tratativas y promesa de compraventa.

Sobre el hecho 17, sobre la manifestaciébn que realiza el apoderado de la parte
demandante sobre la vigencia de la medida de embargo decretada por el juzgado 15 civil
del circuito de Bogota al momento del otorgamiento de la escritura publica objeto de litigio.
Cabe sefialar gue la misma no es cierta, pues en fechas anteriores, dicho juzgado expidié
la orden de levantamiento de esta medida cautelar producto de la terminacion del proceso
ejecutivo por el pago total de la deuda al acreedor, Banco BBVA. Por lo que, dicho
proceso ya tenia auto de terminacion del proceso con fecha del 06 de mayo del 2021 y
orden de levantamiento de la medida cautelar por parte de autoridad competente.

Sobre el hecho 18, tendra que probarse en el transcurso del proceso.
Sobre el hecho 19, es cierto.

Sobre el hecho 20, 21y 22, no es cierto. En este orden de ideas, la autorizacién para
realizar la respectiva compra por mi poderdante no proviene del acreedor, todo lo
contrario, la misma provenia de autoridad judicial quien ordena el levantamiento de la
medida cautelar y permite que estos bienes inmuebles entren al comercio, desde el 06
de mayo del 2023, pues es en esta fecha que se da por terminado el proceso por pago
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total de la obligacion objeto del litigio en el juzgado 15 civil del circuito de Bogota. Por lo
cual no se puede configurar el objeto ilicito, argumentado por el togado de la parte
demandante, como se explicara en lineas posteriores.

Sobre los hechos 23, no es cierto, el negocio juridico tiene validez juridica. No obstante,
este extremo litigioso procedera a manifestarse en relacion con los hechos indicados por
el demandante:

Razon 23.1. “La venta se realiz6 cuando aun estaba registrado el embargo decretado
por el Juzgado 15 Civil del Circuito de Bogot4, violando flagrantemente el numeral
30 del articulo 1521 del Cadigo Civil.” No es cierto.

Sobre lo pertinente, este extremo litigioso, mas que una manifestacion directa sobre
lo planteado por el apoderado de la parte demandante, me permito traer a colacion
lo sefialado por la sala de Casacion Civil de la Honorable Corte Suprema de justicia
en sentencia SC041-2022 (Radicacién n.° 13001-31-03-004-2015-00218-01) del
09 de febrero del 2022, M.P. ALVARO FERNANDO GARCIA RESTREPO y me
permito citar de manera textual, para evitar tergiversaciones al respecto.

> “En efecto, la enajenacion no se consuma por el simple otorgamiento del titulo
traslaticio, sino por la ejecucion del modo, esto es, a través de la tradicion. El
otorgamiento de la escritura publica de compraventa, por tanto, no configura un
verdadero acto de disposicion del inmueble, pues éste se obtiene, con la
inscripcion.”

> “Con todo, la doctrina vigente, edificada a partir de los hechos examinados en
cada caso concreto, y conforme a la interpretacion finalista del numeral 3° del
articulo 1521 del C.C., precisé que los contratantes pueden negociar la venta
del bien embargado, sin implicar ello la nulidad contrato, siempre y cuando la
obligacion de transferirlo se acuerde como modalidad, plazo o condicion (C.C.,
arts. 1630 y 1551), en el sentido de condicionar su cumplimiento conviniendo la
forma en que la cautela pueda y debe ser removida. Es decir, que, al momento
de su cumplimiento, esto es, cuando se lleve a cabo la tradicion (el registro), se
cancele la medida o se obtenga la autorizacion del juez o el consentimiento del
acreedor. “

> “Sobre el caso, el maximo tribunal que existe una autorizacion implicita para la
venta de un bien inmueble embargado, dado que, al momento de la celebracion
del contrato de compraventa, el embargo, pese a continuar vigente en el
registro, ya contaba con la orden de levantarlo.”

> “En efecto, como lo ha advertido el precedente de la Corte, si el contrato y la
tradicion son nulos cuando se trata del bien embargado, porque sin alternativa,
si el uno es valido, la otra también debera serlo, esto no impide que los
contratantes pueden estipular la obligacion de enajenar el inmueble no de forma
pura y simple, esto es, sin someterla a plazo o condicion, evento en el cual el
titulo y modo seran nulos, sino someterla a plazo o condicion, o sea, realizarla
«(...) cuando el predio se desembargue o en el evento de que el Juez o el
acreedor lo autorice, tanto el contrato como la tradicién resultan validos (...)»”

> ‘Lo anterior, entonces, no imposibilita que los contratantes convengan la venta
del bien mientras se encuentra embargado, con la exigencia, claro, de fijar un
plazo o modo para que dicha limitacion se levante antes efectuarse su tradicion;
o en su defecto, pactando una condicion, en el sentido de conseguir la
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autorizacion del juez o el acreedor. 7 CSJ SC. Sentencia de 14 de diciembre de
1976.”

Por lo que la Corte ha referido en su reciente pronunciamiento que, en lo que
respecta a la venta de bienes inmuebles que se encuentran embargados, es clara
al respecto:

» Primera conclusién de la sentencia: Al existir una orden de levantamiento
de un embargo sobre un bien inmueble, se entiende que existe una
autorizacion implicita tanto de una autoridad judicial como del acreedor para
levantar la misma e ingresas dicho inmueble al comercio.

» Segunda conclusion de la sentencia: Es posible realizar proceso de
negociacion y compraventa de bienes sobre los cuales existen medida
cautelar, siempre y cuando se manifieste la obligacion del deudor de
adelantar las acciones pertinentes para levantar dicha cautela.

» Tercera conclusion de la sentencia: Este proceso de negociaciony venta
no supone cosa ilicita, pues la misma se materializa con la inscripcion en
instrumentos publicos. Diferente seria, si se registrada la venta del bien
inmueble, cuando aun existiere en instrumentos publicos una medida
registrada y materializada de embargo.

Sobre esto, es necesario recordar sefor juez, que los suscritos al momento de
celebrar el contrato de compraventa mediante la escritura publica objeto de litigio,
dicha medida ya estaba levantada y dispuesta para registrar. No obstante, la
obligacion se plasmé en contrato de promesa de compraventa de este bien
inmueble en el cual se condicion6 la firma de la escritura a la orden de
levantamiento de la medida decretara por el juzgado 15 civil del circuito de Bogota.
Es de recordar que el contrato de promesa se encuentra reconocido en el codigo
civil y que el mismo tiene plena validez juridica y probatoria.

Razdn 23.2. “La venta se realiz6 cuando aun estaba en firme el embargo decretado por
el Juzgado 18 del Circuito de Familia de Bogot4, pues dicha medida jamas ha sido
revocada, y solo se canceld su inscripcion en el registro para los precisos efectos
del numeral 60 del articulo 468 del Cédigo General del Proceso, esto es para poder
hacer efectiva la medida de embargo decretada en el proceso ejecutivo
hipotecario, por tener prelacién. De manera que, segun el tenor de la ley procesal
“en todo caso, el remanente se considerara embargado a favor del proceso en el
que se canceld el embargo o el secuestro” (inciso 40 del numeral 60 del articulo
468 del estatuto procesal). Es decir que los inmuebles seguian embargados para
el momento de celebracion de la compraventa, violando flagrantemente el numeral
30 del articulo 1521 del Cédigo Civil.” No es cierto.

Sobre la razén plasmada por el apoderado de la parte demandante, es necesario
sefalar a su despacho que este extremo litigioso desconocia a la fecha que se
encontraba proceso de nulidad del matrimonio entre el demandante y la sefiora
Ana Denis Torres. No obstante, es objeto de sorpresa de este extremo litigioso,
gue a pesar de que el demandante tuviese conocimiento sobre el proceso ejecutivo
en contra de quien fue su esposa y que el mismo versaba sobre el bien inmueble
objeto de litigio, no haya realizado las acciones pertinentes con el fin de garantizar
el embargo del remanente del proceso ejecutivo, asi como buscar realizar el
respectivo registro e inscripcion de la medida de embargo, que plantea, se
encontraba también vigente en virtud del proceso adelantado en el juzgado de
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familia. Pues en virtud de la Ley 1579 del 2012 “Por la cual se expide el estatuto
de registro de instrumentos publicos y se dictan otras disposiciones.”, las medidas
de embargo, tendran prevalencia sobre otros actos de registro siempre y cuando
se encuentre en el periodo de inscripcion.

Por lo que, en gracia de discusién, no puede pretender el poderdante de la parte
demandante, que este extremo litigioso cargue con la negligencia de su apoderado
al no estar atento a las dinamicas judiciales del proceso ejecutivo en el que se
presentaba el embargo, no haya solicitado en su respectivo momento el remanente
o la reiteracion de la inscripcion del embargo en la oficina de instrumentos publicos,
gue, recordemos sefior juez, dicho acto nunca es inmediato y siempre hay una
ventana de tiempo entre la radicacion y el registro.

Razén 23.3. No es cierto. Ahora, en gracia de discusion, el hecho de registrar el
desembargo, el levantamiento de la hipoteca y la venta de estos bienes el mismo
dia, no puede ser causal de reproche, pues no existe en el ordenamiento juridico
0 en la Ley 1579 del 2012 “Por la cual se expide el estatuto de registro de
instrumentos publicos y se dictan otras disposiciones.”, alguna regla o prohibicion
expresa en la que se manifieste que el acto de registro de levantamiento de medida
cautelar de un bien inmueble no se puede realizar el mismo dia en el que se
registra la venta del mismo ante la Oficina de instrumentos publicos de Bogota o
para hacer este Ultimo, se requiere haberse registrado el levantamiento de la
respectiva medida cautelar decretara por autoridad judicial. Todo lo contrario, esta
disposicion normativa es clara sobre los procesos de inscripcion y de registro:

1. El articulo 16, dispone de un analisis juridico, examen y comprobacién
de que estos actos reunen las exigencias de ley para acceder al registro.
So pena de rechazo y devolucion de estos de conformidad con el
articulo 22 ibidem.

2. El articulo 62, es clara respecto a la procedencia de la cancelacién de
un registro o inscripcion cuando se le presente la prueba de la
cancelacion del respectivo titulo o acto, o la orden judicial o
administrativa en tal sentido. Por lo que, al existir dicha orden por parte
del Juzgado 15 civil del circuito de Bogota y la misma encontrarse
ejecutoriada y al no existir otras solicitudes de embargo pendiente sobre
el bien inmueble dicha cancelacion de la medida cautelar tiene validez.

Adicional a lo anterior, y este extremo litigioso, quisiera hacer especial
énfasis en lo siguiente, el articulo 32 de la ley en analisis, sefhala que
autoridad judicial o administrativa con funciones jurisdiccionales ‘podran
ordenar al registrador que se abstenga de realizar inscripciones de actos
que alteren o modifiquen la situacion juridica de un inmueble, mientras
se resuelve el proceso respectivo. Dicha solicitud se radicara y se
inscribira con prioridad a otras solicitudes que se encuentren en
tramite, sobre el mismo folio de matricula inmobiliaria siempre que no
hayan superado la etapa de inscripcion” (Negrilla y cursiva fuera de
texto).

Sobre lo particular es preciso sefialar que como se ha manifestado en lineas
anteriores, el proceso ya fue dado por terminado por pago total de la obligacién y
ademas, era obligacion del demandante, solicitar el registro del nuevo embargo
sobre el bien inmueble al evidenciar que efectivamente esta pronto a levantar dicha
medida cautelar, pues como se sefiala en la disposicidon normativa, esta solicitud
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habria tenido prioridad sobre las demas que se encontraba en tramite siempre y
cuando no haya superado la etapa de inscripcion.

Su sefioria al no existir una disposicion normativa directa que prohiba el registro
simultaneo del desembargo, levantamiento y la venta de los bienes inmuebles
objeto del litigio, es necesario acudir a los principios auxiliares de la actividad
judicial, de conformidad con el articulo 230 de la Constitucidn politica, por lo que,
ya en lineas anteriores, este extremo litigioso ha manifestado la posicion de la
Corte suprema de Justicia sobre la inexistencia de nulidad absoluta al celebrar
contrato de compraventa de un bien inmueble con una medida cautelar, de la cual
ya existe orden de levantamiento.

Razdn 23.4.y 23.5. No es cierto. Debera ser objeto de controversia en el actual proceso,
no obstante, como se demostrara con el acervo probatorio, mi poderdante no
contaba con conocimiento sobre dicho proceso.

Razon 23.6. Es parcialmente cierto. Efectivamente, como lo plante6 el apoderado de la
parte demandante, mi clienta y su esposo, tenian conocimiento de las medidas
cautelares que recaian sobre los bienes inmuebles objeto de litigio, pues estos se
encontraban vigentes en el certificado de tradicién y adicional a ello, fueron objeto
de negociacién como se evidencia en las comunicaciones enviadas y recibidas por
parte los abogados de mis apoderados y de la sefiora Ana Denis Torres. No
obstante, dichas tratativas, posterior en el contrato de promesa de compraventa
s6lo se hizo referencia al proceso ejecutivo y las medidas cautelares, que se
encontraban en vigencia a favor del banco BBVA.

Hecho 24 y 25. No es cierto. No es un hecho, es una pretension. Sin embargo, es
menester sefialar a su despacho que el dia veinte (20) de junio del 2021, se celebro
documento privado de ACUERDO DE INDEMNIDAD entre mi poderdante y la
sefiora Ana Denis Torres en el cual la entonces promitente vendedora, se
compromete a mantener indemne o en su defecto, a indemnizar, alos promitentes
compradores (Luz Belen Sanchez y h Wayne Hayes Jr) ante cualquier
manifestacion, requerimiento, demanda o accion legal que pueda surgir por accion
pauliana, divorcio, accion ejecutiva, dafios o perjuicios de cualquier indole; que se
derive o esté relacionada con cualquier reclamacion de orden civil, familia, laboral,
administrativo, penal, fiscal, tributario o en cualquier otra area y del que pueda
verse afectado el pleno ejercicio de la propiedad sobre el bien inmueble objeto de
compraventa, por parte del promitente comprado. La vigencia de este acuerdo es
de diez (10) afos, contados a partir de su firma por lo que las obligaciones o
responsabilidades plasmadas en el marco de este acuerdo no se interrumpiran o
cesaran con la firma de la escritura publica de compraventa del bien inmueble. Por
lo que, toda condena en relacion con este proceso, debera recaer directamente en
la sefiora ANA DENIS TORRES.

Il. SOBRE LAS PRETENSIONES.

SOBRE LA PRIMERA. Me opongo, toda vez que como se demostro en lineas anteriores
y de conformidad con la posicion de la H. Corte Suprema de Justicia, no existe nulidad
absoluta al inexistir objeto ilicito. SOLICITO: Declarar la validez juridica del contrato de
compraventa, escritura publica escritura publica nimero 2402 del 21 de junio de 2021,
por el cual se adquiere los bienes inmuebles identificados con los folios de matricula
inmobiliaria 50C- 1866551, 50C-1866552, 50C-1866553, 50C-1866701 y 50C-
1866927de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Bogota.
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SOBRE LA SEGUNDA. Me opongo, pues en consecuencia de la declaratoria de
inexistencia de la nulidad aducida por la parte demandante, este despacho NO LIBRE
DICHAS COMUNICACIONES.

SOBRE LA TERCERA. Me opongo. Toda vez que no existe objeto ilicito dentro del
negocio juridico en referencia.

M. PETICION ESPECIAL.

Sefior juez, de manera respetuosa solicitamos que los sefiores H WAYNE HAYES JR y
LUZ BELEN SANCHEZ BARCO, sean reconocidos en el marco del proceso en
referencia como compradores de buena fe.

Sobre el particular, la Sala de Casacion civil de la Corte Suprema de Justicia ha sefalado
en sentencia STC8123-2017 del 8 de junio del 2017 ha manifestado lo siguiente:

Nuestro ordenamiento constitucional y, especialmente, el régimen civil han
desarrollado ademas del concepto de buena fe como mandato constitucional
general, la figura de buena fe simple como principio y forma de conducta. Esta
“equivale a obrar con lealtad, rectitud y honestidad, es la que se exige
normalmente a las personas en todas sus actuaciones. El Cadigo Civil, al referirse
a la adquisicion de la propiedad, la define en el articulo 768 como la conciencia de
haberse adquirido el dominio de la cosa por medios legitimos, exentos de fraude
y de todo otro vicio. Esta buena fe se denomina simple, por cuanto, si bien surte
efectos en el ordenamiento juridico, estos sélo consisten en cierta proteccion que
se otorga a quien asi obra. Es asi que, si alguien de buena fe adquiere el derecho
de dominio sobre un bien cuyo titular no era el verdadero propietario, la ley le
otorga ciertas garantias o beneficios, que si bien no alcanzan a impedir la pérdida
del derecho si aminoran sus efectos. Tal es el caso del poseedor de buena fe
condenado a la restitucién del bien, quien no sera condenado al pago de los frutos
producidos por la cosa (C.C. art. 964 parr. 3°); o del poseedor de buena fe que
adquiere la facultad de hacer suya la cosa poseida (C.C. arts. 2528 y 2529).”

Por otro lado, La buena fe creadora o buena fe cualificada, interpreta adecuadamente
una maxima legada por el antiguo derecho al moderno: ‘Error communis facit jus’, y que
ha sido desarrollada en nuestro pais por la doctrina desde hace mas de cuarenta afios,
precisando que ‘Tal maxima indica que si alguien en la adquisicion de un derecho o
de una situacion comete un error 0 equivocacion, y creyendo adquirir un derecho o
colocarse en una situacién juridica protegida por la ley, resulta que tal derecho o
situacion no existen por ser meramente aparentes, normalmente y de acuerdo con
lo que se dijo al exponer el concepto de la buena fe simple, tal derecho no resultara
adquirido. Pero si el error o equivocacion es de tal naturaleza que cualquier persona
prudente y diligente también lo hubiera cometido, por tratarse de un derecho o situacion
aparentes, pero en donde es imposible descubrir la falsedad o no existencia, nos
encontramos forzosamente, ante la llamada buena fe cualificada o buena fe exenta de
toda culpa’.

Continua la Corte:

la buena fe exenta de culpa exige dos elementos: de un lado, uno subjetivo, que
consiste en obrar con lealtad y, de otro lado, uno objetivo, que exige tener la
seguridad en el actuar, la cual solo puede ser resultado de la realizacion

actuaciones positivas encaminadas a consolidar dicha certeza.
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Asi las cosas, este extremo litigioso, solicitar ser cobijado en esta figura pues en virtud
del negocio juridico adelantado por la sefiora ANA DENIS TORRES, se adelantaron las
correspondientes mejoras al bien inmuebles, avaluadas por mas de MIL MILLONES DE
PESOS ($1.000.000.000 mc). Por lo que, en eventual escenario existir sentencia
condenatoria, debera reconocerse este valor por concepto de indemnizacion, adicional al
reintegro del valor de la venta y los costos notariales asumidos por este extremo litigioso.
Por lo que, en virtud de lo anterior, solicitamos se nos autorice prestar juramento
estimatorio sobre el proceso y se tenga en cuenta dichos montos que suman los
CUATROMIL MILLONES DE PESOS ($4.000.000.000 mc) de conformidad con el articulo
206 del C.G.P.

IV. EXCEPCION DE MERITO O DE FONDO.

En calidad de las facultades proferidas por la ley y por el poder de representacion
procesal, me permito proponer la siguiente excepcion de mérito o de fondo.

UNICA Y PRINCIPAL: INEXISTENCIA DE OBJETO ILICITO.

Sefor juez, al analizar detenidamente los hechos y las pretensiones que constituyen la
demanda que aqui nos convoca, es claro que la misma carece de un sustento de caracter
sustancial. Debido a que esta se funda en tratar de demostrar una nulidad absoluta de
un contrato a partir de una equivoca interpretaciéon de los articulos 1741, 1742 y en
especial del numeral 3 del articulo 1521 del cédigo civil colombiano en relacién con el
objeto ilicito, ello sin reconocer el desarrollo jurisprudencial sobre la materia y
desconociendo la calidad de compradores de buena fe exenta de culpa.

Para todos los efectos, este extremo litigioso procedera a sustentar la excepcion
planteada.

1. Segun el articulo 1521 del codigo civil, hay un objeto ilicito en la enajenacién
cuando: 1) las cosas no estan en el comercio, 2) de los derechos o privilegios que
son intransferibles y 3) de las cosas embargadas por decreto judicial, al menos
que el juez lo autorice o el acreedor consienta en ello.

En este sentido, cabe analizar estos causales de declaratoria de objeto ilicito. En
primera medida, es claro que el primer numeral no es aplicable, pues el bien
inmueble es un objeto comercial y por lo tanto, el mismo puede ser comercializado
de permanente. En segundo lugar, sobre los derechos o privilegios intransferibles,
no es posible realizar una adecuacién de los mismos pues estamos hablando de
la propiedad sobre un bien inmueble, que es susceptible de transferencia.

Por altimo, el de las cosas embargadas por decreto judicial, al menos que medio
una autorizacion del acreedor o de la autoridad judicial competente.

Sobre ello, es necesario realizar las siguientes aclaraciones.

Como se ha manifestado que el bien inmueble objeto de litigio contaba con un
embargo decretado por el juzgado 15 civil del circuito de Bogota, también se
demostré que el mismo se levantdé mediante oficio del 13 de mayo del 2021. Y que
a la fecha, no existia una solicitud de embargo de remanentes por parte del
interesado anterior a la fecha de celebracion de escritura publica objeto de litigio,

Asi mismo, con la solicitud de terminacién del proceso por pago total de la deuda
en el proceso ejecutivo con rad. 11001310301520190053900 y con el posterior
auto de terminacion del mismo y levantamiento de las medidas cautelares, se
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entiende que dicha autorizacion requerida en el numeral 3 del articulo 1521 del
CC se ha materializado de manera taxativa, caso contrario, aun, dicho proceso
seguiria vigente y hasta en proceso de remate del bien inmueble. Esta tesis fue
adoptada por la sala de Casacion Civil de la Honorable Corte Suprema de justicia
en sentencia SC041-2022 (Radicacién n.° 13001-31-03-004-2015-00218-01) del
09 de febrero del 2022, M.P. ALVARO FERNANDO GARCIA RESTREPO. Sobre
lo pertinente, sefial6 el togado:

En este caso, ciertamente la celebracion del negocio cuestionado, contenido
en la escritura publica n® 3756 de 7 de abril de 2006, se produjo cuando aun
se encontraba el inmueble embargado, pues para esa fecha la medida
seguia inscrita;_sin embargo, carecia de objeto ilicito porque las partes, en
el mismo contrato, habian condicionado la tradicion con el desembargo, esto
es, mediante la inscripcidén de los oficios nUmeros 232001933 y 248, de 3 de
abrily 1 de marzo de ese afio, expedidos por las autoridades que lo cautelaron.
En lo _esencial, porgue para la fecha de suscripcion _del contrato, el
embargo, pese a continuar vigente en el registro, ya contaba con la orden
de levantarlo, 1o que suponia la Radicaciéon n.° 13001-31-03-004-2015-
00218-01 19 existencia implicita de una autorizacién de su venta y
tradicion por la DIANy el Juzgado Octavo Civil del Circuito de Cartagena.
En consecuencia, al quedar pacifico el anterior tema en la sentencia
cuestionada, necesariamente debe seguirse que el Tribunal no incurrié en los
errores iuris in iudicando denunciados en el cargo primero. (negrilla, cursiva 'y
subrayado fuera del texto)

Sobre lo pertinente, el honorable tribunal de casacion sefiald las siguientes
circunstancias para concluir que no existié un objeto ilicito y en consecuencia, el
contrato contaba con la validez juridica.

. Sobre el condicionamiento del desembargo en el contrato, sobre este presupuesto
es necesario sefalar que si bien en la escritura esta contenida la obligacién de
levantar la hipoteca con el Banco BBVA por parte de la sefiora Ana Denis Torres y
no en relacion con el levantamiento de los embargos, esto fue dado que la misma
se realizd en el contrato de promesa de compraventa suscrito entre mis
poderdantes y la entonces promitente vendedora.

Asi las cosas, el contrato de promesa de compraventa del 26 de marzo del 2021,
en su clausula quinta, se sefalo:

CLAUSULA QUINTA. - LIBERTAD Y SANEAMINENTO. EL
PROMITENTE VENDEDOR garantizan que el inmueble objeto de esta
compraventa lo han poseido hasta la fecha en forma regular, pacifica y
publica, que lo entregara libre de servidumbres, gravamenes, usufructo,
habitacién, censo, anticresis, arrendamiento por escritura publica,
movilizacion, condiciones resolutorias, desmembraciones y embargos o
pleito judicial pendiente, hipotecas, afectacion a vivienda familiar, entre
otras limitaciones en el dominio general- PARAGRAFO PRIMERO: EL
PROMITENTE VENDEDOR manifiesta que el inmueble esta bajo gravamen
de hipoteca la cual sera cancelada por el PROMITENTE VENDEDOR en el
término de cuatro meses (4) contados al momento de solemnizar el
presente contrato. PARAGRAFO SEGUNDO: Los gastos notariales y de
otros tipos que en los que incurra el PROMITENTE VENDENDOR en el
proceso de levantamiento de hipoteca seran asumidos en totalidad por este.
PARAGRAFO TERCERO.___El PROMITENTE _VENDEDOR se
compromete a levantar el EMBARGO EJECUTIVO CON ACCION REAL
ordenado por el juzgado 15 civil del circuito de Bogotad y que versa
sobre el bien inmueble en referencia. dentro del término de 4 meses
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contados con la firma del presente documento y antes de la firma de
la escritura publica de compraventa. (subrayado, negrilla 'y cursiva fuera
del texto)

Pero esta manifestacion u obligacion también fue tenida en cuenta con
anterioridad, como consta en el documento de propuesta de compraventa enviado
por el apoderado de los sefiores Wayne y Luz Belén Sanchez con destino a la
sefilora Ana Denis Torres y su entonces apoderado judicial, asi también en su
respectiva respuesta.

Por la parte de la sefiora Ana Denis Torres y su abogado.

2.Sobre la forma de pago, actualmente se ha solicitado al banco BBVA una
liquidacion del crédito para definir el valor total de la obligacion, en ese
sentido, una vez tengamos el dato exacto, que deberia ser el proximo 05
de marzo segun lo informado por la entidad financiera, podriamos
efectivamente establecer dentro de la promesa de compra venta, que parte
del primer pago se destine a cubrir la totalidad de esa obligacion, para
efectos de levantar el embargo por ustedes conocido, asi como la hipoteca
a favor del BBVA.

6. Sobre la fecha de firma de escritura y promesa, debe decirse como se
menciono antes, que como quiera que se esta realizando la liquidacion del
crédito con el banco BBVA, no es posible para la vendedora, establecer
fechas ciertas hasta que dicho tramite sea culminado exitosamente.

Por la parte de los sefiores Wayne y Luz Belén Sanchez y su abogado.

Dentro del proceso de negociacion, se propuso que la firma de escrituras
publicas de compraventa se podria realizar en un plazo de 4 meses
contados a partir de la firma de la promesa de compraventa, como un plazo
razonable. Esto en el entendido que la promitente vendedora debia iniciar
proceso de negociacion y extincion de la obligacion con el BANCO BBVA,
asi como el levantamiento de la medida cautelar de embargo que existe
sobre este predio por parte del Juzgado 15 Civil del Circuito de Bogota. La
confirmacion o no de esta tratativa estaba condicionada a los acuerdos de
los que podria llegar la Sefiora Ana con la institucion financiera. Del mismo
modo, se aceptd la propuesta por parte del abogado de la promitente
vendedora en relacién de realizar el acto de levantamiento de hipoteca en
el marco de la firma de escrituras publicas. Dicha propuesta se acepta, bajé
los términos de que los costos de correspondientes al acto de levantamiento
de hipoteca los asuma la sefiora Ana.

Es de recordar sefior juez, que si bien esto responde a comunicaciones entre los
abogados de las partes, lo cierto es que también tienen la connotacion
de tratativas contractuales o precontractuales los cuales constituyen dialogos,
intercambios de informacion y evaluaciones de factibilidad preliminares que
preceden ala asuncion de obligaciones contractuales y permiten a los negociantes
establecer los términos del contrato que procuran celebrar, generan
responsabilidad precontractual y tienen plenos efectos vinculantes.

El articulo 1521 del C.civil habla de ENAJENACION, mas no de la venta. Que para
todos los efectos, son totalmente distintos.

La sentencia de la sala de casacion civil de la Corte Suprema de Justicia, en
sentencia de 6 de noviembre de 1975 y la SC041-2022 del 9 de febrero del 2022,
han referido que “la enajenaciéon no se consuma por el simple otorgamiento del
titulo traslaticio, sino por la ejecucion del modo, esto es, a través de la tradicion. El
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otorgamiento de la escritura publica de compraventa, por tanto, no configura un
verdadero acto de disposiciéon del inmueble, pues éste se obtiene, con la
inscripcion. A propoésito, afirmo esta Corte que el «(...) titulo, aunque sea otorgado
estando vigente el decreto de embargo judicial, en nada afecta la situacion creada
por éste. Por el contrario, la tradicion que se haga durante la existencia de la
medida cautelar, es ilicita, en cuanto contraria al mandato judicial y vulnera los
intereses resguardados con él.”

Por lo que, la interpretacion realizada por la parte accionante sobre el articulo 1521
del CC es totalmente errénea.

4. Sin objeto ilicito no hay nulidad absoluta. Como se demostré sefior juez, no se
puede alegar objeto ilicito, si se ha cumplido con la carga probatoria que ha
referido la H. Corte Suprema de justicia en relacion con la licitud objeto del contrato
de compraventa, protocolizada mediante escritura publica No. 2402 del 21 de junio
el 2021. Pues, en conclusion, existe autorizacion implicita de la autoridad judicial
y del acreedor, para la venta del bien inmueble al existir la terminacion del proceso
ejecutivo con el acreedor, quien ademas es el titular de la hipoteca que existia
sobre el mismo. Ademas, existen evidencias con plena carga vinculante, tratativas
y promesa de compraventa, en la cual se plasmaba la responsabilidad y la
condicion de levantar dicha medida cautelar.

V. PIDO

Con base en la anterior argumentacion juridica, y conforme con las pruebas que se
allegan, y las otras que se practicaran en el transcurso del presente proceso, se
demostrara la inexistencia del objeto ilicito y en consecuencia de la nulidad absoluta
propuesta por la parte demandante; por esto, solicito que se declare como probada la
presente excepcion de mérito. Y en consecuencia se declare improsperas las
pretensiones de la demanda, se condene en costas a la parte demandante y se ordene
el archivo del proceso.
VI. PRUEBAS Y ANEXOS

PRUEBAS Y ANEXOS

Solicito se tengan como pruebas las aportadas con la demanda por el accionante en
virtud del principio de la comunidad de la prueba.

Para los efectos de la contestacion y las excepciones se solicitan las siguientes:

DOCUMENTALES:

« PODER PARA ACTUAR.

« CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA CELEBRADO EL 26 DE
MARZO DEL 2021.

« ACUERDO DE INDEMNIDAD CELEBRADO EL 20 DE JUNIO DEL 2021.

« COMUNICACION ENVIADA POR EL APODERADO DE LOS SENORES H
WAYNE HAYES JR Y LUZ BELEN SANCHEZ PARA LA SENORA ANA DENIS
TORRES.

« COMUNICACION ENVIADA POR EL APODERADO DE LA SENORA ANA DENIS
TORRES PARA LOS SENORES HWAYNE HAYES JR Y LUZ BELEN SANCHEZ.

« RELACION DE CORREOS ELECTRONICOS ENTRE LA VENDEDORA Y
COMPRADORES.
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INTERROGATORIO DE PARTE.

Solicito de decrete el interrogatorio de parte, y se cite a la parte demandante y a la sefiora
Ana Denis Torres para que los mismos sean interrogados sobre las circunstancias de
tiempo, modo y lugar en que ocurriendo los hechos de la presente demanda.

Asi mismo, solicitamos a su sefioria, se adelante las gestiones pertinentes para ubicar un
traductor certificado del idioma inglés, dado que mi cliente, el sefior H WAYNE HAYES

JR tiene nacionalidad estadounidense y no tiene manejo del idioma espariol. Lo anterior
para las audiencias y diligencias consagradas en el C.G.P.

VIl. NOTIFICACIONES.

Mis apoderados recibiran notificaciones al correo wayne@patienttrac.com.

El suscrito apoderado recibir4 notificacion al correo c.gelvez.rincon@gmail.com y a la
direccidén Av 52 #5-102 prados del este, Cucuta (N. de Santander).

Sin otro motivo, atentamente,

.C. 10937782260 de los Patios.
T.P. 335780 del C. S. dela J.

Correo: C.gelvez.rincon@gmail.com
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Bogota D.C., mayo del 2023.

Sefiores. )

JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA.

E.S.D.

Asunto: POQER AMPLIO, ESPECIAL Y SUFICIENTE PARA DILIGENCIA DE
NOTIFICACION PERSONAL.

DEMANDANTE: GUSTAVO ADOLFO ULLOA CERON
DEMANDADOS: ANA DENIS TORRES RIVERA

LUZ BELEN SANCHEZ BARCO

H WAYNE HAYES JR
RADICADO: 110013103013 2023 00051 00

Cordial saludo.

H WAYNE HAYES JR, mayor de edad, de nacionalidad estadounidense, identificado con la
C.E. 890.128, y LUZ BELEN SANCHEZ BARCO, cclombiana, mayor de edad, identificada
conla C.C. 37.290.357 de Cucuta, en calidad de DEMANDANDOS; de manera respetuosa,
otorgamos PODER ESPECIAL, AMPLIO Y SUFICIENTE al abogado en ejercicio:
CRISTIAN FERNANDO GELVEZ RINCON, identificado con la C.C. 1.093.782.260 de los
Patios (N. de 8.} y portador de la Tarjeta Profesional No. 335.780 del C.S. de la J; para que
en nuestro nombre, nos represente y defienda nuestros intereses en calidad de
demandando en PROCESO VERBAL DECLARATIVO con radicado 110013103013 2023
00051 00 incoado por el sefior GUSTAVO ADOLFO ULLOA CERON.

Nuestro apoderado queda faculiado para conciliar, recibir, desistir, transigir, sustituir,
reasumir, solicitar y presentar pruebas, nulidades procesales, demandas de reconvencion
y en general para ejercer todas las facultades contenidas en el articuio 74 del C.G.P, y
tendientes a la defensa de nuestros legitimos derechos e intereses en el proceso de la
referencia.

Solicitamos sefor Juez, reconocerle personeria juridica a mi apoderado en los términos y
para los efectos sefalados en el presente mandato.

Sin otro particular,

Atentame £
Belsn Nauhot B
1”'(@
LUZ BELEN SANCHEZ BARCO

C.C. 37.290.357 de Cucuta
DEMANDADO

. /" 3782260 de Los Patios.
P.435.780 del C.S5.J.
APODERADO




DILIGENCIA DE PRESENTACION PERSONAL
Articulo 2.2.6.1.2,4.1 del Decreto 1069 de 2015

COD 3801
En la ciudad de Bogota D.C., Republica de Colombia, el dieciocho (18) de mayo de dos mil veintitres (2023), en la

Notaria veintiséis (26) del Circulo de Bogotd D.C., comparecié: H WAYNE HAYES JR, identificado con Cédula de
Extranjerfa 890128, presenté el documento dirigido a JUZADO 03 CIVIL DE CTO. DE BOGOTA. y manifestd que
la firma que aparece en el presente documento es suya y acepta el contenido del mismo como cierto.

f 31cf1838

da = s B Firma autégrafa-------- 18/05/2023 14:00:04
t~'-j RS E1 c;e%paremente no fue identificado mediante biometria en linea debido a: Ciudadano extranjero.

~Acorde a la autorizacion del usuario, se dio tratamiento legal relacionado con la proteccién de sus -
personales y las politicas de seguridad de la informacion establecidas por la Registraduria Nacional del Estadq
Civil.

Esta acta, rendida por el compareciente con destine, 0. DE BOGOTA.

Conglilte este flocumento en https:/ otariid.notariasegura.com.co

NUmeb Unico de Transaccién: f1838, 18/05/2023 14:00:05
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DILIGENCIA DE PRESENTACION PERSONAL
Articulo 2.2.6.1.2.4.1 del Decreto 1069 de 2015

COD 3803
En la ciudad de Bogota D.C., Republica de Colombia, el dieciocho (18) de mayo de dos mil veintitres (2023), en la

Notaria veintiséis (26) del Circulo de Bogota D.C., comparecio: LUZ BELEN SANCHEZ BARCO, identificado con
Cédula de Ciudadania / NUIP 0037290357 y manifesté que la firma que aparece en el presente documento es
suya y acepta el contenido del mismo como cierto. '

143614ffa2

A Firmna autégrafa - ---- - - - 18/05/2023 14:09:32 !
. Gonforme al Articulo 18 del Decreto - Ley 019 de 2012, el compareciente fue identificado mediantd&tax

Registraduria Nacional del Estado Civil.
Acorde a la autorizacién del usuario, se dio tratamiento legal relacionado con la proteccién de su%
personales y las politicas de seguridad de la informacién establecidas por la Registraduria Nacional de\l}‘Efs%ado'
Civil. S AN
Esta acta, rendida por el compareciente con destino a: JUZGADO 03 CIVIL DE CTO. DE BOGOTA. F‘TTGS

QUIJANG)

JANDRA BALLESTERGS

TARIA ENC
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CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA

En la ciudad de Bogota, Cundinamarca: entre los suscritos a saber ANA DENIS TORRES

RIVERA mayor de edad, con domicilio en la ciudad de Bogota identificada con

C.C.55.223.234, quien en el acto se Ilamara el PROMITENTE VENDEDOR de una parte, y

de la otra, H WAYNE HAYES Jr mayor de edad, identificado con la cedulad de extranjeria
No. 890128, y, LUZ BELEN SANCHEZ BARCO identificada con C.C. No. 37.290.357 de

Cacuta (Norte de Santander), en calidad de PROMITENTE COMPRADOR, han

convenido celebrar el presente CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA. Con

base en las siguientes consideraciones:

CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMERA EL PROMITENTE VENDEDOR se compromete a vender al
PROMITENTE COMPRADOR el derecho de dominio, la propiedad y posesion sobre el bien
inmueble sobre el bien inmueble: PH Torre 5, en Altos de la cabrera, identificados con los
folios de matricula inmobiliaria 50C-1866927: 50C-1866701; 50C-1866551; 50C-1866552 y
50C1866553. CLAUSULA SEGUNDA. — TRADICION. El PROMITENTE VENDEDOR se
compromete a otorgar el derecho de dominio, la propiedad y posesién que tiene sobre los
inmuebles mencionados con anterioridad a través de la suscripcion de escrituras publicas
y/o los traspasos correspondientes, CLAUSULA TERCERA PRECIO Y FORMA DE PAGO:
El precio acordado para la compraventa del inmueble materia de este contrato es la suma
de TRES MIL CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($3.050.000.000.00) los cuales seran
cancelados por EL PROMITENTE COMPRADOR de la siguiente manera: 3.1. El dia 29 de
marzo de 2021 la suma de CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($50.000.000.00), los
cuales seran debitados del valor total de la compra; este dinero sera cancelado a través de
transferencia bancaria a la cuenta bancaria que le informe la promitente vendedora al
Promitente comprador, por medio y a los correo electrénico que las partes abajo sefalen.
3.2. ElI 7 de abril del 2021, pagard la suma de MIL MILLONES DE PESOS (COP
$1.000.000.000 M/C); este dinero sera cancelado de la siguiente forma: La suma de
OCHOCIENTOS MILLONES DE PESOS ($800.000.000 M/C) a través de cheque de
gerencia dirigido a favor del banco BBVA COLOMBIA identificado con Nit 860.003.020-1,
el saldo, es decir la suma de DOSCIENTOS MILLONES DE PESOS ($200.000.000 M/C) a
la(s) cuenta(s) bancaria(s) que le informe la promitente vendedora al Promitente comprador,
por medio y a los correos electronicos que las partes abajo sefialen 3.3. La suma de MIL
MILLONES DE PESOS (COP $1.000.000.000.00 M/C) seran cancelados con la firma dela
escritura publica, este dinero sera cancelado a través de transferencia bancaria a Ia cuenta
bancaria que le informe la Promitente Vendedora al Promitente comprador, por medio y a
los correos electronicos que las partes abajo sefialen 3.4, El saldo, esto es la suma de MIL
MILLONES DE PESOS (COP $1.000.000.000.00) que seran cancelados con la entrega del
certificado de tradicién del bien inmueble que conste la propiedad sobre el mismo, este
dinero sera cancelado a través transferencia bancaria a la(s) cuenta(s) bancaria(s) que le
informe la Promitente Vendedora al Promitente comprador, por medio y a los correos
electrénicos que las partes abajo sefialen, la entrega del certificado de tradicion y libertad
se realizara via electronica. PARAGRAFO PRIMERO: Pago de Comisién a Corredor
Inmobilliario. Las partes convienen, que en cada pago acordado en la presente clausula,
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EL PROMITENTE COMPRADOR, descontara los valores adelante sefialados y realizar4 a
favor del corredor inmobiliario el pago de la comisién convenida (3% del va!or de venta), de
la siguiente manera: a) En el primer pago de CINCUENTA MILLONES, girara a favor del
corredor inmobiliario la suma de UN MILLON QUINIENTOS MIL PESOS ($1.-500.09.0) .b)
En el segundo pago por MIL MILLONES DE PESOS, girara a favor del corredor inmobiliario,
la suma de TREINTA MILLONES DE PESOS ($30.000.000) c) En el tercer pago por MIL
MILLONES DE PESOS, girara a favor del corredor inmobiliario, la suma de TREINTA
MILLONES DE PESOS ($30.000.000) d) En el cuarto y dltimo pago por MIL MILLONES DE
PESOS, girara a favor del corredor inmobiliario, la suma de TREINTA MILLONES DE
PESOS ($30.000.000) _CLAUSULA CUARTA. - FIRMA DE LAS ESCRITURAS
PUBLICAS: Las escrituras publicas de compraventa que solemnicen el presente contrato
se haran a més tardar el dia VEINTIUNO (21) de JUNIO del 2021, a las DOS DE LA
TARDE (2:00pm) la cual ser4 corrida en |a Notaria 27 del circulo de Bogota, en ese sentido
Y en caso de que ambas partes puedan suscribir la Escritura Piblica en cuestion, antes de
la fecha aqul indicada, asi lo'acordaran a traves de Otro si debidamente suscrito, donde se
fijara nueva fecha para la firma de la escritura. CLAUSULA QUINTA. — LIBERTAD Y
SANEAMINENTO. EL PROMITENTE VENDEDOR garantizan que el inmueble objeto de

esta compraventa lo han poseido hasta la fecha en forma regular, pacifica y publica, que lo
entregara libre de servidumbres, gravamenes, usufructo, habitacién, censo, anticresis,
arrendamiento  por escritura  publica, movilizacién, condiciones resolutorias,
desmembraciones y embargos o pleito judicial pendiente, hipotecas, afectacién a vivienda
familiar, entre otras limitaciones en el dominio general- PARAGRAFO PRIMERO: EL
PROMITENTE VENDEDOR manifiesta que el inmueble esta bajo gravamen de hipoteca la
cual sera cancelada por el PROMITENTE VENDEDOR en el termino de cuatro meses (4)
contados al momento de solemnizar el presente contrato. PARAGRAFO SEGUNDO: Los
gastos notariales y de otros tipos que en los que incurra el PROMITENTE VENDENDOR
en el proceso de levantamiento de hipoteca seran asumidos en totalidad por este.
PARAGRAFO TERCERO. ElI PROMITENTE VENDEDOR se compromete a levantar el
EMBARGO EJECUTIVO CON ACCION REAL ordenado por el juzgado 15 civil del circuito
de Bogota y que versa sobre el bien inmueble en referencia. dentro del término de 4 meses
contados con la firma del presente documento y antes de la firma de la escritura publica de
compraventa. CLAUSULA SEXTA. OBLIGACIONES DE LAS PARTES. 61.
OBLIGACIONES DEL PROMITENTE VENDEDOR. 6.1.1. Entregar la posesién de los
bienes inmuebles referenciados en los numerales 1.1 de la Clausula primera del presente
contrato dicha entrega material del inmueble, se realizara entre el dia 12 y 17 de mayo de
2021. 6.1.2. Asumir el pago total de la hipoteca con el Banco BBVA. sobre el bien inmueble
referenciado en el numeral 1.1. del presente contrato, dentro del plazo de 4 meses contados
a partir de la fecha. 6.1.3. Realizar el proceso de levantamiento de la hipoteca referenciada
en el numeral anterior y asumir los costos notariales y demas. 6.1.4. Suscribir las escrituras
publicas conforme de los bienes inmuebles referenciados en los numerales 1.1. del
Clausula primera del presente contrato en las fecha, lugar y hora sefialados en la clausula
tercera del mismo. 6.2. OBLIGACIONES DEL PROMITENTE COMPRADOR: 6.2.1.
cancelar el monto convenido por las partes el cual se encuentra plasmado en la clét‘Jsula 3
del presente contrato. CLAUSULA SEPTIMA. GASTOS los gastos notariales, solo. por
concepto de compraventa, que se causen por el otorgamiento y el registro de la escritura
seran cancelados por el PROMITENTE VENDEDOR Y COMPRADOR conforme laley y la
costumbre comercial, de la siguiente manera: 7.1. las partes asumiran en partes iguaIeS_,.

A
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esto es 50% (comprador) y 50¢ , _ _
7.2. E1 100% del gasto qelgresﬁ (Vendedor) correspondiente a los gastos por escrituracion.

comprador; 7.3, EI 1% 4 onde a registro y beneficencia estara a cargo del promitente
PARAGRAFO UNICO Eo e rete fyente le correspondera al promitente vendedor.
Pipdfsgat compravent' nel escenario de que se realicen los actos de levantamiento de
S U FolE 4 én un mismo acFo notarial, la PROMITENTE VENDEDORA debera
d& Tegisio por o jle admmqal, proporcmqal, que corresponda al valor de escrituracion y
PENAL DE FNCUM evantamiento de Iq hipoteca. CLAUSULA OCTAVA — CLAUSULA
12 pares cue leMIENTO: Se estipula, en caso de incumpliendo para cualquiera de
vent que aqui intervengan, la suma correspondiente al 10% sobre el valor total de la

enta, esto es .TRESCIENTOS CINCO MILLONES DE PESOS ($305.000.000.00 m/c),
esto sin perjuicio de que se liquiden y se exijan el reconocimiento y pago de otros montos
por concepto de dafios y perjuicios que se generen ante el incumplimiento de las
obligaciones contractuales aqui sefaladas, en ese sentido, PARAGRAFO UNICO: Para

los fefectos, las partes renuncian expresamente a los efectos de entrega de arras “g‘
conflrm atorias o de retracto. NOVENA — MERITO EJECUTIVO: El presente contrato presta foy
merito ejecutivo para cualquiera de las partes, por el incumplimiento de cualquiera de las >
presentes clausulas. DECIMA -CLAUSULA NOVENA -CLAUSULA DECIMA - ]
DOMICILIO CONTRACTUAL. Se fija como domicilio contractual la ciudad de Santa fe de ®oorac
Bogota, Cundinamarca. el

Se firma la compraventa la Ciudad de Santa fe de Bogota, Cundinamarca, a los veintiséis
(26) dias del mes de marzo de 2021. : ;

:C,QBRECC

- .-"'9\ Q

EL PRQ_MITENTE"YENDEDOR. P ”

PR rBuT

27}?%:#05

= Fove
ANA DENIS TORRES RIVERA

C.C No. 55.223.234
Correo electrénico para notificaciones comunicaciones: anna.torres604@hotmail.com

EL PROMITENTE COMPRADOR.

/’ ’f/‘;/’/ ‘
= S0t k‘,z !78.((’.(:,4 Ec'w\c,c‘f

''''' AYNE HAYES Jr UZ BELEN SANCHEZ BARCO
E. No. 890128. C.C.37.290.357 3 7903 5% /]
»

Correo electrénico para notificaciones y comunicaciones: wayne@patienttrac.com g
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ABOGADOS
Bogoté, marzo 03 de 2021.

Sefiores

CRISTIAN FERNANDO GELVEZ
Apoderado Mr. Wayne
c.gelvez.rincon@gmail.com

Cordial saludo

A continuacién, me permito hacer comentarios a su comunicado recibido, con ocasion a la
propuesta de promesa de compra-venta de los inmuebles ubicados en el edificio Altos de
la Cabrera en la ciudad de Bogota y que comprenden el Pent House de la Torre 5.

1. Sobre el valor del inmueble, se acepta la oferta recibida por su cliente, por la cual el
valor del mismo se establece en la suma de TRES MIL CINCUENTA MILLONES DE
PESOS ($3.050.000.000.00) siempre que el pago se realice en dinero, en ese
sentido, se descarta el pago parcial o total en especie o permuta, esto teniendo en
cuenta el ofrecimiento telefénico de pago a través de acciones de una compafiia en
el exterior.

2. Sobre la forma de pago, actualmente se ha solicitado al banco BBVA una liquidacion
del crédito para definir el valor total de la obligacion, en ese sentido, una vez
tengamos el dato exacto, que deberia ser el proximo 05 de marzo segun lo
informado por la entidad financiera, podriamos efectivamente establecer dentro de
la promesa de compra venta, que parte del primer pago se destine a cubrir la
totalidad de esa obligacion, para efectos de levantar el embargo por ustedes
conocido, asi como la hipoteca a favor del BBVA.

Adicionalmente y para su consideracion, estimamos prudente establecer dos o
maximo tres pagos para cubrir la totalidad del valor del inmueble, un primer pago
por el 40% en el momento de la firma de la promesa, 30% en el momento de la firma
de la escritura publica y el 30% restante una vez se emita el certificado de tradicién
y libertad debidamente actualizada.

3. Sobre la Firma de Escritura Publica, debe sefialarse inicialmente que la vendedora
asumiria los costos del levantamiento de la hipoteca, de igual forma, se considera
prudente los 4 meses planteados a partir de la firma de la promesa para la
escrituracion, sin perjuicio de que se pueda hacer antes de tal plazo.

Carrera 13 No 93 — 68 oficina 304
Tel. 393-0393
Bogotd D.C., Colombia
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4. Sobre el proceso de Inventario y la venta a puerta cerrada, la sefiora Ana Torres,
me ha informado que previamente no se ha acordado tal situacion, pero esté abierta
a que se haga una revision del mobiliario que se encuentra en el inmueble.

5. Sobre la Clausula Penal, se propone el 10% siempre que las partes renuncien
expresamente a los efectos de entrega de arras confirmatorias o de retracto.

6. Sobre la fecha de firma de escritura y promesa, debe decirse como se menciond
antes, que como quiera que se esta realizando la liquidacion del crédito con el banco
BBVA, no es posible para la vendedora, establecer fechas ciertas hasta que dicho
tramite sea culminado exitosamente.

7. Finalmente, sobre los costos de escrituracion y registro (Derechos notariales,
impuesto de registro y beneficencia) coincidimos en que los mismos se hagan segin
la costumbre mercantil, esto es 50-50 por escrituracion, el 100% de registro y
beneficencia a cargo del comprador y el 1% de retefuente al vendedor, nuestra
notaria de confianza es la 48 del Circulo de Bogota, por lo que nos gustaria adelantar
el trdmite en esta.

Cordialmente.

| —~

Andrés L. Garzdn Cortés
Abogado

Carrera 13 No 93 — 68 oficina 304
Tel. 393-0393
Bogotd D.C., Colombia
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San José de Cucuta, febrero de 2021.

Sefora

ANA DENIS TORRES RIVERA
Propietarios del inmueble PH Torre 5
Altos de la cabrera

Bogoté. D.C.

Sefior.

ANDRES GARZON.

Abogado de propietaria del Inmueble PH torre 5.
Bogota. D.C.

Asunto: Propuesta de Contrato de promesa de Compraventa.

Cordial saludo.

Conforme a lo desarrollado en el proceso de negociacion desde los dias 14 de
febrero del 2021 hasta la fecha, me permito allegar la presente propuesta de
contrato de promesa de compraventa en prospectiva de consolidar los puntos ya
definidos, y los faltantes, sobre el negocio de compraventa sobre el bien inmueble
PH Torre 5, en Altos de la cabrera, identificados con los folios de matricula
inmobiliaria 50C-1866927; 50C-1866701; 50C-1866551; 50C-1866552 y 50C-
1866553.

SOBRE LO ACORDADO EN NEGOCIACION.
EL PRECIO.

En el marco del proceso de negociacion, dado que el precio inicial era TRES MIL
DOSCIENTOS CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($3.250.000.000.00), el dia
26 de febrero del 2021, se hizo contraoferta por el valor de TRES MIL CINCUENTA
MILLONES DE PESOS ($3.050.000.000.00) la cual fue aceptada por parte de la
propietaria.

Contacto:
E-mail: gelvez.asociados.jur@gmail.com
c.gelvez.rincon@gmail.com
Celular: +57 310 773 2002
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Cris, 4, g:@z,

LA FORMA DE PAGO.

Dado que sobre el bien inmueble existe una obligacion hipotecaria con el BANCO
BBVA, y que la misma se encuentra en proceso ejecutivo en Juzgado 15 Civil del
Circuito de Bogota, identificado con radicado 2019-0539. Ante la circunstancia de
no poder llegar a un acuerdo con la entidad bancaria, se propone asumir la
obligacién y que la misma seria descontada del valor inicial del contrato. El
saldo, como se habia sefalado en comunicacién entre los abogados
representantes, sera cancelado a través de transferencia internacional.

FECHA DE FIRMA DE ESCRITURA PUBLICA.

Dentro del proceso de negociacion, se propuso que la firma de escrituras publicas
de compraventa se podria realizar en un plazo de 4 meses contados a partir de la
firma de la promesa de compraventa, como un plazo razonable. Esto en el entendido
que la promitente vendedora debia iniciar proceso de negociacion y extincion de la
obligacion con el BANCO BBVA, asi como el levantamiento de la medida cautelar
de embargo que existe sobre este predio por parte del Juzgado 15 Civil del Circuito
de Bogota. La confirmacién o no de esta tratativa estaba condicionada a los
acuerdos de los que podria llegar la Sefiora Ana con la institucion financiera.

Del mismo modo, se aceptd la propuesta por parte del abogado de la promitente
vendedora en relacién de realizar el acto de levantamiento de hipoteca en el marco
de la firma de escrituras publicas. Dicha propuesta se acepta, bajo los términos
de que los costos de correspondientes al acto de levantamiento de hipoteca
los asuma la sefiora Ana.

No obstante, ante todo el panorama, se mantiene la propuestainicial:

La firma de las escrituras publicas se realizaria dentro de los 4 meses
siguientes a la firma del contrato de promesa de compraventa, sin perjuicio
de que se pueda realizar antes, cuando las circunstancias legales y juridicas
lo permitan.

. SOBRE LOS ELEMENTOS POR DEFINIR.

PROCESO DE INVENTARIO.

Se propone que la venta del bien inmueble en referencia se realice a puerta cerrada,
es con todos los bienes muebles que se encuentra al interior del predio, se propuso
Contacto:

E-mail: gelvez.asociados.jur@gmail.com
c.gelvez.rincon@gmail.com
Celular: +57 310 773 2002
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realizar un proceso de inventario sobre estos con el fin de que exista claridad sobre
lo que se entrega por parte de la promitente compradora y de lo que se recibe por
parte del promitente comprador.

SOBRE LA PROMESA Y LA ESCRITURA DE COMPRAVENTA

Ante la dindmica y el camino que han tenido las negociaciones sobre la compra del
bien inmueble, se realiza las siguientes propuestas para definir y finiquitar los
detalles sobre este.

FIRMA DE LA PROMESA DE COMPRAVENTA.: Se propone como fecha para
la firma de la promesa de compraventa: el viernes 5 de marzo del 2021. A partir
de esta fecha corren los términos para realizar el proceso de saneamiento y firma
de la escritura publica de compraventa, que para todos los efectos serian el 5 de
julio de los corrientes.

CLAUSULA PENAL: Se propone una clausula penal correspondiente a 15% del
valor total de venta del bien inmueble, sin perjuicio, de la posibilidad de realizar
el reconocimiento y cobro de otros valores por concepto de dafios y perjuicios
derivado del incumplimiento contractual.

LUGAR DE FIRMA DE ESCRITURAS PUBLICAS. Se propone que el lugar de
firma de las escrituras publicas se realice en la notaria 38 del circulo de Bogota,
el dia 26 de julio del 2021 a las 10:00 AM.

COSTOS DE ESCRITURAS PUBLICAS DE COMPRAVENTA. Se propone que
los costos de las escrituras publicas y demas que se requieran para el traspaso,
se asuman conforme lo dicta la costumbre comercial.

Por lo anterior, requiero de manera muy respetuosa se de respuesta por escrito a
cada uno de los puntos se desarrollaron en el presente oficio, y de esta manera,
avanzar en el proceso de compraventa del predio referenciado.

Contacto:
E-mail: gelvez.asociados.jur@gmail.com
c.gelvez.rincon@gmail.com
Celular: +57 310 773 2002
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Il. NOTIFICACIONES.

Para todos los efectos, el suscrito recibira respuesta al presente documento, en:

Correo electrénico: c.gelvez.rincon@gmail.com

Atentamente,

N e
‘//;/')/7 ra /}é 2 ___/5-{-‘7’7@.—/2_ >
CRISTIAN FERNANDO GELVEZ RINCON:——
c.c. 1.093.782.60 de Los Patios.
T.P. 335.780 del C.S. de la J.

ABOGADO ENCARGADO DE NEGOCIACION.

Contacto:
E-mail: gelvez.asociados.jur@gmail.com
c.gelvez.rincon@gmail.com
Celular: +57 310 773 2002



Bogotd, junio del 2021.
ACUERDO DE INDEMNIDAD

ANA DENIS TORRES RIVERA mayor de edad, con domicilio en la ciudad de
Bogotaé identificada con C.C.55.223.234, en calidad de PROMITENTE
VENDEDORA/VENDERORA, y los sefiores, H WAYNE HAYES Jr, mayor de edad,
identificado con la cedulad de extranjeria No. 890128, y, LUZ BELEN SANCHEZ
BARCO identificada con C.C. No. 37.290.357 de Cucuta (Norte de Santander), en
calidad de PROMITENTES COMPRADORES/COMPRADORES; ambos actuando
en calidad de partes del CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA del bien
inmueble: PH Torre 5, en Altos de la cabrera (Bogotd, Colombia), identificados con
los folios de matricula inmobiliaria 50C-1866927; 50C-1866701; 50C-1866551; 50C-
1866552 y 50C1866553; han decido levantar el presente ACUERDO DE
INDEMNIDAD, de acuerdo con las siguientes clausulas.

CLAUSULAS.

CLAUSULA PRIMERA. LA PROMITENTE VENDEDORA/VENDEDORA, se
compromete a mantener indemne a los PROMITENTES
COMPRADORES/COMPRADORES, ante cualquier manifestacién, requerimiento,
demanda o accién legal que pueda surgir por accién pauliana, divorcio, accidn
ejecutiva, dafios o perjuicios de cualquier indole; que se derive o esté relacionada
con cualquier reclamacion de orden civil, familia, laboral, administrativo, penal,
fiscal, tributario o en cualquier otra drea y del que pueda verse afectado el pleno
ejercicio de la propiedad sobre el bien inmueble objeto de compraventa, por parte
del promitente comprado.

CLAUSULA SEGUNDA. LA PROMITENTE VENDEDORA/NENDEDORA se
compromete a Indemnizar a LOS PROMITENTES
COMPRADORES/COMPRADORES, por todos los perjuicios, gastos, detrimentos,
darios, costos, pérdidas y/o responsabilidad legal y erogaciones relacionadas con
la misma -incluyendo las tarifas de abogados en que incurra la Parte afectada-; que
se deriven o estén relacionadas con cualguier reclamacion de orden civil, familia,
laboral, administrativo, penal, fiscal, tributario 0 en cualquier otra area y del que
pueda verse afectado el pleno ejercicio de la propiedad sobre el bien inmueble
objeto de compraventa, por parte del promitente comprado.

CLAUSULA TERCERA. La PROMITENTE VENDEDORA/VENDEDORA se
compromete a mantener informado a los promitentes compradores sobre cuaiquier
situacion, de orden legal, que pueda afectar el pleno ejercicio de la propiedad sobre
el bien inmueble objeto de compraventa por parte de aquel.
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23/5/23, 17:09 Gmail - FW: Solicitud Pago Impuestos Prediales + Valorizacién + Gastos Notariales 2021

M Gmail CRISTIAN GELVEZ <c.gelvez.rincon@gmail.com>

FW: Solicitud Pago Impuestos Prediales + Valorizacion + Gastos Notariales 2021
3 mensajes

H Wayne Hayes Jr <wayne@patienttrac.com> 18 de junio de 2021, 11:05
Para: ana torres rivera <anna.torres604@hotmail.com>, CRISTIAN GELVEZ <c.gelvez.rincon@gmail.com>
CC: Luz belen Sanchez <luzbsanchez13@gmail.com>

(1) Hi here are all the taxes you send that were paid with PSE

(2) My wife Luz Belen Sanchez Barco and | are married

In the meantime, | have asked Christen to discuss with your attorney the status of your divorce to ensure there are no
issues with your ex-husband and the divorce is final. Possibly will need an indemnification Monday to ensure there are no
issues relating to that divorce in the future.

1St

We will pay the proportional amount for the HOA from the 21°* June until end of month

From: H Wayne Hayes Jr

Sent: Friday, May 14, 2021 9:05 AM

To: anna.torres604@hotmail.com; andres.garzon@abogadosgca.com

Cc: luzbsanchez13@gmail.com

Subject: RE: Solicitud Pago Impuestos Prediales + Valorizaciéon + Gastos Notariales 2021
Importance: High

From: H Wayne Hayes Jr

Sent: Thursday, May 13, 2021 11:51 AM

To: Oscar Alfonso <oscaralfonso36@gmail.com>

Subject: FW: Solicitud Pago Impuestos Prediales + Valorizacion + Gastos Notariales 2021
Importance: High

From: ana torres rivera <anna.torres604@hotmail.com>
Sent: Wednesday, May 12, 2021 6:26 PM
To: H Wayne Hayes Jr <wayne@patienttrac.com>; Luz belen Sanchez <luzbsanchez13@gmail.com>

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=5526d0445a&view=pt&search=all&permthid=thread-f:170292131973054 7387 &simpl=msg-f:17029213197305473... 1/6
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Cc: Andres <andres.garzon@abogadosgca.com>; ana torres rivera <anna.torres604@hotmail.com>
Subject: Solicitud Pago Impuestos Prediales + Valorizacion + Gastos Notariales 2021

Estimados Wayne y Luz,

Como archivos adjuntos a esta comunicacién encontraran (i) los recibos del impuesto
predial adeudado de 2018, 2019, 2020 y 2021y (ii) el recibo de valorizacidn,
respectivamente.

Estos recibos suman un total de COP$144.788.000. La liquidacidon de los mismos se
encuentra detallada en el archivo Excel adjunto.

Al realizar el tercer pago acordado a la firma de la escritura, por valor de
COP$1.000.000.000, me ha de ser descontado Unicamente la suma de COP$197.530.728
por concepto de:

« COP$121.131.728 Impuesto predial a cargo del vendedor: 2018, 2019, 2020, y 2021
prorrateado (5 meses y 8 dias, enero 1 a junio 8).
« COP$ 9.399.000 Total Valorizacidn, a cargo del vendedor, a mayo de 2021.

« COP$ 37.000.000 Total Gastos Notariales a cargo del vendedor.*

« COP$ 30.000.000. Comision de Corretaje Inmobiliario correspondiente al tercer
pago, a cargo del vendedor.

* .- ,
Les solicito por favor que los gastos notariales, a cargo del vendedor, por valor de
COP$37.000.000, se consignen en pesos colombianos a la siguiente cuenta bancaria:

Cuenta de ahorros No. 03200001097 de BANCOLOMBIA a nombre de SPRAUT FOODS
S.A.S con NIT (numero de identificacidn tributaria) No. 901.411.525-7.

Solicito también por favor, que apenas sean cancelados los impuestos prediales
adeudados y cuyos recibos envio adjuntos, estos comprobantes de pago me sean
enviados a la mayor brevedad posible a este correo electronico para asi poderlos radicar
personalmente en la Notaria.

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=5526d0445a&view=pt&search=all&permthid=thread-f:170292131973054 7387 &simpl=msg-f:17029213197305473... 2/6
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Agradezco de antemano su atencidn y estoy atenta a cualquier comunicacion de parte
suya para claridad y celeridad del proceso.

Cordial saludo,

Ana Torres R

C.C55.223.234
C. 3134179169

22 archivos adjuntos

ﬂ 201795673.pdf
26K

202036042.pdf
= 26K

202036084.pdf
= 26K

202036129.pdf
= 26K

202037414.pdf
= 26K

206332443.pdf
= 26K

ﬂ 206332455.pdf
26K

206332568.pdf
= 26K

206333165.pdf
= 26K

206333176.pdf
= 26K

206333189.pdf
= 26K

206333497.pdf
= 26K

206333512.pdf
= 26K

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=5526d0445a&view=pt&search=all&permthid=thread-f:1702921319730547387&simpl=msg-f:17029213197305473...
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ﬂ 206333525.pdf

26K
.D 206334061.pdf
26K
.D 206334088.pdf
26K
.D 206334098.pdf
26K
.D AAA0239RTRU_Valorizacion.pdf
661K
.D Itau - PSE - 21010071976.pdf
88K
.D Itau - PSE - 21018998587.pdf
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H Wayne Hayes Jr <wayne@patienttrac.com> 18 de junio de 2021, 12:58

Para: ana torres rivera <anna.torres604@hotmail.com>, CRISTIAN GELVEZ <c.gelvez.rincon@gmail.com>
CC: Luz belen Sanchez <luzbsanchez13@gmail.com>

Pago

CONJUNTO RESIDENCIAL ALTOS DE

LA CABRERA

NIT 900657623

013411020

ACCOUNT No. 8366

Total with discount is $1.881.893 COP

Le dije que pagaria el 100%, no el 25%, y el lunes descontaré el 75% del dinero. entonces sé que esto se paga el lunes

See

[11:23 AM, 6/18/2021] H Wayne Hayes Jr: ok or if you want i can just pay all of it and deduct from the next payment ?

[11:26 AM, 6/18/2021] H Wayne Hayes Jr: i will be back in 1 hour computer so let me know makes more sense than
partial payments online
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[11:34 AM, 6/18/2021] Ana Rivera: Sure

[Texto citado oculto]

M Itad ACCOUNT No. 8366 _CONJUNTO RESIDENCIAL ALTOS DE.pdf
377K

H Wayne Hayes Jr <wayne@patienttrac.com> 28 de abril de 2023, 12:00
Para: CRISTIAN GELVEZ <c.gelvez.rincon@gmail.com>

From: H Wayne Hayes Jr

Sent: Friday, June 18, 2021 11:05 AM

To: ana torres rivera <anna.torres604@hotmail.com>; CRISTIAN GELVEZ <c.gelvez.rincon@gmail.com>
Cc: Luz belen Sanchez <luzbsanchez13@gmail.com>

[Texto citado oculto]

[Texto citado oculto]
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M Gmall CRISTIAN GELVEZ <c.gelvez.rincon@gmail.com>

RE: CUENTAS FINALES VENT APH

4 mensajes

H Wayne Hayes Jr <wayne@patienttrac.com> 1 de agosto de 2021, 09:27
Para: Equipo De Seguridad <anna.torres604@hotmail.com>, Luz belen Sanchez <luzbsanchez13@gmail.com>, "c.gelvez.rincon@gmail.com"
<c.gelvez.rincon@gmail.com>

CC: Andres <andres.garzon@abogadosgca.com>, Zulma Milena Sandoval <zulmasfincaraiz@hotmail.com>, Ana Torres <atr831008@gmail.com>

I have not received any documents from the Notary and my attorney will verify the documents with the Notary this week. Secondly, the
apartment was delivered with items taken unauthorized which will be resolved this week. | will pay the real estate commission pursuant to the

agreement when the above issues are resolved. | will be returning to Bogota on 8th of August and prepared to send payments on August 9th,
2021 once the issues outline are resolved. Any further communication please send to my Attorney who you conveniently left of this email,
Christian Gelven.

Neither of these items have been completed. | trust Christian will have the documents from Notary and verified.
Christian: Please advise all parties to communicate with you this week while | am out of town. Thank you

Translation from Google

No he recibido ningiin documento del notario y mi abogado verificard los documentos con el notario esta semana. En segundo lugar, el
apartamento se entregd con elementos tomados sin autorizacion que se resolveran esta semana. Pagaré la comisidn de bienes raices de
conformidad con el acuerdo cuando se resuelvan los problemas anteriores. Regresaré a Bogota el 8 de agosto y estaré preparado para enviar los
pagos el 9 de agosto de 2021 una vez que se resuelvan los problemas. Cualquier otra comunicacidn, por favor enviela a mi abogado a quien
convenientemente dejé de este correo electrénico, Christian Gelven.

Ninguno de estos elementos se ha completado. Confio en que Christian tendra los documentos del notario y los verificara.

Christian: Por favor avise a todas las partes que se comuniquen con usted esta semana mientras estoy fuera de la ciudad. Gracias

1. Ya recibieron el mencionado Certificado de Libertad y Tradicion.
2. Ya recibieron el inmueble a satisfaccion.

Respectfully

H Wayne Hayes Jr

From: Equipo De Seguridad <anna.torres604@hotmail.com>

Sent: Sunday, August 1, 2021 8:52 AM

To: H Wayne Hayes Jr <wayne@patienttrac.com>; Luz belen Sanchez <luzbsanchez13@gmail.com>

Cc: Andres <andres.garzon@abogadosgca.com>; Zulma Milena Sandoval <zulmasfincaraiz@hotmail.com>; Ana Torres
<atr831008@gmail.com>; Equipo De Seguridad <anna.torres604@hotmail.com>

Subject: CUENTAS FINALES VENT APH

Sefiores

H Wayne Hayes Jr.
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Luz Belén Sanchez Barco

Promitentes Compradores

Cordial saludo.

Referencia:

Apartamento # 500 PH Torre 5 Matricula inmobiliaria 50C 1866927
Garaje # 52, Matricula inmobiliaria 50C 1865661

Garaje # 53, Matricula inmobiliaria 50C185662

Garaje # 54, Matricula inmobiliaria 50C185663

Deposito # 10, Matricula inmobiliaria 50C1866701

De conformidad con lo establecido en el contrato de promesa de compraventa en su "CLAUSULA TERCERA" numeral 3.4, y teniendo en cuenta que
ya se les envié a ustedes el Certificado de Libertad y Tradicion con la anotacién que detalla el inmueble a su nombre, en este momento se encuentra
pendiente por su parte el cuarto y Ultimo pago por MIL MILLONES DE PESOS COLOMBIANOS (COL$1.000.000.000).

De este monto, TREINTA MILLONES DE PESOS COLOMBIANOS (COL$30.000.000) han de ser girados a los corredores inmobiliarios.

Es decir, el saldo pendiente de pago de su parte a mi, a fecha de hoy, descontando la comision inmobiliaria, segun nuestro acuerdo, es de
NOVECIENTOS SETENTA MILLONES DE PESOS COLOMBIANOS (COL$970.000.000).

Para total claridad, adjunto el referido Certificado de Libertad y Tradicion (ANEXO 1) que fue enviado a ustedes desde el pasado viernes 30 de julio
de la presente anualidad.

Adjunto también (ANEXO 2) las facturas de pagos de servicios publicos, canceladas a la fecha de entrega de los inmuebles de la referencia, donde
se evidencia que al momento de entrega todo estaba al dia y que los inmuebles estan a paz y salvo por todo concepto, como se refleja en el Acta de
Entrega que ustedes firmaron (ANEXO 3), la cual pone de relieve que ustedes ya recibieron el inmueble a satisfaccion.

RECIBO DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO $ 207.542 martes, 18 de mayo de 2021
RECIBO DE E.T.B $ 122.470 lunes, 10 de mayo de 2021
RECIBO CODENSA $ 94.990 jueves, 24 de junio de 2021
GAS NATURAL $ 87.860 lunes, 21 de junio de 2021

Si ustedes realizaron algun pago adicional de servicios publicos, de estas mismas facturas en el mismo mes, ese valor es abonado a la cuenta y/o
contrato respectivo como un saldo a favor por parte de las empresas prestadoras para el siguiente mes de facturacion.

Por lo anteriormente expuesto, M€ encuentro a la espera del cuarto y ultimo Pago. dado que de mi parte ya se

dio entero cumplimiento a lo pactado contractualmente en la promesa de compraventa (ANEXO 4), y ustedes:

1. Ya recibieron el mencionado Certificado de Libertad y Tradicion.
2. Ya recibieron el inmueble a satisfaccion.
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Cordialmente.

Ana Torres R.
C.C 55.223.234
Celular. 3134179169

Promitente Vendedora

H Wayne Hayes Jr <wayne@patienttrac.com> 10 de agosto de 2021, 09:10
Para: Ana Torres <atr831008@gmail.com>, Luz belen Sanchez <luzbsanchez13@gmail.com>
CC: Andres <andres.garzon@abogadosgca.com>, "c.gelvez.rincon@gmail.com" <c.gelvez.rincon@gmail.com>

i have instructed my bank, Bancolombia, issue bank checks. Your correct there has been delays in delivering the apartment on time from terms
of the contract May until 21st June. Additionally, the property damaged and items removed. So i have been instructed by my advisors to
deliver a check for the balance. | recieved the notary documents yesterday and as promised today i make the final payment less then expense
cost and the commission to Andrea which i pay direct.

please send the address you want the check delivered today, thank you

He dado instrucciones a mi banco para que emita cheques bancarios. Su correcto ha habido retrasos en la entrega del apartamento a tiempo
desde los términos del contrato hasta el 21 de junio. Ademas, la propiedad se dafid y los articulos se retiraron. Asi que mis asesores me han
indicado que entregue un cheque por el saldo. Recibi los documentos del notario ayer y, como prometi hoy, hago el pago final menos el costo
de los gastos y la comision a Andrea, que pago directamente.

por favor envie la direccidn a la que desea que le entreguen el cheque hoy, gracias

From: Ana Torres <atr831008@gmail.com>

Sent: Tuesday, August 10, 2021 9:05 AM

To: H Wayne Hayes Jr <wayne@patienttrac.com>; Luz belen Sanchez <luzbsanchez13@gmail.com>
Cc: Andres <andres.garzon@abogadosgca.com>; Ana Torres <atr831008@gmail.com>

Subject: Fwd: CUENTAS FINALES VENT APH

Estimados Wayne y Luz,

La instruccion de pago se envid via correo electrénico de fecha 1 de agosto de 2021, para que realizara la transferencia tal y como lo estipula la
promesa de compraventa. A la fecha ya hay varios dias de incumplimiento, por tanto agradezco que de conformidad al contrato proceda con la
transferencia electrénica segun las instrucciones que envié en el correo mencionado, el cual adjunto debajo.

Cordialmente,

Ana Torres Rivera
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From: H Wayne Hayes Jr <wayne@patienttrac.com>

Date: 1 August 2021, 9:27:57 AM GMT-5

To: Equipo De Seguridad <anna.torres604@hotmail.com>, Luz belen Sanchez <luzbsanchez13@gmail.com>,
c.gelvez.rincon@gmail.com

Cc: Andres <andres.garzon@abogadosgca.com>, Zulma Milena Sandoval <zulmasfincaraiz@hotmail.com>, Ana Torres
<atr831008@gmail.com>

Subject: RE: CUENTAS FINALES VENT APH

[Texto citado oculto]

@ Net_PH_Final_August_9_2021.xIsx
13K

H Wayne Hayes Jr <wayne@patienttrac.com> 10 de agosto de 2021, 09:31
Para: Ana Torres <atr831008@gmail.com>, "c.gelvez.rincon@gmail.com" <c.gelvez.rincon@gmail.com>, Andres <andres.garzon@abogadosgca.com>

Iré a la oficina de Carlos y prepararé el cheque. si lo desea, puede pedirle a alguien que vaya a sus oficinas y recoja el cheque esta tarde. El
cheque se hara a nombre de Spraut Food SAS haciendo referencia al pago final a Ana Torres R. en el apartamento.

vea la declaracion final adjunta como acuerdo con Christian y su abogado

From: Ana Torres <atr831008@gmail.com>

Sent: Tuesday, August 10, 2021 9:28 AM

To: H Wayne Hayes Jr <wayne@patienttrac.com>
Subject: Re: CUENTAS FINALES VENT APH

Perfecto.

Agradezco entonces emita el cheque a nombre de SPRAUT FOODS SAS para el pago final. La misma empresa a la que realizé transferencia
previamente para el pago anterior.

La direccién de entrega la proveeré en el correo electrénico que enviaré seguido de este.
Cordialmente,

Ana Torres

[Texto citado oculto]

@ Net_PH_Final_August_9_2021.xlsx
13K

H Wayne Hayes Jr <wayne@patienttrac.com> 10 de agosto de 2021, 10:52
Para: Ana Torres <atr831008@gmail.com>, "c.gelvez.rincon@gmail.com" <c.gelvez.rincon@gmail.com>, Andres <andres.garzon@abogadosgca.com>
| am at Bancolombia what is address ???? | have Oscar deliver today

Get Outlook for iOS

From: H Wayne Hayes Jr

Sent: Tuesday, August 10, 2021 9:31:49 AM

To: Ana Torres <atr831008@gmail.com>; c.gelvez.rincon@gmail.com <c.gelvez.rincon@gmail.com>; Andres
<andres.garzon@abogadosgca.com>

[Texto citado oculto]

[Texto citado oculto]
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