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Bogota D.C., julio de 2022

Seflora
JUEZ CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO DE POPAYAN — CAUCA.
E.S.D.

Referencia: Proceso Declarativo Resolucion Contrato de Promesa.
Radicado: 19001310300420220003500 .

Demandante: Lorena Ballesteros Salazar.

Demandados: Fiduciaria Davivienda S.A., Procal Constructores S.A.S.
Litis Consorte: Brent Robert Harding Carvajal

Asunto: Contestacidn a la demanda.

ANDRES FELIPE PADILLA ISAZA, mayor de edad, vecino de la ciudad de Bogota D.C.,
identificado como aparece al pie de mi firma, abogado en ejercicio portador de la tarjeta
profesional No. 298.777 del Consejo Superior de la Judicatura, actuando en calidad de
apoderado judicial de la FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A., (en adelante la “Fiduciaria” o
“Fidudavivienda”) sociedad con domicilio principal en la ciudad de Bogotd D.C., identificada
con NIT 800.182.281-5, me permito presentar la contestacion de la demanda en el marco
del proceso de la referencia.

En este punto, es preciso aclarar que este escrito de contestacion de la demanda se
presenta en nombre de Fiduciaria Davivienda S.A. como entidad fiduciaria demandada, en
calidad de vocera del “Fideicomiso Centro Comercial Terraplaza”.

L. OPORTUNIDAD.

El Cédigo General del Proceso, en su articulo 369, establece un término de veinte (20) dias
para contestar la demanda, una vez se notifique el auto admisorio de la demanda. A su vez,
el articulo 8 del Decreto Legislativo 806 de 2020, hoy contenido en el articulo 8 de la Ley
2213 de 2022, establece que la notificacidon personal puede efectuarse con el envio de la
providencia respectiva y sus anexos como mensaje de datos a la direccion electrénica del
interesado y sefiala que la misma entenderd realizada una vez transcurridos dos dias habiles
siguientes al envio del mensaje, razén por la cual los términos empezaran a correr al dia
siguiente.

En el caso que nos ocupa, el 07 de junio de 2022, el Despacho le envi6 a la Fiduciaria correo
electrénico con el auto admisorio de la demanda, el texto de demanda y sus anexos. En
aquel auto admisorio, el Despacho, haciendo eco del articulo 8 del Decreto Legislativo 806
de 2020, resaltd lo siguiente: “notificacion que se entiende realizada una vez transcurridos

Calle 93B No. 17-25 Of:4ll «Tel: (571) 755 7426 * Bogotd, Colombia
www.delhierroabogados.com



A B O G A D O S

dos dias habiles siguientes al envio del mensaje de datos y los términos empezardn a correr
a partir del dia siguiente de la notificacion, conforme el articulo 8 del Decreto Ley 806 de
2020.”

Con base en lo mencionado, la notificacion personal se surtio el pasado 09 de junio de 2022,
de tal manera que los términos empezaron a correr a partir del 10 de junio del mismo afio.
En ese orden de ideas, el presente escrito se radica en término y oportunidad.

. MANIFESTACION FRENTE A LOS HECHOS.

Con fundamento en lo establecido en el articulo 96 del Cddigo General del Proceso, se
procede a presentar manifestaciones frente a los hechos descritos en la demanda de la
referencia:

Frente al hecho 1: Parcialmente cierto. Fiduciaria Davivienda celebré el Contrato de Fiducia
Mercantil Irrevocable Inmobiliario de Administracién y Pagos al que dio origen al
Fideicomiso Centro Comercial Terraplaza (en adelante el “Contrato de Fiducia”).

Importante hacer la aclaraciéon que la Fiduciaria se limité uUnica y exclusivamente a la
administracion de los recursos vinculados al Contrato de Fiducia Mercantil celebrado, de
acuerdo con las instrucciones impartidas por el Fideicomitente y las estipuladas en el
Contrato de Fiducia. Asi pues Fidudavivienda no tiene la responsabilidad sobre los
desarrollos, construcciones y demds obras que se realicen en el Lote objeto de construccidn,
sobre la estabilidad del Proyecto, la calidad del mismo, los plazos de entrega, el precio y
demads obligaciones relacionadas con las unidades construidas ni ningln aspecto técnico o
de cualquier otra indole siendo estas responsabilidades exclusivas del Fideicomitente en su
calidad de constructor. (Prueba 1)

En consecuencia la responsabilidad de iniciar, adelantar o suspender la construccion del
Proyecto Centro Comercial Terraplaza le corresponde al Fideicomitente en este caso la
constructora Procal Constructores S.A.S.

Frente al hecho 2: Es cierto.

Frente al hecho 3: Parcialmente cierto. El Fideicomitente quedd facultado para prometer
en venta las unidades inmobiliarias que resultaron del proyecto de construccién. Por lo
tanto dado que el Contrato de Fiducia el Fideicomitente asumié de manera plenay exclusiva
toda la responsabilidad derivada de la construccion del Proyecto, tanto frente a la Fiduciaria
como ante los Compradores de este proyecto, en el poder otorgado se dejé establecido
que:
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“En los documentos anteriormente mencionados se hard constar de manera expresa
que la obligacion que se deriva para la FIDUCIARIA de la celebracion de estos
contratos de compraventa consiste unica y exclusivamente en la transferencia del
derecho de dominio de las unidades privadas que integran el proyecto y que por tal
razon no asume ninguna obligacion que se derive de la celebracion de tales
contratos, como es el caso de la obligacion de entrega de dreas comunes, el
desarrollo de la construccion las especificaciones de la obra, la calidad o precio de
los inmuebles.”

Frente al hecho 4: Es cierto, no obstante se aclara que en virtud del Contrato de Fiducia
Mercantil celebrado con la Constructora que dio origen al Fideicomiso Centro Comercial
Terraplaza:

“El FIDEICOMITENTE asumird de manera plena y exclusiva toda la responsabilidad
derivada de la construccion del PROYECTO, tanto frente a la FIDUCIARIA como ante
los BENEFICIARIOS distintos de éste, en el evento en el que los hubiere, y los
COMPRADORES, especialmente por lo que se refiere al cabal cumplimiento de todas
aquellas obligaciones que como gerente del PROYECTO y constructor de acuerdo con
la ley debe asumir. De lo anterior se dejard constancia en los contratos de promesa
de compraventa y en las escrituras publicas mediante las cuales se perfeccionen los
respectivos contratos de compraventa prometidos. De igual manera, el
FIDEICOMITENTE responderd ante la FIDUCIARIA y los BENEFICIARIOS distintos de
éste, en el evento en el que los hubiere, y ante los COMPRADORES, por los trdmites
y demds funciones que haya asumido en virtud del CONTRATO.”

Frente al hecho 5: Es cierto. Procal Constructores firmd el contrato de promesa de
compraventa con una doble calidad, por una parte como el Fideicomitente y por la otra
como Constructor Responsable.

Frente al hecho 6: Es cierto.

Frente al hecho 7: Falso. No es cierto que Fiduciaria Davivienda haya recibido por parte del
Promitente Comprador la suma de $305.500.000 COP, por concepto de precio del inmueble
prometido, para la fecha de presentacion de esta demanda ni para el mes de julio de 2022,
fecha en la cual se elabora el presente documento.

De acuerdo con el reporte de la cuenta del sefior BRENT ROBERT HARDING No.
29075000002 dentro del Fideicomiso No. 59926 “Centro Comercial Terraplaza”, dicha
cuenta tiene un depdsito de $205.500.000 COP. Por consiguiente se debe un total de
$124.125.000 COP por concepto del precio del inmueble prometido, asi tan solo se
encuentra pagado es el 62,34% del precio total del inmueble y no el 92% del precio como
lo sefiala la demandante. (Prueba 2)
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Asi, se evidencia que hay un incumplimiento contractual por parte del Promitente
Comprador respecto de la Clausula Sexta del Contrato de Promesa por cuanto la totalidad
del precio se debia pagar en su totalidad a la fecha de escrituracién, que de acuerdo a la
Clausula Décima Primera del Contrato de Promesa debia ser el 25 de octubre de 2017.

Frente al hecho 8: No es cierto. La pena del literal a) de la Clausula Séptima del Contrato de
Promesa no puede ser reclamada por el Promitente Comprador. De acuerdo con el literal
a) dicha pena esta consagrada a favor de la Parte “que hubiere cumplido o se hubiere
allanado a cumplir las obligaciones a su cargo”. De esta manera como se sefald en el hecho
anterior, el Promitente Comprador ha incumplido la obligacion principal de pagar el precio
del inmueble prometido. Para la fecha se debe un total de $124.125.000 COP por concepto
del precio del inmueble prometido, precio que debia ser pagado en su totalidad para la
fecha de la firma de la escritura.

Asi mismo se advierte que respecto de los hechos de la demanda en ninguno se prueba que
el Promitente Comprador se alland a cumplir con dicha obligacion.

De igual modo, en cuanto a la Clausula Penal establecida en literal c) de la Cladusula Séptima
del Contrato de Promesa de Compraventa, basta sefalar que la no entrega del inmueble
objeto de la promesa no fue por causas imputables ni atribuibles a Fiduciaria Davivienda,
sino al Constructor, quien tenia la obligacién y la responsabilidad exclusiva de desarrollar el
proyecto inmobiliario, ademas de una obligacion de indemnidad frente a Fiduciaria
Davivienda que supone responder por cualquier consecuencia que se derive de cualquier
contingencia con relacion al desarrollo y entrega del inmueble.

Frente al hecho 9: Es parcialmente cierto. Es importante hacer la aclaracidn que de acuerdo
al numeral 2.3 de la Cldusula Segunda del Contrato de Fiducia Mercantil celebrado con
Procal Constructores S.A.S., la Fiduciaria no tiene responsabilidad alguna sobre “los
desarrollos, construcciones y demds obras que se realicen en el Lote, sobre la estabilidad del
Proyecto, la calidad del mismo, los plazos de entrega, el precio y demds obligaciones
relacionadas con las unidades a construir...”

En consecuencia, la responsabilidad respecto de la entrega de los inmuebles construidos a
los compradores le corresponde al Fideicomitente y en relacién con ella, la Fiduciaria no
asume responsabilidad alguna.

De la misma manera, se le advierte al Despacho que de acuerdo con la Clausula Octava del
Contrato, y que se cita en este hecho, la entrega material del inmueble esta condicionada
“siempre y cuando para esa fecha LA PROMITENTE VENDEDORA haya recibido debida y
cumplidamente el precio pactado o los instalamentos acordados”. Condicion que no se
cumplié por cuanto para el 15 de enero de 2017, el Promitente Comprador debia pagar la
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suma de $229.625.000 COP de acuerdo a lo consagrado en el numeral a) y b) de la Clausula
Sexta del Contrato, no obstante para esa fecha tan solo habia pagado la suma de
$205.500.000 COP.

Frente al hecho 10: Es cierto.

Frente al hecho 11: Es parcialmente cierto. Es sumamente importante hacer la precision
gue de acuerdo al Pardgrafo de la Clausula Décima, la firma de la Escritura Publica
prometida esta supeditada a que “en caso de que en la fecha sefialada para el otorgamiento
de la Escritura Publica de Compraventa, EL PROMITENTE COMPRADOR, fuere deudor
moroso de la promitente vendedora, o de terceros cesionarios de los derechos de la
PROMITENTE VENDEDORA, por cualquier concepto derivado de este contrato, la promitente
vendedora podrd abstenerse de otorgar dicha escritura, hasta tanto cancele la totalidad
del precio”.

Asi mismo, “si este pago no ocurre dentro de los quince (15) dias siguientes al
incumplimiento, la presente promesa se terminard ipso jure, procediendo la promitente
vendedora a poner en venta el BIEN PROMETIDO EN VENTA, sin perjuicio de demandar por
ese hecho la exigibilidad de la Clausula Penal.”

Frente al hecho 12: Es parcialmente cierto. Se aclara que de acuerdo al Contrato de Fiducia
Mercantil que mi representada celebré con Procal Constructores, era el Fideicomitente
quien debia registrar el Reglamento de Propiedad Horizontal del Proyecto Inmobiliario
Centro Comercial Terraplaza PH.

A continuacién se describe lo consagrado en el numeral 6.44 de la Cldusula Sexta
“Obligaciones del Fideicomitente” consagrada en el Contrato de Fiducia Mercantil:

B.44 Efectuzr todos los tramites necesarios, arte las entidedes gubernameniates a que haya ugar,
en especial, realizar cualquier diligencia relacionada con el reglamente de propiedad horizontal,
asi como gestionar y oblener la instalacion de los  servicios plblices, controlar
parmanentemente el avance de todos Ios tramites, desde la ficencia de construccién, Con
respectn al reglamento de propiedad horizontal, debera prever en el mismo los sventos
relacionados con [a ejecucién del PROYECTO, regulando las diferentes actividades,
cbligaciones y derechos relalivos a |la coprupiedad,

Frente al hecho 13: No es un hecho, es una apreciacion subjetiva del apoderado de la parte
demandante, en cuanto dicha apreciacion juridica la debe declarar el Juez.

Frente al hecho 14: Es parcialmente cierto, si bien la fecha de entrega del inmueble
prometido debia efectuarse el 10 de febrero de 2017, se reitera que de acuerdo con la
Clausula Octava del Contrato, y que se cita en este hecho, la entrega material del inmueble
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estaba condicionada “siempre y cuando para esa fecha LA PROMITENTE VENDEDORA haya
recibido debida y cumplidamente el precio pactado o los instalamentos acordados”.

Obligacién contractual no se cumplid por cuanto para el 15 de enero de 2017, el Promitente
Comprador debia pagar la suma de $229.625.000 COP de acuerdo a lo consagrado en el
numeral a) y b) de la Clausula Sexta del Contrato, no obstante el Promitente Comprador tan
solo ha pagado la suma de $205.500.000 COP.

Frente al hecho 15: Es parcialmente cierto. La primera fecha para firmar la Escritura Publica
de Compraventa era el 13 de marzo de 2017. No obstante el Promitente Comprador para
esa fecha no habia cumplido con la obligacion de pagar el precio completo del inmueble
prometido en venta. Asi se debe aplicar lo consagrado en el Paragrafo de la Clausula
Décima, que indica “en caso de que en la fecha sefialada para el otorgamiento de la
Escritura Publica de Compraventa, EL PROMITENTE COMPRADOR, fuere deudor moroso de
la promitente vendedora, o de terceros cesionarios de los derechos de la PROMITENTE
VENDEDORA, por cualquier concepto derivado de este contrato, la promitente vendedora
podrd abstenerse de otorgar dicha escritura, hasta tanto cancele la totalidad del precio”.

Asi mismo, “si este pago no ocurre dentro de los quince (15) dias siguientes al
incumplimiento, la presente promesa se terminard ipso jure, procediendo la promitente
vendedora a poner en venta el BIEN PROMETIDO EN VENTA, sin perjuicio de demandar por
ese hecho la exigibilidad de la Cldusula Penal.”

Por consiguiente el Promitente Comprador estaba en imposibilidad de cumplir con lo
pactado en el Contrato de Promesa en la fecha acordada. Se advierte que respecto de los
hechos de la demanda en ninguno se prueba que el Promitente Comprador se allané a
cumplir con dicha obligacién.

Frente al hecho 16: Es cierto.
Frente al hecho 17: Es cierto.

Frente al hecho 18: Es parcialmente cierto, y se sefiala que la modificada Clausula Sexta en
el literal A) efectivamente reconoce que para la fecha de la firma del Otrosi, es decir para el
06 de septiembre de 2017, el Promitente Comprador solo habia pagado la suma de
$205.500.000 COP. Monto que a la presente fecha sigue siendo el mismo y demuestra el
incumplimiento en que incurrié el Promitente Comprador respecto del Contrato Inicial.

Frente al hecho 19: Es parcialmente cierto, se agrega que esa misma Clausula Octava
modificada del Contrato, y que se cita en este hecho, si bien modificé la fecha de entrega,
igualmente dejo establecido que dicha entrega se iba a realizar “siempre y cuando para esa
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fecha LA PROMITENTE VENDEDORA haya recibido debida y cumplidamente el precio
pactado o los instalamentos acordados”.

Frente al hecho 20: Es parcialmente cierto. Y se agrega que esa misma Clausula Décima
modificada mediante el Otrosi, y que se cita en este hecho, si bien modifico la fecha y hora
de la Firma de la Escritura Publica, igualmente dejé consagrado que el Paragrafo que indica
qgue “en caso de que en la fecha sefialada para el otorgamiento de la Escritura Publica de
Compraventa, EL PROMITENTE COMPRADOR, fuere deudor moroso de la promitente
vendedora, o de terceros cesionarios de los derechos de la PROMITENTE VENDEDORA, por
cualquier concepto derivado de este contrato, la promitente vendedora podra abstenerse
de otorgar dicha escritura, hasta tanto cancele la totalidad del precio si este pago no
ocurre dentro de los quince (15) dias siguientes al incumplimiento, la presente promesa se
terminard ipso jure, procediendo la promitente vendedora a poner en venta el BIEN
PROMETIDO EN VENTA, sin perjuicio de demandar por ese hecho la exigibilidad de la
Cldusula Penal.”

Obligacién contractual que no se ha cumplido por cuanto para el 25 de octubre de 2017, el
Promitente Comprador debia pagar la suma de $124.125.000 COP de acuerdo a lo
consagrado en el numeral b) de la Cladusula Sexta del Contrato, no obstante a la fecha el
Promitente Comprador tan solo ha pagado la suma de $205.500.000 COP.

Frente al hecho 21: No me consta, es un hecho ajeno a la responsabilidad de Fiduciaria
Davivienda, me atengo a lo que en el proceso resulte probado respecto de las
comunicaciones que tuvo la hoy demandante con la representante legal de Procal
Constructores.

Frente al hecho 22: No es cierto. El promitente comprador para el 25 de octubre de 2017,
fecha en la que se debia firmar la Escritura Publica, no habia cumplido con la obligacion de
pagar el precio completo del inmueble prometido en venta. Asi se debe aplicar lo
consagrado en el Pardgrafo de la Clausula Décima, que indica “en caso de que en la fecha
sefialada para el otorgamiento de la Escritura Publica de Compraventa, EL PROMITENTE
COMPRADOR, fuere deudor moroso de la promitente vendedora, o de terceros cesionarios
de los derechos de la PROMITENTE VENDEDORA, por cualquier concepto derivado de este
contrato, la promitente vendedora podrd abstenerse de otorgar dicha escritura, hasta
tanto cancele la totalidad del precio si este pago no ocurre dentro de los quince (15) dias
siguientes al incumplimiento, la presente promesa se terminard ipso jure, procediendo la
promitente vendedora a poner en venta el BIEN PROMETIDO EN VENTA, sin perjuicio de
demandar por ese hecho la exigibilidad de la Clausula Penal.”

Por consiguiente el promitente comprador estaba en imposibilidad de cumplir con lo
pactado en el contrato de promesa en la fecha acordada. Se advierte que respecto de los
hechos de la demanda en ninguno se demuestra que el Promitente Comprador se allané a
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cumplir con dicha obligacién de pagar el saldo restante del precio del inmueble prometido
esto es la suma de $124.125.000 COP.

Frente al hecho 23: No me consta, es un hecho ajeno a la responsabilidad de Fiduciaria
Davivienda, me atengo a lo que en el proceso resulte probado respecto a la informacién
privilegiada que pudiera conocer la representante legal de Procal Constructores.

Frente al hecho 24: Es cierto. De acuerdo con la Clausula Décima Quinta del Contrato de
Promesa celebrado, “ninguna de las partes podrd ceder sus derechos y obligaciones
derivados de esta promesa sin el previo consentimiento escrito de la otra”. De esta manera
la segunda cesion del 50%, celebrada el 08 de diciembre de 2019 efectivamente solo tiene
efectos respecto de las partes que la suscribieron, en este caso Brent Robert Harding
Carvajal y Lorena Ballesteros Salazar.

Frente al hecho 25: No me consta, me atengo a lo que indique el Certificado de Tradicion y
Libertad del inmueble con matricula inmobiliaria No. 120.4791.

Frente al hecho 26: No es un hecho es una apreciacion subjetiva del apoderado de la parte
demandante.

Frente al hecho 27: No me consta, me atengo a lo que indique el Certificado de Tradicién y
Libertad del inmueble con matricula inmobiliaria No. 120.4791. No obstante se aclara que
de acuerdo al Contrato de Fiducia Mercantil que mi representada celebré con Procal
Constructores, era el Fideicomitente quien debia registrar el Reglamento de Propiedad
Horizontal del Proyecto Inmobiliario Centro Comercial Terraplaza PH.

A continuacién se describe lo consagrado en el numeral 6.44 de la Cldusula Sexta
“Obligaciones del Fideicomitente” consagrada en el Contrato de Fiducia Mercantil:

B.44 Efectuzr todos los tramites necesarios, arte las entidedes gubernameniates a que haya ugar,
en especial, realizar cualquier diligencia relacionada con el reglamente de propiedad horizontal,
asi como gestionar y oblener la instalacion de los  servicios plblices, controlar
permanentermente el avance de todos los tramites, desde la ficencia de construccion, Con
respecto al raglamento de propiedad horizontal, debera prever en el mismo los gventos
relacionados con [a ejecucién del PROYECTO, regulando las diferentes actividades,
cbligaciones y derechos relalivos a |la coprupiedad,

Igualmente es importante hacer la aclaracién que de acuerdo al numeral 2.3 de la Clausula
Segunda del Contrato de Fiducia Mercantil celebrado con Procal Constructores S.A.S., la
Fiduciaria no tiene responsabilidad alguna sobre “los desarrollos, construcciones y demds
obras que se realicen en el Lote, sobre la estabilidad del Proyecto, la calidad del mismo, los
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plazos de entrega, el precio y demds obligaciones relacionadas con las unidades a
construir...”

En consecuencia, la responsabilidad respecto de la entrega de los inmuebles construidos a
los compradores le corresponde al Fideicomitente y en relacién con ella, la Fiduciaria no
asume responsabilidad alguna.

Frente al hecho 28: No me consta, y se aclara que de acuerdo con la Clausula Sexta del
Contrato de Fiducia Mercantil que mi representada celebrd con Procal Constructores, el
Fideicomitente es el responsable del saneamiento y respondera de todo perjuicio que se
genere por causa de obligaciones de esta naturaleza anteriores a la celebracion del contrato
y durante su vigencia.

En consecuencia se dejé expresamente claro que “la Fiduciaria queda relevada
expresamente de la obligacion de responder por vicios redhibitorios al proceder a la
enajenacion o a la transferencia de los bienes entregados dentro de este Fideicomiso. Desde
ahora el FIDEICOMITENTE autoriza a la FIDUCIARIA para hacer constar esta cldusula en el
texto del documento en que llegue a transferir la propiedad de las UNIDADES PRIVADAS en
desarrollo del presente FIDEICOMISO sin que la FIDUCIARIA puede adquirir responsabilidad
alguna por este concepto.”

Frente al hecho 29: No me consta los acuerdos privados que haya celebrado la demandante
con el seiior Juan Carlos Arbeldez Giraldo. Me atengo a lo que dentro del proceso resulte
probado, haciendo la aclaracién que de acuerdo con la Clausula Décima Quinta del Contrato
de Promesa celebrado, “ninguna de las partes podrd ceder sus derechos y obligaciones
derivados de esta promesa sin el previo consentimiento escrito de la otra”.

Frente al hecho 30: No me consta, me atengo a lo que indique el Certificado de Tradiciony
Libertad del inmueble con matricula inmobiliaria No. 120.4791.

Frente al hecho 31: No me consta, las comunicaciones y las condiciones que estd
imponiendo la Propiedad Horizontal y el Fideicomitente para entregar el inmueble
prometido. Se aclara que en virtud del Contrato de Fiducia Mercantil celebrado con la
Constructora que dio origen al Fideicomiso Centro Comercial Terraplaza:

“El FIDEICOMITENTE asumird de manera plena y exclusiva toda la responsabilidad
derivada de la construccion del PROYECTO, tanto frente a la FIDUCIARIA como ante
los BENEFICIARIOS distintos de éste, en el evento en el que los hubiere, y los
COMPRADORES, especialmente por lo que se refiere al cabal cumplimiento de todas
aquellas obligaciones que como gerente del PROYECTO y constructor de acuerdo con
la ley debe asumir. De lo anterior se dejard constancia en los contratos de promesa
de compraventa y en las escrituras publicas mediante las cuales se perfeccionen los
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respectivos contratos de compraventa prometidos. De igual manera, el
FIDEICOMITENTE responderd ante la FIDUCIARIA y los BENEFICIARIOS distintos de
éste, en el evento en el que los hubiere, y ante los COMPRADORES, por los trdmites
y demds funciones que haya asumido en virtud del CONTRATO.”

Frente al hecho 32: No me consta, me atengo a lo que en el proceso resulte probado
respecto el estado de cartera de las cuotas de administracion del Centro Comercial
Terraplaza respecto del inmueble prometido.

Frente al hecho 33: No me consta los correos electrénicos que haya enviado el sefor Juan
Carlos Arbeldez Giraldo a la sociedad Procal Constructores. Me atengo a lo que dentro del
proceso resulte probado, haciendo la aclaracion que de acuerdo con el numeral 2.3 de la
Cladusula Segunda del Contrato de Fiducia Mercantil celebrado con Procal Constructores
S.A.S., la Fiduciaria no tiene responsabilidad alguna sobre “los desarrollos, construcciones y
demds obras que se realicen en el Lote, sobre la estabilidad del Proyecto, la calidad del
mismo, los plazos de entrega, el precio y demds obligaciones relacionadas con las unidades
a construir...”

En consecuencia, la responsabilidad respecto de la entrega de los inmuebles construidos a
los compradores le corresponde al Fideicomitente y en relacidén con ella, la Fiduciaria no
asume responsabilidad alguna.

Frente al hecho 34, referenciado en la demanda como 35: No es un hecho es una
apreciacion subjetiva del apoderado de la parte demandante.

. MANIFESTACION FRENTE A LAS PRETENSIONES.

Frente a la primera pretension: Me opongo a esta pretensién y la misma no esta llamada a
prosperar, toda vez que Fiduciaria Davivienda no ha incumplido ninguna de sus obligaciones
de cara al Contrato de Promesa de Compraventa, por lo que no hay lugar a que se declare
la resolucién del Contrato.

En efecto, si se hace un analisis de las circunstancias de hecho alegadas por el demandante
y que llevan a solicitar la resolucién del Contrato de Promesa de Compraventa, puede
comprobarse que no existe responsabilidad en cabeza de la Fiduciaria por la no entrega del
inmueble en los tiempos establecidos, sino en cabeza del constructor, quien era el directo
responsable de la construccién y de los plazos de entrega. Por ello debe entenderse que la
no entrega se dio por el hecho de un tercero, quien también ostenta la calidad de
demandado en el presente proceso.
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En suma con lo dicho, para que opere la resolucién del contrato, es necesario que quien lo
solicite haya cumplido cabalmente con sus obligaciones, lo que implica, de cara al presente
Contrato de Promesa de Compraventa, haber pagado la totalidad del precio. Asi, dado que
la parte demandante no ha pagado la totalidad del precio habiéndose agotado los plazos
para hacerlo, no debe entenderse como parte cumplida, por lo que no puede haber lugar a
la resolucidn del contrato.

Frente a la segunda pretensidon: Me opongo a esta pretensién y la misma no esta llamada
a prosperar, toda vez que al no proceder la resolucién del contrato de promesa de
compraventa, no puede haber lugar a la devolucién de los montos solicitados. En efecto,
dado que no se cumplen las condiciones para declarar la resolucion del contrato de promesa
de compraventa, tal como se mencioné anteriormente y como se desarrollard mas
adelante, no puede haber lugar a la devolucién de los dineros entregados.

Frente a la tercera pretension: Me opongo a esta pretension y la misma no estd llamada a
prosperar, toda vez que al no existir incumplimientos del contrato de promesa de
compraventa atribuibles a Fiduciaria Davivienda, no hay lugar a que se le condene al pago
de ninguna pena por incumplimiento.

Ahora, en adicién a lo anterior, vale la pena sefalarle al Despacho que las penas por
incumplimiento solicitadas por la demandante, no son aplicables al caso concreto.

En efecto, en cuanto a la cldusula penal establecida en el literal A de la clausula séptima del
Contrato de Promesa de Compraventa, la misma sefala una pena del 20% del valor del
precio de compra a titulo de sancidn, en los eventos en que se incumpla, por ambas partes,
“la fecha convenida para el otorgamiento de la Escritura Publica”.

En un primer escenario, es importante sefalar que la solicitud de cobro de dicha clausula
penal no es clara en cuanto a “la fecha convenida para el otorgamiento de la Escritura
Publica”, pues tanto en el contrato de promesa de compraventa, como en el otrosi, lo que
se pacté siempre fue una fecha de entrega material, y el supuesto incumplimiento se
predica de la fecha de entrega, no de la fecha para el otorgamiento de la escritura publica.
Dicha imprecision lleva a que dicha pena no pueda ser solicitada, pues el incumplimiento
gue alega el demandante se predica respecto de la fecha convenida para la entrega material
y no de ninguna fecha en donde se otorgaria la Escritura Publica.

No obstante lo anterior, vale recalcar de nuevo que Fiduciaria Davivienda no esta en un
evento de incumplimiento pues la primera fecha pactada para la entrega material del
inmueble, fue renegociada por las partes a través del otrosi No. 1 celebrado el 07 de
septiembre de 2017, lo que subsand cualquier contingencia que se hubiera podido
presentar respecto de la entrega.
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A su vez, la clausula cuarta de dicho Otrosi No. 1, que modificéd la cldusula octava del
Contrato de Promesa de Compraventa, es clara en establecer que la entrega material del
inmueble sélo procede cuando la promitente vendedora “haya recibido debida y
cumplidamente el precio pactado”.

En este caso, como lo confiesa la demandante en el hecho séptimo, el precio no se ha
pagado en su totalidad y adn se deben COP $124.125.000 COP, para un aproximado del
37,66% del precio total. Por ello, la solicitud del reconocimiento de la clausula penal
establecida en el literal A de la cldusula séptima del Contrato de Promesa de Compraventa,
no estd llamada a prosperar. (Prueba 2)

Ahora, en cuanto a la clausula penal establecida en literal C de la cldusula séptima del
Contrato de Promesa de Compraventa, basta sefialar que la no entrega del inmueble objeto
de la promesa no fue por causas imputables ni atribuibles a Fiduciaria Davivienda, sino al
Constructor, quien tenia la obligacidon y la responsabilidad exclusiva de desarrollar el
proyecto inmobiliario, ademdas de una obligacién de indemnidad frente a Fiduciaria
Davivienda que supone responder por cualquier consecuencia que se derive de cualquier
contingencia con relacion al desarrollo y entrega del inmueble.

Frente a la cuarta pretension: Me opongo a esta pretensién y la misma no esta llamada a
prosperar toda vez que, como no hay lugar a que ninguna de las anteriores pretensiones
prospere, no se le debe condenar a Fiduciaria Davivienda al pago de costas y agencias en
derecho.

V. EXCEPCIONES DE MERITO.

1. IMPOSIBILIDAD DE DARLE APLICACION A LA RESOLUCION DEL CONTRATO EN LAS
CONDICIONES ACTUALES.

El apoderado de la parte demandante cita la jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia
respecto de la resolucién de los contratos, y concluye estableciendo los tres requisitos que
se deben cumplir por parte del accionante para que proceda la accién de resolucion del
contrato, estos son:

1) Que el contrato sea valido.

2) Que el accionante haya cumplido con las obligaciones a su cargo, o que se haya
allanado a cumplirlas.

3) Que el accionado haya incumplido sus obligaciones.

Al realizar un analisis de dichos requisitos, vemos que el accionante no cumple con el
segundo requisito el cual es que el “accionante haya cumplido con las obligaciones a su

Calle 93B No. 17-25 Of:4ll «Tel: (571) 755 7426 * Bogotd, Colombia
www.delhierroabogados.com



A B O G A D O S

cargo, o que se haya allanado a cumplirlas”. Asi pues, no puede proceder la resolucién del
contrato de promesa de compraventa por las siguientes razones:

En primera medida, la parte demandante sostiene que de conformidad con el clausulado
de la promesa y el otrosi No. 1, las obligaciones principales del promitente comprador eran
tres; i) pagar el precio, ii) recibir materialmente el local y iii) firmar la escritura publica de
compraventa, obligaciones que segun el apoderado de la parte demandante “estaban
claramente establecidas y contaban con un plazo determinado para su cumplimiento”.

Ahora bien, la demandante sostiene que efectivamente pagd el precio del inmueble, no
obstante reconoce que “solo queda pendiente para pagar la totalidad del precio la suma de
5$24.125.000.” Manifiesta contradiccion y que permite comprender que la promitente
compradora efectivamente no pagé la totalidad del precio.

Como lo manifestamos en la contestacién a los hechos, no es cierto que Fiduciaria
Davivienda haya recibido por parte del Promitente Comprador la suma de $305.500.000
COP, por concepto de precio del inmueble prometido, dejando un saldo de $24.125.000 ni
para la fecha de la firma de la escritura publica ni para la fecha de presentacién de esta
demanda.

De acuerdo con el reporte de la cuenta del sefior BRENT ROBERT HARDING No.
29075000002 dentro del Fideicomiso No. 59926 “Centro Comercial Terraplaza”, dicha
cuenta tiene un depdsito de $205.500.000 COP. De esta manera se debe un total de
$124.125.000 COP por concepto del precio del inmueble prometido, asi tan solo se
encuentra pagado es el 62,34% del precio total mas no el 92% como lo afirma la
demandante.

Incumplimiento contractual por parte del Promitente Comprador respecto de la clausula
sexta del Contrato de Promesa por cuanto la totalidad del precio se debia pagar en su
totalidad a la fecha de escrituracién, que de acuerdo a la Clausula Décima Primera del
Contrato de Promesa debia ser el 25 de octubre de 2017.

En segunda medida, el apoderado de la parte demandante sostiene que “de conformidad
con la cldusula tercera del OTROSI No.1 (que modific la cldusula sexta de la promesa) el
saldo del precio debe pagarse a la fecha de escrituracion, es decir, que el pago debia
realizarse cuando se hubiese escriturado efectivamente”.

Apreciacién juridica incorrecta por cuanto en ningin momento la Clausula Sexta del
Contrato, esta condicionado el pago del saldo restante del precio del inmueble prometido
a la firma de la Escritura Publica. De acuerdo a dicha cldusula se consagré la fecha de la
escritura publica como el PLAZO determinado para cumplir con dicha obligacion, mas no
como una condicion. Plazo determinado por cuanto de acuerdo a la Clausula Décima
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Primera del Contrato de Promesa la fecha de la Escritura Publica debia ser el 25 de octubre
de 2017 a las 2:00 pm en la Notaria Tercera de Popayan.

En consecuencia dado que era un Plazo establecido, efectivamente el Promitente
Comprador estaba obligado a pagar la totalidad del precio, el 25 de octubre de 2017,
independientemente si la Promitente Vendedora hubiera cumplido con el registro del
Reglamento de Propiedad horizontal y el desenglobe del inmueble de mayor extension.

Por ultimo, la parte demandante sostiene que siempre estuvo presta a pagar el saldo del
precio en el momento en que se escriturara el inmueble. Sin embargo de acuerdo con la
Jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia, allanarse a cumplir es “desplegar todas las
acciones necesarias y conducentes a cumplir con una obligacion pero no es posible finiquitar
el cumplimiento en razon al incumplimiento previo o simultdneo de la otra parte”.

En consecuencia, si la Promitente Vendedora no ha cumplido con las obligaciones a su cargo
para realizar la escrituracion, para que se entienda que la Promitente Compradora se alland
a cumplir, esta debe hacer presencia en la notaria con todos los documentos necesarios y
con el dinero para pagar el precio pactado. Lo que quiere decir que desplegé todas las
acciones para cumplir su parte, escenario que no esta probado dentro del proceso y que no
puede derivarse de solo afirmaciones.

La sala civil de la Corte Suprema de Justicia en la sentencia SC 4801-2020 aborda un caso
muy similar, y sefala lo siguiente:

“Las precedentes premisas aplicadas al sub judice dejan ver, al contrario de lo
aducido en el cargo bajo estudio, que el Tribunal no errd en el empleo de los cdnones
1546 y 1609 del Cddigo Civil, al asumir que el prometiente vendedor carecia de
facultades para solicitar la resolucion del acuerdo preparatorio en razon a que no
acato en su integridad todas las obligaciones derivadas de la promesa de venta base
de la contienda, lo cual ocurrié porque comparecio a la notaria desprovisto de los
comprobantes fiscales necesarios para la suscripcion del pacto jurado.” (Negrilla
fuera del texto).

Por lo anterior, para poder demostrar que no se cumplid, pero se alland a cumplir, es
necesario acreditar que se disponia de todo lo necesario para concretar el cumplimiento de
la obligacién, y que si el contrato no pudo ser cumplido se debid Unica y exclusivamente por
el incumplimiento previo o simultaneo de la otra parte.

Pero no es suficiente con afirmarlo, sino que debe probarlo, y la mejor forma de hacerlo era
ante notario publico. En consecuencia, al presente proceso no se aporta constancia o
certificacién ante el notario de que la Promitente Compradora se presenté el dia y la hora
sefalada, y que disponia de todos los documentos necesarios para cumplir con lo acordado
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en el contrato, y lo mas importante dejar constancia que tenia el dinero o los mecanismos
de pago suficientes para cumplir con el pago.

2. HECHO DE UN TERCERO: LA RESPONSABILIDAD DEL DESARROLLO DEL PROYECTO
Y SU ENTREGA RECAE EXCLUSIVAMENTE EN EL CONSTRUCTOR “PROCAL
CONSTRUCTORES S.A.S.”

En el hecho décimo quinto de la demanda, se advierte claramente que las causas
primigenias que han llevado a la demora de la entrega del inmueble y por consiguiente al
presente litigio, fueron i) la falta del desenglobe del inmueble de mayor extensién vy ii) la
falta de protocolizacién del Reglamento de Propiedad Horizontal. Concretamente, aquel
hecho establecid que:

“la Escritura Publica de Compraventa debia otorgarse el 13 de marzo de 2017, a las
2:30 p.m. en la Notaria Tercera del Circulo de Popaydn, pero esta no se pudo otorgar
porque a esa fecha el objeto de la promesa de contrato no habia sido desenglobado
del inmueble de mayor extension (ningun de los locales del proyecto inmobiliario se
habia desenglobado), ni tampoco se habia protocolizado el Reglamento de
Propiedad Horizontal conforme a lo establecido en la cldusula TERCERA - CAPITULO
1.

Ahora, de conformidad con lo sefialado por la parte demandante, vale advertir que las
causas atribuibles a la demora en la entrega del inmueble son imputables exclusivamente
al Constructor Procal Constructores S.A.S. y no a Fiduciaria Davivienda S.A., configurandose
asi el hecho de un tercero. Ello en la medida de que, segun el Contrato de Fiducia Mercantil
Irrevocable Inmobiliario de Administracidn y Pagos, celebrado el 17 de diciembre de 2015
entre PROCAL CONSTRUCTORES S.A.S., en calidad de Fideicomitente y Fiduciaria Davivienda
S.A. como Entidad Fiduciaria (el Contrato de Fiducia), que sirve como base al Contrato de
Promesa de Compraventa objeto del presente litigio, establece de manera expresa que la
responsabilidad en la construccidn, desenglobe del predio, elaboracién del reglamento de
propiedad horizontal y entrega del inmueble, recae exclusivamente en PROCAL
CONSTRUCTORES S.A.S, quien también es parte demandada en el presente litigio.

En efecto, si se hace un analisis detallado del clausulado del Contrato de Fiducia, que
ademas tiene una relaciéon directa y una coligacion contractual con el Contrato de Promesa
de Compraventa celebrado sobre el inmueble objeto del litigio, puede deducirse
claramente que quien es el directo y exclusivo responsable del desarrollo del proyecto
inmobiliario, con todo lo que ello conlleva, es PROCAL CONSTRUCTORES S.A.S.
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Asi, cualquier contingencia que se haya presentado en cuanto a la construccion, desenglobe
del predio, elaboracion del reglamento de propiedad horizontal y entrega del inmueble,
debe reprocharsele a PROCAL CONSTRUCTORES S.A.S y no a la Fiduciaria.

En efecto, en el marco de las consideraciones del Contrato de Fiducia, se establecié que:

“QUINTA. el FIDEICOMITENTE adelantard la gestion administrativa, financiera y
juridica del PROYECTO, la coordinacion general de éste asi como la promocion de las
unidades que se construyan, constructivo se adelantard FIDEICOMITENTE.

“SEXTA Que el FIDEICOMITENTE serd el unico responsable de la gerencia,
construccion y promocion del PROYECTO”.

De igual forma, La cldusula segunda del capitulo segundo del Contrato de Fiducia, definio
expresamente las Oorbitas de responsabilidad, tanto de la Fiduciaria como del
Fideicomitente. En tal sentido, en aquella clausula se establecid que:

“La responsabilidad de la FIDUCIARIA se limita unica y exclusivamente a la
administracion de los recursos vinculados al CONTRATO, de acuerdo con las
instrucciones impartidas por el FIDEICOMITENTE, a la transferencia de las
UNIDADES PRIVADAS que conforman el PROYECTO y al pago de las acreencias a
cargo del FIDEICOMISO, las cuales se atenderdn con los recursos que se generen en
el FIDEICOMISO y en los términos estipulados en el CONTRATO”;

[..]

“La FIDUCIARIA no tendrd responsabilidad sobre los desarrollos, construcciones y
demds obras que se realicen en el LOTE, sobre la estabilidad del PROYECTO, la
calidad de! mismo, los plazos de entrega, el precio y demds obligaciones
relacionadas con las unidades a construir, ni ningun aspecto técnico, arquitectonico,
constructivo o de cualquier otra indole siendo estas responsabilidades exclusivas del
FIDEICOMITENTE en su calidad de constructor. En consecuencia, la responsabilidad
de iniciar, adelantar o suspender la construccion del PROYECTO le corresponde al
FIDEICOMITENTE y en relacion con ella, la FIDUCIARIA no asume responsabilidad
alguna”;

[..]

“El FIDEICOMITENTE asumird de manera plena y exclusiva toda la responsabilidad
derivada de la construccion del PROYECTO, tanto frente a la FIDUCIARIA como ante
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los BENEFICIARIOS distintos de éste, en el evento en el que los hubiere, y los
COMPRADORES, especialmente por lo que se refiere al cabal cumplimiento de todas
aquellas obligaciones que como gerente del PROYECTO y constructor de acuerdo con
la ley debe asumir. De lo anterior se dejard constancia en los contratos de promesa
de compraventa y en las escrituras publicas mediante las cuales se perfeccionen los
respectivos contratos de compraventa prometidos. De igual manera, el
FIDEICOMITENTE responderd ante la FIDUCIARIA y los BENEFICIARIOS distintos de
éste, en el evento en el que los hubiere, y ante los COMPRADORES, por los tramites
y demds funciones que haya asumido en virtud del CONTRATO”.

En adicidon a lo dicho, la cldusula novena del capitulo cuarto del Contrato de Fiducia
establecié expresamente que el desarrollo del proyecto, asi como cualquier aprobacién de
autoridades, deberia correr por cuenta del Fideicomitente, obligandolo a asumir cualquier
consecuencia que se desprendiese de su actuar. Al respecto, dicha clausula establecio
expresamente que:

“NOVENA: DESARROLLO DEL PROYECTO.- El PROYECTO serd ejecutado con sujecion
a las aprobaciones otorgadas por las autoridades competentes. El FIDEICOMITENTE
desarrollara el PROYECTO, asumiendo en consecuencia todas las responsabilidades
inherentes a las calidades y funciones que tiene a su cargo. Si en desarrollo del
PROYECTO fuere indispensable dividir materialmente el LOTE en una o varias
porciones de terreno o englobarlas, la FIDUCIARIA procederd a hacerlo, sin que ello
implique que tal porcion saldrd del FIDEICOMISO durante la vigencia del
CONTRATO.”

En cuanto a las obligaciones de la Fiduciaria en paralelo con el rol del constructor, la clausula
primera del capitulo quinto del Contrato de Fiducia, definid las obligaciones de la Fiduciaria
y alli se dejo expreso el limite de responsabilidad frente al desarrollo del proyecto v,
particularmente, frente a la responsabilidad exclusiva del Fideicomitente en la obtencion
de permisos y despliegue de gestiones urbanisticas frente a autoridades. Concretamente,
el numeral 1.12 de la citada cldusula establece que es obligacidn de La Fiduciaria:

“Coadyuvar al FIDEICOMITENTE en los tramites que este adelante, tendientes a la
obtencion de las licencias, permisos y demds requisitos exigidos por la Curaduria
Urbana y demds autoridades, como requisitos previos para poder iniciar el desarrollo
del proyecto sobre el LOTE. Esta colaboracion en ningun caso implicara que el
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FIDEICOMISO o la FIDUCIARIA asumen responsabilidad alguna por el desarrollo del
PROYECTO.”

Lo anterior, supone que el papel de la Fiduciaria frente los deberes del constructor se
limitan Unicamente a coadyuvar las gestiones que realice, sin que suponga una obligacion
de la Fiduciaria realizar los tramites que, en virtud del Contrato de Fiducia le corresponden
al Constructor.

En relacidn con lo anterior, los paragrafos tercero y cuarto de aquella cldusula primera del
capitulo quinto del Contrato de Fiducia establecen de manera concreta el deber de
inmunidad que tiene el Fideicomitente frente a la Fiduciaria con relacidn al desarrollo del
proyecto inmobiliario y frente a las consecuencias que se puedan presentar frente las
contingencias que impidan la cabal ejecucidn del proyecto. Al respecto, se establece que:

“PARAGRAFO TERCERO: Serd responsabilidad exclusiva del FIDEICOMITENTE, en su
calidad de constructor, la obligacion de ejecucion de la construccidn en los términos
definidos en la CLAUSULA SEXTA, CAPITULO QUINTO del presente contrato y de las
responsabilidades inherentes a la entrega de las dreas privadas y comunes,
cumplimiento de las especificaciones de la obra, calidad o precio de las UNIDADES
PRIVADAS que integran el PROYECTO, segun lo estipulado en el presente contrato.
[..]

PARAGRAFO CUARTO: La FIDUCIARIA no actua en este PROYECTO como
constructora, ni gerente de proyecto, ni interventor financiero, ni participa de
manera alguna en el desarrollo del PROYECTO que se realizard con los recursos
fideicomitidos y, en consecuencia, no es responsable por la venta, terminacion,
calidad o precio de las unidades que conforman dicho proyecto, ni sobre aspectos
técnicos o econdmicos que hayan determinado la viabilidad para la realizacion del
PROYECTO”.

Ahora, en cuanto a los limites de responsabilidad de la Fiduciaria, la clausula quinta del
capitulo quinto del Contrato de Fiducia recapitula el alcance de responsabilidad de La
Fiduciaria y establece que la misma no es responsable ni por la construccién, terminacion y
entrega de las unidades privadas, siendo aquella una responsabilidad exclusiva del
Fideicomitente.
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“QUINTA: ALCANCE Y RESPONSABILIDAD DE LA GESTION DE LA FIDUCIARIA.- La
responsabilidad de la FIDUCIARIA se extiende hasta la culpa leve, segun la definicion
que de ésta trae el Codigo Civil. Sin perjuicio de lo anterior, en adicion a sus
obligaciones legales y aquellas establecidas en las cldusulas anteriores de este
Contrato, la FIDUCIARIA conviene llevar a cabo este Contrato con la mayor diligencia
y cuidado. La Fiduciaria no asume en virtud de este Contrato ninguna obligacion
tendiente a financiar al FIDEICOMITENTE o al PROYECTO, ni a facilitar, con base en
sus recursos, la satisfaccion de obligacion alguna garantizada por el FIDEICOMISO,
ni asume en relacion con el PROYECTO obligacion de constructor, promotor,
vendedor, gerente, interventor y similares y en consecuencia, no es responsable ni
debe serlo por la terminacion, entrega, calidad, saneamiento o precio de las
UNIDADES PRIVADAS que conforman el PROYECTO, ni demds aspectos técnicos,
econdmicos o comerciales que hayan determinado la viabilidad para su realizacion.
Esta estipulacion deberd incluirse en todos los Contratos del PROYECTO y en las
respectivas escrituras publicas de compraventa de las UNIDADES PRIVADAS.”

Por su parte, la cldusula sexta del capitulo quinto del Contrato de Fiducia consagra las
obligaciones del Fideicomitente, en donde resaltan las siguientes:

6.16 Encargarse del disefio, construccion, gerencia y ventas del PROYECTO, y asumir
todas las responsabilidades inherentes a tales actividades;

6.27 Responsabilizarse de la direccion y manejo de la construccion de la totalidad del
PROYECTO

6.30 Tramitar y solicitar la licencia de construccion, la licencia ambiental, la
aprobacion de los planos para propiedad horizontal y en general todas las licencias
necesarias para el desarrollo del PROYECTO, asi como la obtencion de las conexiones
de los servicios publicos, segun sea del caso, frente a los requerimientos legales del
PROYECTO

6.44 Efectuar todos los tramites necesarios, ante las entidades gubernamentales a
que haya lugar, en especial, realizar cualquier diligencia relacionada con el
reglamento de propiedad horizontal, asi como gestionar y obtener la instalacion de
los servicios publicos, controlar permanentemente el avance de todos los tramites,
desde la licencia de construccion. Con respecto al reglamento de propiedad
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horizontal. deberd prever en el mismo los eventos relacionados con la ejecucion del
PROYECTO, regulando las diferentes actividades, obligaciones y derechos relativos a
la copropiedad;

Establecidas las obligaciones del Fideicomitente, el paragrafo primero de la cldusula sexta
del capitulo quinto del Contrato de Fiducia describe su responsabilidad de cara al Contrato
de Fiducia, frente a la Fiduciaria y frente a compradores. Alli se sefiala:

“PARAGRAFO  PRIMERO: RESPONSABILIDAD DEL FIDEICOMITENTE - El
FIDEICOMITENTE, asumird de manera plena y exclusiva toda la responsabilidad
derivada de la construccion del PROYECTO, tanto frente a la FIDUCIARIA como ante
los COMPRADORES, especialmente por lo que se refiere al cabal cumplimiento de
todas aquellas obligaciones que de acuerdo con la ley debe asumir, en los términos
definidos en la CLAUSULA SEXTA, CAPITULO QUINTO del presente contrato. De lo
anterior se dejard constancia en los contratos de promesa de compraventa y en las
escrituras publicas mediante las cuales se perfeccionen los respectivos contratos de
compraventa prometidos. De igual manera, el FIDEICOMITENTE responderd ante la
FIDUCIARIA y ante los COMPRADORES por los tramites y demds funciones que haya
asumido en virtud del presente contrato”.

Finalmente, en cuanto a la elaboracién del reglamento de propiedad horizontal, El
paragrafo cuarto de la clausula sexta del capitulo quinto del Contrato de Fiducia establece
que:

“PARAGRAFO CUARTO: El FIDEICOMITENTE deberd elaborar el reglamento de
propiedad horizontal junto con las sesiones pertinentes ante los drganos de
supervision. El FIDEICOMITENTE se reservard alguno de los locales ancla; siempre y
cuando no afecte el pago de las obligaciones que se deriven del presente contrato.
Para el efecto e! FIDEICOMITENTE se obliga a informar los locales que se reserva. No
obstante lo anterior, el Reglamento de Propiedad Horizontal debe ser revisado,
aprobado y suscrito por la FIDUCIARIA”.

Asi las cosas, del clausulado anteriormente analizado puede concluirse lo siguiente:

- El Contrato de Fiducia tiene una relaciéon directa con los contratos de promesa de
compraventa celebrados con los compradores del proyecto inmobiliario, tratdndose
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de una coligacién contractual que obliga a hacer un andlisis detallado del clausulado
del contrato de fiducia cuando se materializa alguna contingencia en la ejecucion de
los contratos de promesa de compraventa.

- De cara al Contrato de Fiducia, a la Fiduciaria, y a los Compradores, Procal
Constructores S.A.S. es el Unico y exclusivo responsable por el desarrollo del
proyecto inmobiliario, por su construccién, solicitud de permisos, desenglobe del
inmueble de mayor extension, entrega de las unidades privadas, y por las demas
obligaciones que como constructor le corresponden.

- LaFiduciaria no es laresponsable por la supuesta demora en la entrega del inmueble
objeto del litigio pues, las causas que le atribuye la demandante a la demora en la
entrega, son obligaciones que le corresponden exclusivamente al Constructor, quien
también es demandado en el presente proceso y sera llamado en garantia.

- Al no haber ningln incumplimiento imputable a la Fiduciaria sino, a lo sumo al
Constructor, no puede solicitarse pese la resolucidon del contrato de promesa de
compraventa por incumplimiento de la fiduciaria, ni tampoco cobrarle las penas por
incumplimiento que se solicitan en las pretensiones.

3. LA PARTE DEMANDANTE NO ES PARTE CUMPLIDA AL NO HABER PAGADO LA
TOTALIDAD DEL PRECIO.

La parte demandante sostiene que de conformidad con el clausulado de la promesa y el
Otrosi No. 1, las obligaciones principales del promitente comprador eran tres; i) pagar el
precio, ii) recibir materialmente el local vy iii) firmar la escritura publica de compraventa,
obligaciones que segun el apoderado de la parte demandante “estaban claramente
establecidas y contaban con un plazo determinado para su cumplimiento”.

Ahora bien, la demandante sostiene que efectivamente pagd el precio del inmueble, no
obstante mas adelante reconoce que “solo queda pendiente para pagar la totalidad del
precio la suma de 524.125.000.” Manifiesta contradiccion y que permite comprender que
la promitente compradora efectivamente no pago la totalidad del precio y por lo tanto no
es parte cumplida.

Como en reiteradas ocasiones se ha manifestado, no es cierto que la Promitente vendedora
ha recibido por Parte del Promitente Comprador la suma de $305.500.000 COP, como pago
del precio del inmueble prometido, dejando un saldo de $24.125.000 ni para la fecha de la
firma de la Escritura Publica ni para la fecha de presentacién de esta demanda.
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De acuerdo con el reporte de la cuenta del sefior BRENT ROBERT HARDING No.
29075000002 dentro del Fideicomiso No. 59926 “Centro Comercial Terraplaza”, dicha
cuenta tiene un depdsito de $205.500.000 COP. De esta manera se debe un total de
$124.125.000 COP por concepto del precio del inmueble prometido, asi tan solo se
encuentra pagado es el 62,34% del precio total mas no el 92% como lo afirma la
demandante.

Cuenta: 290750000002 - POR ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES
Cliente CC 75088523 BRENT ROBERTO HARDING CARVAJAL

Cuenta Fecha Tipo Doc Num, Doc Doc. Tercero Nom, Tercero  Detalle linea Saldo Anterior Débito Crédito Nugvo Saldo

20750000002 Q1052022 0 75088523 BRENT ROBERTO 205,500,000.00 000 000 205 500,000.00
HARDING
CARVAJAL

290750000002 TOTAL  CC 75088523 BRENT ROBERTO HARDING CARVAJAL $205,500,000.00 $0.00 $0.00 $205,500,000.00

Incumplimiento contractual por parte del Promitente Comprador respecto de la clausula
sexta del Contrato de Promesa por cuanto la totalidad del precio se debia pagar en su
totalidad a la fecha de escrituracion, que de acuerdo a la Clausula Décima Primera del
Contrato de Promesa debia ser el 25 de octubre de 2017.

En segunda medida, el apoderado de la parte demandante sostiene que “de conformidad
con la cldusula tercera del OTROSI No.1 (que modificé la cldusula sexta de la promesa) el
saldo del precio debe pagarse a la fecha de escrituracion, es decir, que el pago debia
realizarse cuando se hubiese escriturado efectivamente”.

Apreciacién juridica incorrecta por cuanto en ningin momento la Clausula Sexta del
Contrato, esta condicionado el pago del saldo restante del precio del inmueble prometido
a la firma de la Escritura Publica. De acuerdo a dicha cldusula se consagré la fecha de la
escritura publica como el PLAZO determinado para cumplir con dicha obligacién, mas no
como una condicion. Plazo determinado por cuanto de acuerdo a la Clausula Décima
Primera del Contrato de Promesa la fecha de la Escritura Publica debia ser el 25 de octubre
de 2017 a las 2:00 pm en la Notaria Tercera de Popayan.

En consecuencia dado que era un Plazo establecido, efectivamente el Promitente
Comprador estaba obligado a pagar la totalidad del precio, el 25 de octubre de 2017,
independientemente si la Promitente Vendedora hubiera cumplido con el registro del
Reglamento de Propiedad horizontal y el des-englobe del inmueble de mayor extensién.

Agregando a lo anterior, la parte demandante sostiene que siempre estuvo presta a pagar
el saldo del precio en el momento en que se escriturara el inmueble. No obstante para
poder demostrar que no se cumplid, pero se allané a cumplir, es necesario acreditar que se
disponia de todo lo necesario para concretar el cumplimiento de la obligacién, y que si el
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contrato no pudo ser cumplido se debié unica y exclusivamente por el incumplimiento
previo o simultaneo de la otra parte.

Y es que no es suficiente con afirmarlo, sino que debe probarlo, y la mejor forma de hacerlo
era ante notario publico. En consecuencia, al presente proceso no se aporta constancia o
certificacién ante el notario de que la Promitente Compradora se presenté el dia y la hora
sefalada, y que disponia de todos los documentos necesarios para cumplir con lo acordado
en el contrato, y lo mas importante dejar constancia que tenia el dinero o los mecanismos
de pago suficientes para cumplir con el pago. Asi pues se entiende que la parte demandante
no es parte cumplida del contrato de promesa de compraventa al no haber pagado la
totalidad del precio del inmueble prometido.

4. NO HAY LUGAR AL COBRO DE PENAS POR INCUMPLIMIENTO EN CONTRA DE
FIDUCIARIA DAVIVIENDA.

Dentro del acdpite de pretensiones, la demandante solicita el cobro de las penas por
incumplimiento descritas en los literales A y C de la cladusula séptima del Contrato de
Promesa de Compraventa por los supuestos incumplimientos al contrato atribuibles a la
Fiduciaria. Al respecto, tal como se advirtié en la manifestacidn frente a las pretensiones,
resulta necesario sefialarle al Despacho que dicho cobro en contra de la Fiduciaria respecto
de tales penas por incumplimiento no esta llamado a prosperar, dado no se encuentran
acreditadas las circunstancias descritas en la clausula penal, que dan lugar al cobro.

En efecto, la solicitud del cobro de la pena por incumplimiento descrita en el literal A de la
cldusula séptima del contrato de Promesa de Compraventa no es clara en cuanto a “la fecha
convenida para el otorgamiento de la Escritura Publica”, pues tanto en el contrato de
promesa de compraventa, como en el otrosi, lo que se pactd siempre fue una fecha de
entrega material, y el supuesto incumplimiento se predica de la fecha de entrega, no de la
fecha para el otorgamiento de la escritura publica. En ese caso, si lo que se incumplio, a
priori, fue la fecha de entrega y no se hace referencia a la fecha de escrituracidn, no estamos
dentro de los escenarios amparados por dicho literal A. Con dicha imprecision, aquella pena
no puede ser solicitada.

Ademas de lo anterior, vale recalcar que Fiduciaria Davivienda no estd en un contexto de
incumplimiento que habilite la causacién de la pena por incumplimiento descrita en aquel
literal A. Ello pues, la primera fecha pactada para la entrega material del inmueble, fue
renegociada por las partes a través del otrosi No. 1 celebrado el 07 de septiembre de 2017,
lo que subsand cualquier contingencia que se hubiera podido presentar respecto de la
entrega, que en todo caso no es atribuible a La Fiduciaria.
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A su vez, la clausula cuarta de dicho Otrosi No. 1, que modificéd la cldusula octava del
Contrato de Promesa de Compraventa, es clara en establecer que la entrega material del
inmueble sélo procede cuando la promitente vendedora “haya recibido debida y
cumplidamente el precio pactado”.

En este caso, como lo confiesa la demandante en el hecho séptimo, el precio no se ha
pagado en su totalidad y atin se deben COP $124.125.000, para un aproximado del 37,66%
del precio total. Por ello, la solicitud del reconocimiento de la clausula penal establecida en
el literal A de la clausula séptima del Contrato de Promesa de Compraventa, no esta llamada
a prosperar, pues no se cumplen los requisitos que establece la misma para ser cobrada.

Por su parte, en cuanto a la pena establecida en el literal C de la clausula séptima del del
Contrato de Promesa de Compraventa, hay que sefialar que la no entrega del inmueble
objeto de la promesa no fue por causas imputables ni atribuibles a Fiduciaria Davivienda,
sino al Constructor, quien tenia la obligacién y la responsabilidad exclusiva de desarrollar el
proyecto inmobiliario, ademdas de una obligacién de indemnidad frente a Fiduciaria
Davivienda que supone responder por cualquier consecuencia que se derive de cualquier
contingencia con relacion al desarrollo y entrega del inmueble.

En este punto, vale la pena resaltar que las causas que han llevado a demorar la entrega del
inmueble, por responsabilidad propia del constructor, fueron contempladas dentro de la
cldusula novena del Contrato de Promesa de Compraventa, en una asimilacién a la fuerza
mayor. Por ello, no puede simplemente solicitarse el cobro de la pena sin antes establecer
las causas que llevaron a la demora vy la responsabilidad del constructor.

5. APLICACION DEL MUTUO DISENSO TACITO.
El mutuo disenso tacito ha sido definido jurisprudencialmente como:

"(...) la prerrogativa de la que son titulares las partes de un contrato para convenir
en prescindir del mismo y dejarlo sin efectos, resultado éste que como se sabe, pude
tener origen una declaracion de voluntad directa y concordante en tal sentido -caso
en el cual se dice que el mutuo disenso es expreso o bien en la conducta desplegada
por los contratantes en orden a desistir del negocio celebrado y ademds concluyente
en demostrar ese inequivoco designio de anonadar su fuerza obligatoria, evento en
el que el mutuo disenso es tdcito.”

Si bien es cierto que el mutuo disenso tacito no se encuentra en una norma especifica del
Cadigo Civil, el mismo se deriva de la interpretacién armodnica de los articulos 1602 y 1625
del Cdédigo Civil que establecen que todo contrato legalmente celebrado es ley para los
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contratantes, y no puede ser invalidado sino por su consentimiento mutuo o por causas
legales y del principio general segun el cual no podra haber obligaciones irredimibles.

De esta manera es claro que la disolucion del contrato por mutuo disenso puede provenir
de un consentimiento tacito. Asi pues, para que opere la disolucién del contrato por mutuo
disenso tacito requiere la reciproca y simultdnea inejecucién o incumplimiento de las partes
en sus obligaciones contractuales, pues la conducta reiterada de los contratantes de
alejarse del cumplimiento oportuno de sus obligaciones, sélo puede considerarse y, por
ende, traducirse, como una manifestacion clara de anonadar el vinculo contractual.

Por todo lo dicho, el mutuo disenso mantiene toda su vigencia como mecanismo para
disolver un contrato que se ha incumplido por ambas partes y ante la inevitable posicién de
no permanecer atado al negocio; la intervencién, pues, del juez se impone para declarar lo
que las partes en una u otra forma han reflejado: desatar el vinculo para volver las cosas al
estado que existia al momento de su celebracion. (CSJ SC de 15 de jul. de 1985).

En ese sentido, en el Laudo Arbitral de NATALY MONTOYA GONZALEZ vs METROVIA S.A.
del 31 de marzo de 2010, se analizé el mutuo disenso tacito de la siguiente manera:

“Ni uno ni otro podran hacer uso de la accién o de la excepcidn antedichas, por
cuanto cada quien tiene un débito simultaneo para con el otro y no se encuentran
en posicion de poder exigirse mutuamente el cumplimiento cabal de sus
prestaciones, toda vez que se encuentran incursos en una ‘culpa comin’ que los
deslegitima para efectuar el reclamo correspondiente. Los contratantes se
encuentran en una mora reciproca, la cual van prohijando conscientemente en una
purga continua, lo cual ha llevado a calificar su conducta como un mutuo disenso
tacito”. (subrayado fuera del texto)

Lo anterior, guarda relacion con el articulo 1609 del Cédigo Civil, el cual establece que: “En
los contratos bilaterales ninguno de los contratantes estd en mora dejando de cumplir lo
pactado, mientras el otro no lo cumpla por su parte, o no se allana a cumplirlo en la forma
y tiempo debidos”.

Con base en lo mencionado, el mutuo disenso tacito es una figura juridica por medio de la
cual se podra dar por terminado el contrato en el que las partes reciprocamente hayan
incumplido sus obligaciones. Dicha figura parte del supuesto de que el actuar de los
contratantes determina tdcitamente su voluntad de finalizar el negocio celebrado.
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En cuanto a los efectos mencionados, en el mutuo disenso tacito, las partes no estan
facultadas para solicitar el cumplimiento, cobrar el retardo de las obligaciones ni las
sanciones propias del mismo, toda vez que el incumplimiento reciproco purga la mora.

Por lo mencionado, en dado caso que el Despacho encuentre probado que, tanto la
demandante como la sociedad Procal Constructores incumplieron las obligaciones pactadas
en el Contrato de Promesa, deberd operar el mutuo disenso técito.

En ese orden de ideas, la demandante no puede pretender el pago de las clausulas penales
consagradas en el Contrato de Promesa de Compraventa, toda vez que se encuentra incursa
en una culpa comun que la deslegitima para efectuar el reclamo. Por la misma razén, no
podrd alegar que Procal Constructores se encuentra en mora de entregar el inmueble,
puesto que el incumplimiento reciproco esta llamado a sanear dicho retraso.

Como se manifestd en la contestacion a los hechos de la demanda, el Promitente
Comprador ha incumplido la obligaciéon principal de pagar el precio del inmueble
prometido. Al dia de hoy se debe un total de $124.125.000 COP por concepto del precio del
inmueble prometido, precio que debia ser pagado en su totalidad para la fecha de la firma
de la escritura, esto es el 25 de octubre de 2017.

Por ultimo se advierte que respecto de los hechos de la demanda en ninguno se demuestra
gue el Promitente Comprador se allané a cumplir con dicha obligacion. para poder
demostrar que no se cumplid, pero se allané a cumplir, es necesario acreditar que se
disponia de todo lo necesario para concretar el cumplimiento de la obligacién, y que si el
contrato no pudo ser cumplido se debié unica y exclusivamente por el incumplimiento
previo o simultaneo de la otra parte.

Pero no es suficiente con afirmarlo, sino que debe probarlo, y la mejor forma de hacerlo era
ante notario publico. En consecuencia, al presente proceso no se aporta constancia o
certificacién ante el notario de que la Promitente Compradora se presenté el dia y la hora
sefalada, y que disponia de todos los documentos necesarios para cumplir con lo acordado
en el contrato, y lo mas importante dejar constancia que tenia el dinero o los mecanismos
de pago suficientes para cumplir con el pago.

6. EXCEPCION GENERICA

Propongo la excepcién conocida como genérica, es decir, que se declare cualquier
excepcion de mérito, que aun sin haber sido formulada de manera particular que resulte
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probada, de conformidad con las disposiciones constitucionales, legales, contractualesy las
directrices jurisprudenciales que constituyen el marco juridico del presente proceso.

V. OBJECION AL JURAMENTO ESTIMATORIO.

De conformidad con lo preceptuado por el articulo 206 del Cédigo General del Proceso, me
permito objetar la cuantificacion de los perjuicios que hizo la parte demandante, con base
en las siguientes razones:

Antes de entrar en materia, es pertinente recordar que las consecuencias probatorias
derivadas del juramento estimatorio, al tenor de la norma antedicha, se producen en tanto
la parte convocante estime razonadamente la cuantia de los perjuicios por él alegados, lo
cual implica, por razones obvias, que no es suficiente la enunciacién del juramento dentro
del acapite pertinente, sino que es necesario que el demandante despliegue un discurso
argumentativo lo bastante sustancioso, a efectos de que la carga procesal sefialada por el
legislador pueda considerarse satisfecha.

En torno a este tépico, el reconocido Profesor Hernan Fabio Lépez se ha manifestado en los
siguientes términos, en consideraciones que, si bien hacen referencia al articulo 10 de la
Ley 1395 de 2010, son igualmente aplicables al caso de la nueva norma del Cédigo General
del Proceso:

“La norma sin duda busca disciplinar a los abogados, quienes con frecuencia en sus
demandas no vacilan en solicitar de manera precipitada (...), especialmente cuando
de indemnizacidn de perjuicios se trata, sumas exageradas, sin base real alguna, que
aspiran a demostrar dentro del proceso, pero sin que previamente, como es su deber,
traten sobre bases probatorias previas serias frente al concreto caso, de ubicarlas en
su real dimensidn econdmica, de ahi que en veces, no pocas, de manera aventurada
lanzan cifras estrambdticas a sabiendas que estdn permitidos los fallos minima
petita; en otras ocasiones se limitan a dar una suma bdsica o ‘lo que se pruebe’,
formula con la cual eluden los efectos de aplicacion de la regla de la congruencia.

A esa prdctica le viene a poner fin esta disposicion, porque ahora es deber perentorio
en las pretensiones de la demanda por algunos de los rubros citados, sefalar
razonablemente el monto al cual considera asciende el perjuicio reclamado, lo que
conlleva la necesidad de estudiar responsablemente y de manera previa a la
elaboracion de la demanda, las bases economicas del daio sufrido, de manera tal
que si la estimacion resulte abiertamente exagerada, que para la norma lo viene a
constituir un exceso de mds del 30%, se impone la multa equivalente al diez por
ciento de la diferencia .” (Resaltado fuera de texto).1

Calle 93B No. 17-25 Of4ll «Tel: (571) 755 7426 « Bogotd, Colombia
www.delhierroabogados.com



A B O G A D O S

No obstante lo anterior, revisando el texto de la subsanacion de la demanda se observa que
la aludida argumentacion brilla por su ausencia; esto repercute, inexorablemente, en la
ausencia de eficacia probatoria del juramento prestado por la parte demandante, debido a
que, se insiste, su cuantificacion no se encuentra edificada ni soportada en detalle.

De lo anterior se deduce entonces la suma pretendida no son sino meras suposiciones
realizadas las cuales carecen de todo fundamento para ser reconocidas, mucho menos para
establecer el valor indicado en el juramento estimatorio como prueba.

2. De otra parte, y con el animo de evitar ser reiterativo, frente a la cuantia de los perjuicios
solicitados, me permito remitir a las observaciones efectuadas en el acapite concerniente a
la imposibilidad de cobro de dos sanciones del mismo hecho. En el presente documento se
deja claro que el cobro de los literales a) y C) de la Clausula Séptima - Capitulo I, no procede
por cuanto no se encuentran acreditadas las circunstancias descritas en la clausula penal,
gue dan lugar al cobro de las penas pactadas por incumplimiento en la Promesa Objeto de
litigio.

En efecto, la solicitud del cobro de la pena por incumplimiento descrita en el literal A de la
cladusula séptima del contrato de Promesa de Compraventa no es clara en cuanto a “la fecha
convenida para el otorgamiento de la Escritura Publica”, pues tanto en el Contrato de
Promesa de Compraventa, como en el Otrosi, lo que se pacté siempre fue una fecha de
entrega material, y el supuesto incumplimiento se predica de la fecha de entrega, no de la
fecha para el otorgamiento de la escritura publica. En ese caso, si lo que se incumplid, a
priori, fue la fecha de entrega y no se hace referencia a la fecha de escrituracidn, no estamos
dentro de los escenarios amparados por dicho literal A. Con dicha imprecision, aquella pena
no puede ser solicitada.

Ademas de lo anterior, vale recalcar que Fiduciaria Davivienda no estd en un contexto de
incumplimiento que habilite la causacién de la pena por incumplimiento descrita en aquel
literal A. Ello pues, la primera fecha pactada para la entrega material del inmueble, fue
renegociada por las partes a través del otrosi No. 1 celebrado el 07 de septiembre de 2017,
lo que subsand cualquier contingencia que se hubiera podido presentar respecto de la
entrega, que en todo caso no es atribuible a La Fiduciaria.

A su vez, la clausula cuarta de dicho Otrosi No. 1, que modificd la cldusula octava del
Contrato de Promesa de Compraventa, es clara en establecer que la entrega material del
inmueble sélo procede cuando la promitente vendedora “haya recibido debida y
cumplidamente el precio pactado”.

En este caso, como lo confiesa la demandante en el hecho séptimo, el precio no se ha
pagado en su totalidad y aiin se deben COP $124.125.000, para un aproximado del 37,66%

Calle 93B No. 17-25 Of4ll «Tel: (571) 755 7426 « Bogotd, Colombia
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del precio total. Por ello, la solicitud del reconocimiento de la clausula penal establecida en
el literal A de la clausula séptima del Contrato de Promesa de Compraventa, no esta llamada
a prosperar, pues no se cumplen los requisitos que establece la misma para ser cobrada.

Por su parte, en cuanto a la pena establecida en el literal C de la cldusula séptima del
Contrato de Promesa de Compraventa, hay que sefialar que la no entrega del inmueble
objeto de la promesa no fue por causas imputables ni atribuibles a Fiduciaria Davivienda,
sino al Constructor, quien tenia la obligacion y la responsabilidad exclusiva de desarrollar el
proyecto inmobiliario, ademas de una obligacién de indemnidad frente a Fiduciaria
Davivienda que supone responder por cualquier consecuencia que se derive de cualquier
contingencia con relacion al desarrollo y entrega del inmueble.

Vale la pena resaltar que las causas que han llevado a demorar la entrega del inmueble, por
responsabilidad propia del constructor, fueron contempladas dentro de la cldusula novena
del Contrato de Promesa de Compraventa, en una asimilacién a la fuerza mayor. Por ello,
no puede simplemente solicitarse el cobro de la pena sin antes establecer las causas que
llevaron a la demoray la responsabilidad del constructor.

VI. PRUEBAS.

Respetuosamente solicito al presente Despacho, que se tengan, decreten, soliciten,
practiquen conjuntamente de acuerdo con las reglas de la sana critica, y, se valoren
razonadamente; las siguientes:

Documentales:
Solicito al presente Despacho se decreten las siguientes pruebas documentales:

e Contrato de Fiducia Mercantil Irrevocable Inmobiliario de Administracién y Pagos,
celebrado el 17 de diciembre de 2015 entre PROCAL CONSTRUCTORES S.A.S., en
calidad de Fideicomitente y Fiduciaria Davivienda S.A. como Entidad Fiduciaria.

® Reporte de la cuenta del sefior BRENT ROBERT HARDING No. 29075000002 dentro
del Fideicomiso No. 59926 “Centro Comercial Terraplaza” del 24 de junio de 2022,
donde consta que dicha cuenta tiene un saldo de $205.500.000 COP.

Declaracion de parte:

e Se cite al representante legal FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A. identificada con NIT
800.182.281-5, en calidad de entidad fiduciaria y vocera del Fideicomiso Centro
Comercial Terraplaza, el senor FERNANDO HINESTROSA REY, identificado con
cédula de ciudadania 79.141.253, quien podra ser notificado en la Av. El Dorado No.
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68 B - 85 Piso 3, Bogota, Colombia y el correo electrénico
contacto@delhierroabogados.com para absolver la declaracién de parte que se le
formulard con el objetivo de demostrar y probar los argumentos esgrimidos en la
presente contestacion a la demanda, sobre los hechos de la demanda, sobre el
Contrato de Fiducia Mercantil Fideicomiso Centro Comercial Terraplaza y sobre el
Contrato de Promesa de Compraventa, sobre las circunstancias de ejecucion y
cumplimiento por parte de Fiduciaria Davivienda S.A., en particular frente todas las
transacciones y movimientos financieros que se realizaron para la compra del bien
inmueble objeto de litigio y en general frente a cualquier otra cuestion relacionada
con la ejecucidn del Fideicomiso Centro Comercial Terraplaza.

e Se cite al representante legal de la sociedad PROCAL CONSTRUCTORES S.A.S.
identificada con NIT 900.514.667-3, en calidad de Fideicomitente del Fideicomiso
Centro Comercial Terraplaza y Constructora Responsable, la sefiora CLAUDIA
LORENA RUANO SALAZAR, identificado con cédula de ciudadania 24.348.087, quien
podra ser notificada en la carrera 10 No. 7-52 Oficina 203 Popayan y el correo
electrénico contabilidadprocal20@gmail.com para absolver la declaracion de parte
gue se le formulara con el objetivo de demostrar y probar los argumentos
esgrimidos en la presente contestaciéon a la demanda, sobre los hechos de la
demanda, sobre el Contrato de Fiducia Mercantil Fideicomiso Centro Comercial
Terraplaza, sobre el Contrato de Promesa de Compraventa, sobre las circunstancias
de ejecucion y cumplimiento por parte de Fiduciaria Davivienda S.A., en particular
frente todas las transacciones y movimientos financieros que se realizaron para la
compra del bien inmueble objeto de litigio y en general frente a cualquier otra
cuestion relacionada con la ejecucion del Fideicomiso Centro Comercial Terraplaza.

Interrogatorio de parte:

e (Que se cite a la demandante LORENA BALLESTEROS SALAZAR, identificado con
cédula No. 1.018.441.241, quien podra ser notificada en la Calle 68 # 1-248 , Casa 2
del Conjunto las Araucarias del Barrio la Florida Manizales - Caldas o a través de
correo electrénico a la direccidn lore.ballesteros20@gmail.com para que absuelva
el interrogatorio de parte que personalmente le formularé sobre los hechos de la
demanda y ademas sobre todo lo relacionado al Contrato de Promesa de
Compraventa celebrado entre Fiduciaria Davivienda S.A. y el sefor Brent Robert
Harding Carvajal, el cual actuaba en calidad de Promitente Comprador.

o Se cite al demandante el sefior BRENT ROBERT HARDING CARVAIJAL, vinculado
como litis consorte necesario, quien desconozco su actual domicilio, su direccion de
residencia y correo electrénico por lo cual solicito me sean informados una vez el
sefor sea vinculado al proceso, para que absuelva el interrogatorio de parte que
personalmente le formularé sobre los hechos de la demanda y ademas sobre todo
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lo relacionado al Contrato de Promesa de Compraventa celebrado entre Fiduciaria
Davivienda S.A.

VIl.  ANEXOS.

e Poder especial amplio y suficiente otorgado al suscrito por parte de Fiduciaria
Davivienda S.A.
Copia de la cedula del apoderado judicial de Fiduciaria Davivienda S.A.
Copia de la tarjeta profesional del apoderado judicial de Fiduciaria Davivienda S.A.
Certificado de existencia y representacién legal de Fiduciaria Davivienda S.A.
expedido por la Cdmara de Comercio de Bogota.

e Certificado que refleja la situacion actual de Fiduciaria Davivienda S.A. expedido por
la Superintendencia Financiera de Colombia.

e Todos los documentos relacionados en el acépite de pruebas.

VIIl.  NOTIFICACIONES.

Mi poderdante recibird notificaciones al correo electrdnico
apadilla@delhierroabogados.com, contacto@delhierroabogados.com como a la direccién
Cl 93BNo. 17-25 oficina 411 en la ciudad de Bogota D.C.

El suscrito recibird notificaciones al correo electronico apadilla@delhierroabogados.com,
contacto@delhierroabogados.com como a la direccion Cl 93b No. 17-25 Oficina 411 en la
ciudad de Bogota D.C

Agradeciendo su atencidn,

/]
//

{1 [ il
LA AAA v._r‘/v v

ANDRES FELIPE PADILLA ISAZA-
-€:C"N2/1.020.770.857 de Bogotd
T.P. N2. 298.777 del Congejo Superior de la Judicatura
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717122, 18:26 Correo de Del Hierro Abogados - PODER FIDUDAVIVIENDA - PROCESO FID. TERRAPLAZA INICIADO POR LORENA BALLESTE...

mLHIEm Sofia Vega <svega@delhierroabogados.com>

PODER FIDUDAVIVIENDA - PROCESO FID. TERRAPLAZA INICIADO POR LORENA
BALLESTEROS

'Fidudavivienda' via Contacto <contacto@delhierroabogados.com> 7 de julio de 2022, 18:04

Responder a: Fidudavivienda <fidudavivienda.notificacionesjudiciales@davivienda.com>
Para: contacto@delhierroabogados.com, Andrés Felipe Padilla Isaza <apadilla@delhierroabogados.com>,
ejaramillogi@gmail.com, ricaurtesantiago@hotmail.com

Estimados doctores:

De manera cordial anexamos poder especial con el propésito que asuma la defensa de la Fiduciaria en el siguiente
proceso:

Referencia: Proceso Declarativo 19001310300420220003500
Resolucion Contrato De Promesa De Compraventa

Demandantes: Lorena Ballesteros Salazar.

Demandados: Fiduciaria Davivienda S.A. Procal Constructores S.A.S.
Litis Consorte: Brent Robert Harding Carvajal

Agradecemos confirmar recibido,

FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A.

AVISO LEGAL : Este mensaje es confidencial, puede contener

informacidén privilegiada y no puede ser usado ni divulgado por

personas distintas de su destinatario. Si obtiene esta transmisidn

por error, por favor destruya su contenido y avise a su remitente.

esta prohibida su retencidén, grabacidén, utilizacidn, aprovechamiento

o divulgacidén con cualquier propdsito. Este mensaje ha sido sometido

a programas antivirus. No obstante, el BANCO DAVIVIENDA S.A. y sus FILIALES no
asumen ninguna responsabilidad por eventuales dafios generados por

el recibo y el uso de este material, siendo responsabilidad del destinatario
verificar con sus propios medios la existencia de virus u otros

defectos. El presente correo electrbénico solo refleja la opinidn de

su Remitente y no representa necesariamente la opinidén oficial del

BANCO DAVIVIENDA S.A. y sus FILIALES o de sus Directivos

3 adjuntos

ﬂ Camara de comercio julio.pdf
5462K

SFC julio.pdf
o 39K

ﬂ 220707 Poder especial lamamiento en garantia.pdf
470K

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=e204b2c1c4&view=pt&search=all&permmsgid=msg-f%3A1737736970124513922&simpl=msg-f%3A1737736970...
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https://mail.google.com/mail/u/0/?ui=2&ik=e204b2c1c4&view=att&th=181dae914155d282&attid=0.1&disp=attd&realattid=f_l5bmv36o0&safe=1&zw
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D/\\/I\/IEND/\

1 Fiduciaria m

Sefiores
JUZGADO CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO DE POPAYAN CAUCA
E.S.D.

Referencia: Proceso Declarativo -Resolucion Contrato De Promesa De Compraventa
Demandante: Lorena Ballesteros Salazar.

Demandados: Fiduciaria Davivienda S.A. y Procal Constructores S.A.S.

Litis Consorte: Brent Robert Harding Carvajal.

Radicado: 19001310300420220003500

Asunto: Otorgamiento de poder especial, amplio y suficiente.

FERNANDO SARMIENTO CRIALES, mayor de edad, identificado con cédula de ciudadania
No. 80.503.052 de Bogotd D.C., actuando en calidad de apoderado general de la Sociedad
FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A., sociedad con domicilio principal en la ciudad de Bogota D.C,,
identificada con NIT 800.182.281-5, por medio del presente escrito confiero PODER
ESPECIAL, AMPLIO Y SUFICIENTE a los doctores JOSE ELIAS DEL HIERRO HOYOS identificado
con cédula de ciudadania No. 79.379.993, abogado en ejercicio portador de la Tarjeta
Profesional No. 60.695 del Consejo Superior de la Judicatura, ANDRES FELIPE PADILLA
ISAZA identificado con cédula de ciudadania No. 1.020.770.857, abogado en ejercicio
portador de la Tarjeta Profesional No. 298.777 del Consejo Superior de la Judicatura,
ESTEBAN JARAMILLO GIRALDO identificado con cédula de ciudadania No. 1.088.333.892,
abogado en ejercicio portador de la Tarjeta Profesional No. 361.890 del Consejo Superior
de la Judicatura, y SANTIAGO FANDINO RICAURTE identificado con cedula de ciudadania
No. 1.020.814.569, abogado en ejercicio portador de la Tarjeta Profesional N0.384.093 del
Consejo Superior de la Judicatura, para que representen ante su Despacho, conjunta o
individualmente, los intereses de FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A. identificada con NIT
800.182.281-5 como Entidad Fiduciaria y como vocera del FIDEICOMISO COMERCIAL
TERRAPLAZA, en el marco del proceso de la referencia, y particularmente para llamar en
garantia a PROCAL CONSTRUCTORES S.A.S., sociedad con domicilio principal en la ciudad
de Cauca, identificada con NIT 900.514.667 — 3, representada legalmente por CLAUDIA
LORENA RUANO SALAZAR identificada con cédula de ciudadania No.24.348.087.

Los apoderados cuentan con todas las facultades necesarias para ejercer el derecho de
defensa de los poderdantes, en especial las de, notificarse, contestar la demanda, recibir,
transigir, sustituir, desistir, conciliar, negociar, renunciar, reasumir, pediry aportar pruebas,
interponer recursos, llevar a cabo pagos, solicitar documentos, solicitar copias, asistir a
audiencias, retirar oficios y/o titulos, proponer excepciones, proponer incidentes,
interponer acciones de tutela, realizar peticiones y todas las demas gestiones tendientes al
adecuado cumplimiento del presente mandato, conforme lo establecido en el articulo 77
del Cddigo General del Proceso.



LNAVIVIENDA

e Fiduciaria m

De conformidad con lo ordenado en el articulo 5 de la Ley 2213 de 2022, los correos
electronicos de los apoderados inscritos en el Registro Nacional de Abogados son:
contacto@delhierroabogados.com,apadilla@delhierroabogados.com,ejaramillogi@gmail.
com y ricaurtesantiago@hotmail.com.

Cordialmente,

FERNANDO SARMIENTO CRIALES
C.C. 80.503.052 de Bogota D.C.

Avenida El Dorado No 68B - 85, Piso 3 Torre Suramericana — Bogota D.C
Correo electrénico: fidudavivienda.notificacionesjudiciales@davivienda.com

Aceptamos, /// )
Y, JI‘_/M —_ {{;,} /;i v

JOSE ELIAS DEL HIERRO HOYOS ANDRES FELIPE/PADILLA ISAZA

C.C. No. 79.379.993 C.€-No.11.020.770.857 |

T.P. 60.695 del C.S.J. T.P. No. 298.777 del C.S.J.

ESTEBAN JARAMILLO GIRALDO SANTIAGO FANDINO RICAURTE

C.C. No. 1.088.333.892 C.C. No. 1.020.814.56

T.P.361.890 del C.S.J. T.P. No. 384.093
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Fecha Expedicién: 1 de julio de 2022 Hora: 10:02:58
Recibo No. 0322076362
Certificado sin costo para afiliado

CODIGO DE VERIFICACION 3220763622E144
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Comerc Camara de Comercio de Bogotéa
W Sede Salitre
CERTIFICADO DE INSCRIPCION DE DOCUMENTOS

Fecha Expedicién: 1 de julio de 2022 Hora: 10:02:58
Recibo No. 0322076362
Certificado sin costo para afiliado

CcODIGO DE VERIFICACION 3220763622E144

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

La persona juridica ST autorizé6 para recibir notificaciones
personales a través de correo electrédnico, de conformidad con lo
establecido en los articulos 291 del Cdédigo General del Procesos y 67
del Cbédigo de Procedimiento Administrativo y de 1lo Contencioso
Administrativo.

REFORMAS ESPECIALES

Por Escritura Publica ©No. 5440 de la Notaria 47 de Bogotd D.C., del
11 de diciembre de 2012 inscrita el 13 de diciembre de 2012 bajo el
nimero 01689021 del libro 1IX, la sociedad de 1la referencia
(absorbente) absorbe mediante fusién a la sociedad FIDUCIARIA
CAFETERA S.A FIDUCAFE S.A la cual se disuelve sin liquidarse.

Por Escritura Publica No. 5440 de la Notaria 47 de Bogota D.C., del
11 de diciembre de 2012 inscrita el 13 de diciembre de 2012 bajo el
numero 01689078 del libro IX, la sociedad de la referencia se escinde
sin disolverse transfiriendo parte de su patrimonio a la sociedad
NEGOCIOS E INVERSIONES BOLIVAR SAS que se constituye.

Por Escritura Publica No. 5769 de la Notaria 73 de Bogotd D.C., del
28 de octubre de 2016, inscrita el 31 de octubre de 2016 bajo el
numero 02153641 del 1libro 1IX, en virtud de 1la adquisicién por
absorcién la sociedad de la referencia (adquirente) absorbe mediante
adquisicién a la sociedad SEGURIDAD COMPANIA ADMINISTRADORA DE FONDOCS
DE INVERSION S.A. (adquirida), la cual se disuelve sin liquidarse.

ORDENES DE AUTORIDAD COMPETENTE
Mediante Oficio No. 00670 del 04 de junio de 2021, el Juzgado 45
Civil del Circuito de Bogotd D.C., inscrito el 15 de Junio de 2021
con el No. 00190190 del 1libro VIII, ordend la inscripcién de la
demanda en la sociedad de 1la referencia dentro del proceso verbal
(revisién contrato) No. 110013103045 2021 0009200 de Eddi José
Martinez Arzuaga CC. 72.244.665 y Maria Ménica Manjarres Sierra CC.
1.065.564.286 en nombre propio y como representantes de sus menores
hijos Elena y Mauricio Martinez Manjarres y Jorge Andrés Paez
Manjarres contra GRUPO ANDINO MARIN VALENCIA CONSTRUCCIONES S.A.

Padgina 2 de 11
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Camara de Comercio de Bogotéa
Sede Salitre

CERTIFICADO DE INSCRIPCION DE DOCUMENTOS

Fecha Expedicién: 1 de julio de 2022 Hora: 10:02:58
Recibo No. 0322076362
Certificado sin costo para afiliado

CODIGO DE VERIFICACION 3220763622E144

Verifique el contenido y confiabilidad de este certificado, ingres
v.ccb.org.co/certificadoselectronicos y digite el respectivo cédigo, para
imagen generada al momento de su expedicidén. La verificacién se puede real
ilimitada, durante 60 dias calendario contados a partir de la fecha de su

FIDUCIARIA BOGOTA S.A., FIDUC
del patrimonio auténomo FIDEICOMISO CORCEGA
como vocera del patrimonio autédnom
COMISO CORCEGA MEJORAS - FIDUBOGOTA, GRAMA MARIN A
A, FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A. y FIDUCIARIA DAVI
vocera del encargo fiduciario de INVERSION PARA LA S
INMOBILIARIAS CARTGERA COLECTIVA ABIERTA CO

vocera

TERMINO DE DURACION

OBJETO SOCIAL

tendrd por objeto exclusivo la realizacidn
que las leyes le permitan realizar a 14
y especialmente las contenidas en el estat

financiero, en el titulo XI del libro cuart
Comercio, en las demds normas concordantes y en todas
amplien, modifiquen o sustituyan. En desarrollo
al la compafiia podrad realizar todas las operaciones ¢
liten el cumplimiento de las finalidades propias o cg
vidad fiduciaria o se relacionen con esta como la re
ciones en dinero o en especie en las condicion
nto sean autorizadas por la Jjunta directiva de 1
idente o a sus suplentes y ratificadas por parte de
ccionistas.

sociedad
aciones
ciarias
sistema

CAPITAL

* CAPITAL AUTORIZADO *

r
de acciones
r nominal

$150.000.000.000,00
150.000.000,00
$1.000,00
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* CAPITAL SUSCRITO *

Valor : $117.651.827.000,00
No. de acciones : 117.651.827,00
Valor nominal : $1.000,00

* CAPITAL PAGADO *

Valor : $117.651.827.000,00

No. de acciones : 117.651.827,00

Valor nominal : $1.000,00
NOMBRAMIENTOS

ORGANO DE ADMINISTRACION
JUNTA DIRECTIVA
Por Acta No. 48 del 16 de marzo de 2022, de Asamblea de Accionistas,

inscrita en esta Camara de Comercio el 16 de mayo de 2022 con el Nc.
02839640 del Libro IX, se designd a:

PRINCIPALES

CARGO NOMBRE IDENTIFICACION

Primer Renglon Pedro Alejandro Uribe C.C. No. 000000079519824
Torres

Segundo Renglon Daniel Cortes Mc C.C. No. 000000080413084
Allister

Tercer Renglon Alberto Patricio Melo C.E. No. 000000000449518
Guerrero

Cuarto Renglon Maria Carolina C.C. No. 000000051910481
Restrepo Frasser '

Quinto Renglon Roberto Holguin Fety C.C. No. 000000019138625

SUPLENTES
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CARGO NOMBRE IDENTIFICACION
Primer Renglon Reinaldo Rafael Romero C.C. No. 00000
Gomez
Segundo Renglon Jaime Alonso Castarieda C.C. No. 00000
Roldan
Tercer Renglon Jorge Horacio Rojas C.C. No. 00000
Dumit
Cuarto Renglon Camilo Alban C.C. No. 00000
Saldarriaga
Quinto Renglon Olga Lucia Martinez C.C. No. 00000
Lema
REVISORES FISCALES
Por |Acta No. 47 del 10 de marzo de 2021, de Asamblea de
inscrita en esta Camara de Comercio el 10 de mayo de 202
02708518 del Libro IX, se designd a:
CARGO NOMBRE IDENTIFICACION
Revigor Fiscal KPMG S.A.S. N.I.T. No. 000Q
Persona
Juridica
Por | Documento Privado No. SINNUM del 9 de abril de 2021
Fiscal, inscrita en esta Camara de Comercio el 10 de mayo
el Np. 02703519 del Libro IX, se designd a:
CARGO NOMBRE IDENTIFICACION
Revisor Fiscal Leidy Fernanda C.C. No. 000
Pringcipal Hernandez Arenas T.P. No. 18311
Revigor Fiscal Jessica Paola Aldana C.C. No. 000
Suplente Vanegas T.P. No. 19457
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PODERES

Por Escritura Publica No. 2255 de la Notaria Setenta y Tres de Bogota
D.C., del B8 de mayo de 2013, inscrita el 17 de mayo de 2013, bajo el
No. 00025274 del 1libro V, comparecidé Fernando Hinestrosa Rey,
identificado con <cédula de ciudadania No. 79.141.253, en su calidad
de representante legal, por medio de la presente escritura publica,
confiere poder general, amplio y suficiente a Fernando Sarmiento
Criales, identificado con cédula de ciudadania No. 80.503.052 de
Bogota D.C., para que represente legalmente al poderdante en I) En su
calidad de sociedad de servicios financieros II) Como administrador
de negocios fiduciarios legalmente constituido. Dicha representacién
podré ejercerse ante toda clase de autoridad prejudicial,
jurisdiccional (incluyendo tribunales vy 1las altas cortes de 1la
republica de Colombia), administrativa y/o ante cualquier otra
entidad y/o sociedad, independiente de su valor y/o naturaleza. Para
tal efecto el poderdante ejercerd 1la representacién legal en la
calidad de citado, <citante, convocado, convocante, demandante,

demandado, coadyuvante, denunciante, denunciado, sindicadc,
querellante y/o querellado, quedando especial y expresamente
facultado para, notificarse de cualquier actuacidén, conciliar
judicial y extrajudicialmente. Igualmente queda facultado para

transigir, recibir, desistir, tachar documentos de falsos, confesar,
negar, absolver testimonios e interrogatorios de parte, con facultad
expresa para presentar y contestar demandas, acciones de tutela,
proponer excepciones y demandas de reconvencién, si fuere el casc,
promover incidentes, pedir pruebas e intervenir en sus practicas,
interponer y sustentar recursos contra las providencias judiciales,
atender, presentar y/o responder requerimientos proferidos en el
desarrollo del presente mandato y/o en los cuales actue, solicitar
copias y/o certificaciones, sustituir y reasumir este poder,
constituir apoderados, ademds de las facultades consagradas en el
articulo 70 del Cédigo de Procedimiento Civil Colombiano (C.P.C.);
asi como para participar y representar validamente en toda clase de
audiencias y/o reuniones sin distincién de su valor y/o naturaleza,
con voz y voto de ser necesario, y/o para cualquier otra actuacién en
que sea citado. Tercera. El apoderado tiene las mismas facultades que
tiene el representante legal Jjudicial de 1la sociedad y queda
facultado para llevar a cabo todas las actuaciones expresamente aqui
seflaladas, en cualquier parte del territorio nacional. El apoderado
ejercerd a partir de la suscripcién de la presente escritura publica
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y hasta 1la fecha en que, expresamente se le revoqué est
el gevento en el que su calidad de funcionario y em
FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A FIDUDAVIVIENDA S.A, se termine
se desvincule por cualquier causa de dicha sociedad;
cual|se entenderd revocado automdticamente el presente pod
REFORMAS DE ESTATUTOS
ESTATUTOS
E.P.||NO. FECHA NOTARIA FECHA Y NO. INSC
7.940 14-X1II-1.992 18-STA.FE DE BTA. 18-XII-1.992-NO.
1.35f% 8- III-1993 18 STAFE BTA 24- III-1.993 NO.
6.14% 4-XII--1996 42 STAFE BTA 29--IV--1.997 NO.
Los estatutos de la sociedad han sido reformados asi:
DOCUMENTO INSCRIPCION
E. P. No. 0002201 del 29 de mayo 00638473 del 17
de 1998 de la Notaria 35 de Bogota 1998 del Libro IX
D €.
Cert Cap. del 30 de junio de 2000 00738868 del 31
de la Revisor Fiscal 2000 del Libro IX
B P. No. 0000665 del 30 de marzo 00772713 del 11
de 2001 de la Notaria 35 de Bogota 2001 del Libro IX
D €
E. P. No. 0000700 del 18 de 00867932 del 25 d
febrero de 2003 de la Notaria 18 2003 del Libro IX
de Bogota D.C.
Cert. Cap. del 18 de noviembre de 00908016 del 26
2003/ de la Revisor Fiscal de 2003 del Libro I
E. P. No. 0004575 del 26 de mayo 01018896 del 28 d
de 2005 de la Notaria 18 de Bogota 2005 del Libro IX
D.C.
Certt Cap. No. 0000000 del 15 de 01065654 del 10
junip de 2006 de la Matriculado 2006 del Libro IX
E. P. No. 6482 del 29 de octubre 01337978 del 3 de
de 2009 de la Notaria 9 de Bogota 2009 del Libro IX
| 1 2
E. P. No. 3337 del 11 de julio de 01508154 del 31
2011 de la Notaria 73 de Bogota 2011 del Libro IX
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D.C.

E. P. ©No. 1802 del 25 de abril de 01633015 del 11 de mayo de
2012 de 1la Notaria 73 de Bogota 2012 del Libro IX

D.C.

E. P. No. 5260 del 29 de octubre 01678859 del 6 de noviembre de
de 2012 de la Notaria 73 de Bogota 2012 del Libro IX

D.C.

E. P. No. 5440 del 11 de diciembre 01689021 del 13 de diciembre
de 2012 de la Notaria 47 de Bogota de 2012 del Libro IX

D.Cs

E. P. No. 5440 del 11 de diciembre 01689078 del 13 de diciembre
de 2012 de la Notaria 47 de Bogota de 2012 del Libro IX

D.C.

E. P. ©No. 2665 del 28 de mayo de 01735415 del 30 de mayo de
2013 de la Notaria 73 de Bogota 2013 del Libro IX

D.C.

E. P. No. 1813 del 9 de abril de 01827696 del 21 de abril de
2014 de 1la Notaria 73 de Bogota 2014 del Libro IX

D.C.

E. P. No. 2894 del 17 de junio de 02114365 del 17 de Jjunio de
2016 de la Notaria 73 de Bogota 2016 del Libro IX

D.C.

E. P. No. 5769 del 28 de octubre 02153641 del 31 de octubre de
de 2016 de la Notaria 73 de Bogota 2016 del Libro IX

D.Cs

SITUACION DE CONTROL Y/O GRUPO EMPRESARIAL

Por Documento Privado del 24 de noviembre de 2003 , inscrito el 27 ce
noviembre de 2003 bajo el numero 00908293 del libro IX, comunicéd la
sociedad matriz:

- GRUPO BOLIVAR S.A

Domicilio: Bogota D.C.

Presupuesto: No reportd

Que se ha configurado una situacidén de grupo empresarial con la
sociedad de la referencia.

CERTIFICAS ESPECIALES

Mediante Contrato de Representacién de Tenedores de titulos celebrado
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| FIDUCIARIA DAVIVIENDA SA y FIDUCIARIA UNION S.A.,| suscrito el
‘ 14 de julio de 2000, inscrito el 05 de marzo de 2001 bajo el numero
‘ 767331 del 1libro IX, se nombrdé como representante [legal de los
‘ ‘ tenedores de titulos en la emisién de titulos ordinarios| por cuantia
|

entreg

\ de $/55.500.000.000 a la FIDUCIARIA DAVIVIENDA.

RECURSOS CONTRA LOS ACTOS DE INSCRIPCION

De &onformidad con lo establecido en el Cdédigo de Procedimiento

Administrativo y de 1lo Contencioso Administrativo y la Ley 962 de
‘ 2005 los actos administrativos de registro, quedan en [firme dentro
de los diez (10) dias habiles siguientes a la fecha de [inscripcidn,

siempre que no sean objeto de recursos. Para estos| efectos, se
informa que para la Camara de Comercio de Bogota, los sabados NO son
dias|habiles.

interpuestos los recursos, los actos administrativos
recurridos quedan en efecto suspensivo, hasta tanto los| mismos sean
resugltos, conforme lo prevé el articulo 79 dell Cdédigo de
Proce¢dimiento Administrativo y de los Contencioso Administirativo.

Una vez

A la fecha y hora de expedicidén de este certificado, NO |se encuentra
en curso ningun recurso.
CLASIFICACION DE ACTIVIDADES ECONOMICAS - CIIU

Actibidad principal Cdédigo CIIU: 6431
Actividad secundaria Cédigo CIIU: 6630

TAMANO EMPRESARIAL

De ctonformidad con 1lo previsto en el articulo 2.2.1.13.2.1 del
Decreto 1074 de 2015 y la Resolucién 2225 de 2019 del DANE el tamarfio
de la empresa es Grande

Lo anterior de acuerdo a la informacién reportada por el matriculado o
‘ inscrito en el formulario RUES:
‘ Ingresos por actividad ordinaria $ 157.700.051.57Q
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Actividad econdémica por la que percibid mayores ingresos en el
periodo - CIIU : 6431

INFORMACION COMPLEMENTARIA
Que, los datos del empresario y/o el establecimiento de comercio han

sido puestos a disposicién de la Policia Nacional a través de la
consulta a la base de datos del RUES.

Los siguientes datos sobre RIT y Planeacién son informativos:
Contribuyente inscrito en el registro RIT de 1la Direccién de
Impuestos, fecha de inscripcién : 28 de junio de 2017. Fecha de envio
de informacién a Planeacién : 16 de mayo de 2022. \n \n Sefor

empresario, si su empresa tiene activos inferiores a 30.000 SMLMV y
una planta de personal de menos de 200 trabajadores, usted tiene
derecho a recibir un descuento en el pago de los parafiscales de 75%
en el primer afio de constitucidén de su empresa, de 50% en el segundo
afio y de 25% en el tercer ano. Ley 590 de 2000 y Decreto 525 de 20009.
Recuerde 1ingresar a www.supersociedades.gov.co para verificar si su
empresa estd obligada a remitir estados financieros. Evite sanciones.

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

LSRR S SRR SRR R SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE I IR I I I I I I I T S S S SN SN R R

| Este certificado refleja 1la situacién Juridica registral de 1la
sociedad, a la fecha y hora de su expedicién.

LR SRR S S SRR R EEE R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE R R I IR I I 20 0 I I I T S S

Este certificado fue generado electrénicamente con firma digital y

cuenta con plena validez juridica conforme a la Ley 527 de 1999.
IR R SRR SRS S SRS EE R SRR EEEEEEEEEEEEEEEE S I I I I I I I I I I b b S S i T S S A A A

LR RS RS S S SRS RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE R I IR I I I I I I I S S ST S SN SN S
LR R SRS S S S S S EEEER SRS SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE R I I I I I I I5 I I T T N S NS
IR SRS S SRS S SRR S S SRS S EE R SRR S SRR SRR SRR EEEEEEEEEEEERE SR I I I I I I I S S T T
Ak hkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhk bk kA hhkhhk bk hkhkhkhkhk Ak bk hkhkhkhkhkhk bk dkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkdkhhkdhkhkhkhx k% **x
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Certificado Generado con el Pin No: 5904270161542936

Generado el 01 de julio de 2022 a las 11:05:31

ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION ACTUAL DE LA ENTIDAD
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION

EL SECRETARIO GENERAL

En ejercicio de las facultades y, en especial, de la prevista en el articulo 11.2.1.4.59 numeral 10 del decreto
2555 de 2010, modificado por el articulo 3 del decreto 1848 de 2016.

CERTIFICA

RAZON SOCIAL: FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A. PUDIENDO UTILIZAR LA SIGLA "FIDUDAVIVIENDA
SA"

NIT: 800182281-5

NATURALEZA JURIDICA: Sociedad Comercial Anénima De Caracter. Privado. Entidad sometida al control y
vigilancia por parte de la Superintendencia Financiera de Colombia.

CONSTITUCION Y REFORMAS: Escritura Pablica No 7940-del 14 de diciembre de 1992 de la Notaria 18 de
BOGOTA D.C. (COLOMBIA). bajo la denominacién FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A.

Resolucién S.F.C. No 1709 del 28 de septiembre de 2006 La Superintendencia Financiera autoriza la cesion
parcial de activos, pasivos y contratos, consistente, en-la cesién de los negocios fiduciarios de la Fiduciaria
Superior S.A. a la Fiduciaria Davivienda S.A.

Escritura Publica No 1802 del 25 de abril de 2012 de la Notaria 73 de BOGOTA D.C. (COLOMBIA). modifica
su razon social de FIDUCIARIA DAVIVIENDA S-A. por la de FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A., pudiendo utilizar
la sigla "FIDUDAVIVIENDA S.A."

Resolucion S.F.C. No 1849 del 14 de noviembre de 2012 , la Superintendencia Financiera de Colombia no
objeta la operacion de fusién propuesta, en virtud de la cual FIDUCIARIA CAFETERA S.A. se disuelve sin
liquidarse para ser absorbida por FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A., protocolizada mediante escritura publica
5440 del 11 de diciembre de 2012 Notaria 47 de Bogota. Asi mismo, se protocoliza la escision de FIDUCIARIA
DAVIVIENDA S.A. surgiendo una‘nueva sociedad "Negocios E Inversiones Bolivar S.A.S" (entidad no vigilada),

Escritura Publica No 5440 del11 de diciembre de 2012 de la Notaria 47 de BOGOTA D.C. (COLOMBIA). La
sociedad tendra su domicilio’ principal en la ciudad de Bogota y podra establecer Sucursales y Agencias de
conformidad con los presentes estatutos

Resolucién S.F.C., No*1312 del 20 de octubre de 2016 , la Superintendencia Financiera no objeta la
adquisicién del 100% de las acciones de Seguridad Compafiia Administradora de Fondos de Inversién S.A. por
parte de Fiduciaria' Davivienda S.A., protocolizada mediante escritura piblica 5769 del 28 de octubre de 2016
Notaria 73 de-Bogota

AUTQORIZACION DE FUNCIONAMIENTO: Resolucion S.B. 5413 del 30 de diciembre de 1992

REPRESENTACION LEGAL: La sociedad tendra un Presidente y cinco suplentes personales elegidos por la
Junta Directiva, quienes ejerceran la representacion legal de la Sociedad. La Junta Directiva podra designar
representantes legales especiales en algunos aspectos particulares, entre otros, para efectos judiciales.
FUNCIONES DEL PRESIDENTE Y SUS SUPLENTES: Seran funciones del Presidente y de sus suplentes, las
siguientes: a) Representar a la Sociedad, judicial o extrajudicialmente como persona juridica; b) Cumplir y
hacer cumplir las decisiones de la Asamblea General y de la Junta Directiva; c) Constituir apoderados judiciales
y extrajudiciales para representar la sociedad en determinados actos; d) Nombrar y remover todos los

Calle 7 No. 4 - 49 BogotaD.C.
Conmutador: (571) 5 94 02 00 — 5 94 02 01 El emprendimiento
www.superfinanciera.gov.co es de todos

Pagina 1 de 4



La validez de este documento puede verificarse en la pagina www.superfinanciera.gov.co con el nimero de PIN

Certificado Generado con el Pin No: 5904270161542936

Generado el 01 de julio de 2022 a las 11:05:31

ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION ACTUAL DE LA ENTIDAD
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION

empleados de la sociedad cuyo nombramiento no corresponda a otro organismo de la misma; e) Presentar
anualmente a la Asamblea General con mas de quince (15) dias habiles por lo menos de anticipacién a la
préxima reunién ordinaria y a la Junta Directiva todos los informes que ellas le exijan sobre la matcha de la
sociedad y elaborar los proyectos de cuentas, balances y distribucion de utilidades que la Junta Directiva ha de
presentar a la Asamblea General; f) Celebrar y ejecutar todos los actos o contratos comprendidos dentro del
objeto social; g) Ejecutar todas las operaciones en que la Sociedad haya de ocuparse, sujetandose a los
estatutos y a las decisiones de la Asamblea General de Accionistas y de la Junta Directiva.th) Tomar todas las
medidas y celebrar los actos y contratos relativos a los bienes que integran cualesquiefa de los patrimonios
fideicomitidos, pudiendo obrar libremente en cuanto que tales medidas o negocios no excedan los limites
fijados por el Consejo de Administracion correspondientes a tal fideicomiso, si lo hubiere o a las instrucciones
de manejo de los patrimonios fideicomitidos; i) Renunciar a la gestion de un determinado fideicomiso por parte
de la sociedad, previa autorizacion de la Junta Directiva y con el cumplimiento de los requisitos legales
sefialados para el efecto; j) Practicar el inventario de los bienes fideicomitidos,-prestar las cauciones y tomar las
medidas de caracter conservativo sobre los mismos en los casos a que haya-lugar; k) Proteger, administrar y
defender los bienes de la sociedad y los patrimonios o bienes que se.le hayan confiado, contra actos de
terceros, del beneficiario y aun del mismo contribuyente; I) Pedir instrucciones al Superintendente Financiero
cuando tenga fundadas dudas acerca de la naturaleza y alcance deas obligaciones de la sociedad o cuando
deba apartarse de las autorizaciones contenidas en el acto constitutivo, cuando asi lo exijan las circunstancias.
m) Dar cumplimiento a la finalidad o finalidades previstas paraccada uno de los patrimonios fideicomitidos, y
procurar el mayor rendimiento de los bienes que integran los.mismos; n) Informar a la Junta Directiva de la
compafiia sobre la marcha de los fideicomisos y tomar todas-las medidas necesarias para la proteccién de los
bienes fideicomitidos; o) Ejercer las demas funciones que“le asignen o deleguen la Asamblea General o la
Junta Directiva. p) Informar a los accionistas o miembros:de la Junta Directiva el sentido de la decisién tomada
a través de comunicacion escrita de los accionistas o de los miembros de Junta Directiva segun el caso, dentro
de los cinco (5) dias siguientes a la recepcion de>los documentos en que se exprese el voto, en los casos
previstos en los paragrafos de los articulos décima tercero y vigésimo primero; q) Suscribir las actas junto con
el secretario, en el caso de reuniones no presenciales de Asamblea y Junta Directiva, las cuales deberan
elaborarse y asentarse en el libro respectivo, ‘dentro de los treinta (30) dias siguientes a aquel en que concluy6
el acuerdo; r) Realizar los esfuerzos conducentes al adecuado desarrollo del objeto social. s) Velar por el
estricto cumplimiento de las disposiciones legales o estatutarias. t) Velar porque se permita la adecuada
realizacion de las funciones encomendadas a la Revisoria Fiscal, u) Guardar y proteger la reserva comercial e
industrial de la sociedad, v) Abstenerse de utilizar indebidamente informacién privilegiada, w) Dar un trato
equitativo a todos los socios y respetar el ejercicio del derecho de inspeccion de todos ellos, x) Abstenerse de
participar por si 0 por interpuesta persona en interés personal o de terceros, en actividades que impliquen
competencia con la sociedad” o en actos respectos de los cuales exista conflicto de intereses, salvo
autorizacion expresa de lalAsamblea de Accionistas, y) Ordenar la creacion o clausura de sucursales o
agencias de la sociedad, z) Constituir mandatarios que representen a la sociedad en determinados negocios
judiciales y extrajudiciales. (Escritura Publica 5440 del 11 de diciembre de 2012 Notaria 47 de Bogota D.C.)

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

NOMBRE IDENTIFICACION CARGO
Fernando Hinestrosa Rey CC - 79141253 Presidente (Sin perjuicio de lo
Fecha de inicio del cargo: 17/05/2007 dispuesto en el articulo 164 del

Cabdigo de Comercio, con
informacion radicada con el
ndmero 2022026238-000 del dia
8 de febrero de 2022, que con
documento del 26 de enero de
2022 renunci6 al cargo de
Presidente y fue aceptada por la
Junta Directiva en Acta 358 del
26 de enero de 2022. Lo anterior
de conformidad con los efectos
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NOMBRE

Thaisa Aurora Carolina Cabra Torres
Fecha de inicio del cargo: 11/12/2012

Martha Yolanda Ladino Barrera
Fecha de inicio del cargo: 01/02/2013

Carolina Cevallos Castillo
Fecha de inicio del cargo: 15/11/2018

Cristina Iragorri Valencia
Fecha de inicio del cargo: 01/02/2013

Luis Alberto Chaparro Sanchez
Fecha de inicio del cargo: 29/05/2014

Jesus Mauricio Rojas Ortiz
Fecha de inicio del cargo14/04/2016

Clara Inés Gémez Duran
Fecha de inicio del cargo: 10/01/2013

Efrain Enrique Montero Linero
Fecha de inicio.del cargo: 28/03/2019

JOSUE OSWALDO BERNAL CAVIEDES
SECRETARIO GENERAL

Calle 7 No. 4 - 49 BogotaD.C.
Conmutador: (571) 594 02 00 - 5 94 02 01
www.superfinanciera.gov.co

IDENTIFICACION

CC - 52046882

CC - 52148747
CC< 52419853
CC - 39778325
CC - 11310780
CC - 80441594
CC - 39694574

CC - 80037439
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CARGO

establecidos por la Sentencia C:
621 de julio 29 de 2003 de la
Constitucional).

Suplente del Presidente Sin
perjuicio de lo dispuesto en el
articulo 164 del Cédigo de
Comercio, con informacion
radicada con elnumero
2018132243000 del dia 5 de
octubre de2018, la entidad
informa gque con documento del
3 de septiembre de 2018
renuncio al cargo de Suplente
del Presidente fue aceptada por
fa Junta Directiva en acta 317 del
27 de septiembre de 2018. Lo
anterior de conformidad con los
efectos establecidos por la
Sentencia C-621 de julio 29 de
2003 de la Constitucional).

Suplente del Presidente
Suplente del Presidente
Suplente del Presidente
Suplente del Presidente
Suplente del Presidente
Representante Legal para

Asuntos Judiciales

Representante Legal para
Riesgos

=78 El emprendimiento
es de':odos
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FIDEICOMISO CENTRO COMERCIAL TERRAPLAZA

CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL IRREVOCABLE INMOBILIARIO DE
ADMINISTRACION Y PAGOS

FIDEICOMISO CENTRO COMERCIAL TERRAPLAZA

Entre los suscritos, CLAUDIA LORENA RUANO SALAZAR, mayor de edad, identificada con cédula
de ciudadania numero 24.348.087, obrando en nombre y representacion, en su condicién de
Representante Legal de PROCAL CONSTRUCTORES S.A.S., NIT. 900.514.667-3, sociedad
comercial constituida mediante documento privado No. 00000SN de Asamblea Constitutiva de Pasto
del 27 de marzo de 2012, inscrita el 19 de septiembre de 2012 bajo el numero 00031431 del Libro [X,
todo lo cual acredita con el certificado de existencia y representacién legal expedido por la Camara
de Comercio del Cauca que se adjunta, sociedad que en adelante se denominara el
FIDEICOMITENTE de una parte, y por la otra parte, FERNANDO HINESTROSA REY, mayor de
edad, identificado con la cédula de ciudadania No. 79.141.253 expedida en Bogota, quien obra en
nombre y representacion de la sociedad FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A., constituida por medio de la
escritura publica nimero siete mil novecientos cuarenta (7.940) del catorce (14) de diciembre de mil
novecientos noventa y dos (1992) otorgada en la Notaria Dieciocho (18) del Circulo Notarial de
Bogota, domiciliada en esa misma ciudad, sociedad que en adelante se denominara la FIDUCIARIA,
proceden a celebrar el presente CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL INMOBILIARIO DE
ADMINISTRACION Y PAGOS, de caracter irrevocable, que se regira por las siguientes clausulas y
en lo no previsto en ellas por las normas legales que regulan la materia, previas las siguientes:

CONSIDERACIONES

PRIMERA: Que el FIDEICOMITENTE es en la actualidad titular del derecho de dominio de un
lote de terreno ubicado en la ciudad de Popayan, identificado con la matricula
inmobiliaria numero 120-4791 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Popayan (en adelante el LOTE).

SEGUNDA: Que el FIDEICOMITENTE tiene interés en desarrollar urbanistica y constructivamente
un proyecto inmobiliario para el desarrollo de la construccion del Centro Comercial
Terraplaza, sobre el LOTE (en adelante el PROYECTOQ), cuyas unidades seran
enajenadas a titulo de compraventa a favor de los terceros interesados en su
adquisicién (en adelante los COMPRADORES).
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TERCERA:

CUARTA:

QUINTA:

SEXTA:

SEPTIMA:

OCTAVA.

NOVENA;

DECIMA:
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Para cumplir ef objetive planteado en la consideracion segunda, el FIDEICOMITENTE
ha decidido celebrar un contrato de fiducia mercanti cen la FIDUCIARIA, en virtud del
cual se constituira un patrimonio auténome (en o sucesivo el FIDEICOMISO).

Que el PROYECTO se desarrollara sobre ef predio mencionado en la consideracion
primera del presente contrato, el cual sera transferido al presente FIDEICOMISO a
titulo de aporte por parte del FIDEICONHTENTE,

Que ef FIDEICOMITENTE adelantara la gestion administrativa, financiera y juridica
del PROYECTQ, la coordinacién general de éste asf comg fa premocién de las
unidades que se consiruyan, con el lleno de los requisitos de Ley. Ei proceso
constructivo se adelantard por y bajo la responsabilidad técnica del
FIDIECOMITENTE.

Que el FIDEICOMITENTE sera el Gnico responsabte de la gerencia, construccion y
promocién del PROYECTO.

Que todos los paricipes en este negocio cbran con plenc conocimiento de las regias
que rigen los contratos de fiducia y en plena abservancia de fas normas aplicables,
para lo cual 12 FIDUCIARIA los puso al tanto de los riesgos que pueden afectar el
presente contrato de fiducia mercanti! irrevocable inmobiliario de administracion y
pagos, que es |a finalidad de este FIDEICOMISO, todo ello en atencién a la exigido
por la Circular Bésica Juridica.

Que la FIDUCIARIA cuenta con la estructura y con los instrumentos suficientes para
cumplir 2 cabalidad con el objeto y finalidad de! Contrate, razén por la cual le
presentd propuesta de servicios al FIDEICOMITENTE, la cual fue aceptada.

Que el FIDEICOMITENTE entregé a la FIDUCIARIA, debidamente suscritos y
aprobados, los documentos de conocimiento al cliente requeridos, de conformidad
con las regulaciones de la Superintendencia Financiera de Colombia.

Que la vinculacidon de les COMPRADORES al PROYECTO requiere de la
verificacién previa de la FIDUCIARIA de {os documentes que acrediten
satisfactoriamente el origen de sus recurses.



FIDEICOMISO CENTRO COMERCIAL TERRAPLAZA

DECIMA PRIMERA: Que el FIDEICOMITENTE concurre a la celebracién de este negocio juridico
contando para ello con plena capacidad legal.

DECIMA SEGUNDA: Que la FIDUCIARIA es una entidad debidamente autorizada para celebrar
contratos de Fiducia Mercantil y Encargos Fiduciarios de conformidad con la
Resolucion No. 5413 del 30 de Diciembre de 1992 expedida por la
Superintendencia Bancaria (hoy Superintendencia Financiera de Colombia).

GENERALIDADES:

1. Obligaciones Adicionales. Cada una de las Partes del presente contrato se compromete a
adelantar todos los actos adicionales, a otorgar y entregar todos los acuerdos, certificados,
instrumentos y documentos que cualquier otra parte pueda razonablemente solicitar, a fin de
lograr el cumplimiento del objeto de este contrato y la consumacion de las actividades que se
contemplan en el mismo.

2. Convenio Completo; Enmienda; Renuncia. Este contrato contiene:

e El acuerdo total entre las partes respecto a su objeto;

e Reemplaza todos los acuerdos y negociaciones previas y entendimientos orales, de
haberlos, exclusivamente respecto del objeto del presente contrato; y

e« No podra ser enmendado o adicionado excepto mediante instrumento escrito o copias
escritas firmadas por el FIDEICOMITENTE y la FIDUCIARIA. Ninguna renuncia a los
términos o disposiciones de este Contrato sera efectiva a menos que sea firmada por la parte
pertinente. La renuncia por cualquiera de las partes a reclamar un incumplimiento de
cualquier término o disposicion del contrato, no se interpretara como renuncia al derecho que
le asiste para reclamar frente a un incumplimiento posterior. Cualquier reforma, modificacion
o suplemento al contrato, realizada de conformidad con los términos establecidos en la
presente clausula seré obligatoria y ejecutable contra todas las partes de este contrato.

3. Efecto Vinculante: Este Contrato vinculara y redundara en beneficio de sus partes, sucesores y
cesionarios.

4. Nulidad de Disposiciones. La nulidad o inexigibilidad de cualquiera de las disposiciones de este
contrato no afectara la validez o la exigibilidad de las demas disposiciones de este contrato o su
validez o exigibilidad. Si cualquier estipulacién de este contrato resulta ser prohibida o invalida
bajo las leyes aplicables, las partes expresamente convienen y acuerdan que encontraran una
estipulacion alterna que cumpla con las leyes aplicables y que tenga el efecto deseado.

5. Las obligaciones que para la Fiduciaria surgen de este contrato son de medio y no de resultado y
en cumplimiento de ellas respondera hasta de la culpa leve, segun la definicion que de ella trae
el articulo 63 del Codigo Civil colombiano.
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6. Los titulos ¢ encabezamientos de cada clausula dei presente contrato no afectaran el contenido,
alcance ¢ significado de cada una de las mencionadas clausuias.

7. Sin limitar los deberes asignados a la FIDUCIARIA, 1a falla o la demora en ejercer cualesquiera:
de sus derechos no se debera considerar como una cesién a favor del FIDEICOMITENTE, ni se
debera considerar gue la FIDUCIARIA ha abandonade o rechazado tales derechos.

8. lLa FIDUCIARIA podra en cualguier caso y por cualquier razon suministrar informacion
relacionada con este contrato a cualquier persona gue tegal ¢ confractuaimente tenga derecho a
recibir tal informacién.

9. Impuestos: El FIDEICOMITENTE manifiesta gue no existen gravamenes tributarios en su contra,
o requerimientos respecto de impuestos, tasas, contribuciones, o cualquier otra carga impositiva,
que limite o pueda limitar de alguna forma el cumplimiento y ejecucion del presente contrato o del
desarrotta del PROYECTO por parte del FIDEICOMITENTE. Asl mismo, el FIDEICOMITENTE
declara que previamente a la celebracion del presente contrato de fiducia mercantil, realizd bajo
su responsabilidad, por su cuenta y con sus propios asesores todo el analisis tributario del
esquema fiduciario, sin que la FIDUCIARIA haya participado de manera alguna en dicho analisis.

CLAUSULAS

CAPITULO PRIMERO
DEFINICIONES

Los siguientes términos tendran los significados que a continuacién se expresan:
1. COMITE DE SEGUIMIENTO: Es el drgano consultivo y de supervision del FIDEICOMISO;

2. COMPRADORES: Son las personas naturales y juridicas interesadas en adquirir UNIDADES
PRIVADAS en el PROYECTO;

3. CONTRATO: Es el presente contrato de Fiducia Mercantil Irrevocable Inmobiliario de
Administracién y Pagos;

4. CONTRATOS DEL PROYECTOQ: Significa todos los contratos y sus respectivos derechos y
obligaciones, incluyendo enire otros sin limitarse a ellos, contratos de obra o construccion,
contrato con el promotor del proyecto en caso de requerirse; contrato de gerencia de proyecto y
todos los demas que se reguieran para el normal desarrolic del PROYECTO;
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11.

12.

13.

FIDEICOMISO CENTRO COMERCIAL TERRAPLAZA

CREDITOS: Son las obligaciones de pago a cargo del FIDEICOMISO y a favor de la ENTIDAD
CREDITICIA, por concepto de los préstamos otorgados para financiar el PROYECTO, que
podran seran desembolsados y administrados a través del FIDEICOMISO.

DERECHOS Y OBLIGACIONES FIDUCIARIOS: Son los derechos y obligaciones de los cuales
son titulares la persona que detenta la calidad de FIDEICOMITENTE;

ENTIDAD(ES) CREDITICIA(S): Es(son) la(s) entidad(es) ante la(s) cual(es) el FIDEICOMISO
tramitara el(los) crédito(s) que se requiera(n) para financiar la construccion del PROYECTO;

FIDEICOMISO CENTRO COMERCIAL TERRAPLAZA O SIMPLEMENTE PATRIMONIO
AUTONOMO O FIDEICOMISO: Es el patrimonio auténomo fiduciario creado en virtud del
presente contrato de fiducia mercantil irrevocable inmobiliario de administracion y - pagos,
conformado por todos los bienes transferidos por este instrumento, asi como aquellos que por
cualquier causa ingresen a él en un futuro;

INTERVENTOR: Sera la persona autorizada por la ENTIDAD CREDITICIA, quien se encargara
de cumplir las funciones establecidas en el presente Contrato, y especialmente tendra a su cargo
la aprobacion de las Actas de Pago para desembolso de recursos que realice el FIDEICOMISO.

LOTE: Es el lote de terreno, cuya propiedad se transfiere al presente patrimonio autonomo a
titulo de aporte por el FIDEICOMITENTE, ubicado en la ciudad de Popayan e identificado con la
matricula inmobiliaria numero 120-4791 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de

Popayan;

PROYECTO DE CONSTRUCCION: Se entendera por tal, el conjunto de gestiones tendientes a
la preparacién, construccion y comercializacién sobre el predio fideicomitido, ejecutado por el
FIDEICOMITENTE con dineros del FIDEICOMISO y con sustento en los planos, disefios y
especificaciones presentadas por éste;

UNIDADES PRIVADAS: Son los inmuebles que integraran el PROYECTO, debidamente
delimitados, funcionalmente independientes, de propiedad y aprovechamiento exclusivo, que sean
objeto de comercializacién. Entiéndase por UNIDADES PRIVADAS las unidades inmaobiliarias y
demas bienes que ostenten igual naturaleza, sometidos al régimen de propiedad horizontal;

PERITO: Es el funcionario, que podra designar la FIDUCIARIA, quien se encargara de presentar
los informes de visita y avance de obra del PROYECTO.
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CAPITULO SEGUNDO
DE LAS PARTES DEL CONTRATOQ

PRIMERA: PARTES DEL CONTRATO.- Son partes del presente conirato las siguientes:
1. EL FIDEICOMITENTE: Es la sociedad PROCAL CONSTRUCTORES 5.A.S,;

2. LA FIDUCIARIA: Es FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A. sociedad de servicios financieros
autorizada para la celebracién de contratos de Fiducia Mercantil y Encargos Fiduciarios de
conformidad con la Resolucién No. 5413 del 30 de Diciembre de 1982 expedida por la
Superintendencia Bancaria (hoy Superintendencia Financiera de Colombia);

3. EL BENEFICIARIO: Sera BENEFICIARIO del presente contrato el FIDEICOMITENTE,
respecto de los remanentes que guedaren en el FIDEICOMISO después de culminado el
PROYECTO, de haber sido atendidos los pasivos contraidos por el FIDEICOMISO y de
haberse enajenado la totalidad de las UNIDADES PRIVADAS que integren el PROYECTO.

SEGUNDA: RESPONSABILIDAD DE LAS PARTES.- Todas las partes en el CONTRATO
responden hasta la cuipa leve conforme al articulo 83 inciso 2o. del Cédige Civil. La FIDUCIARIA
respondera por realizar fodas las conductas necesarias para ejecutar las gestiones encomendadas,
pero en ningdn casoe responderd por el éxito o resultado perseguide, por cuanto sus obligaciones son
de medio y no de resultado. Convienen las partes que;

2.1 La responsabitidad de la FIDUCIARIA se limita dnica y exclusivamente a la administracion de los
recurses vinculados al CONTRATO, de acuerde con las insirucciones impartidas por el
FIDEICOMITENTE, a la transferencia de las UNIDADES PRIVADAS que conforman el
PROYECTO vy al pago de las acreencias a cargo del FIDEICOMISC, las cuales se atenderan
con los recursos que se generen en el FIDEICOMISO y en los términos estipulados en el

CONTRATO,

2.2 La responsabilidad de la FIDUCIARIA estarad delimitada por las estipulaciones del CONTRATO,
las instrucciones que reciba del FIDEICOMITENTE acorde con lo establecido en el numeral

precedente, y las normas legales;
2.3 La FIDUCIARIA no tendra responsabilidad sobre ios desarrollos, construcciones y demas obras

que se realicen en el LOTE, sobre la estabilidad del PROYECTO, la calidad del mismo, los
plazos de entrega, el precio y demas obligaciones relacionadas con las unidades a construir, ni
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ningln aspecto técnico, arquitectdnico, constructivo o de cualquier otra indole siendo estas
responsabilidades exclusivas del FIDEICOMITENTE en su calidad de constructor. En
consecuencia, la responsabilidad de iniciar, adelantar o suspender la construccion del
PROYECTO le corresponde al FIDEICOMITENTE y en relacion con ella, la FIDUCIARIA no
asume responsabilidad alguna;

El FIDEICOMITENTE asumira de manera plena y exclusiva toda la responsabilidad derivada de
la construccion del PROYECTO, tanto frente a la FIDUCIARIA como ante los BENEFICIARIOS
distintos de éste, en el evento en el que los hubiere, y los COMPRADORES, especialmente por
lo que se refiere al cabal cumplimiento de todas aquellas obligaciones que como gerente del
PROYECTO vy constructor de acuerdo con la ley debe asumir. De lo anterior se dejara constancia
en los contratos de promesa de compraventa y en las escrituras publicas mediante las cuales se
perfeccionen los respectivos contratos de compraventa prometidos. De igual manera, el
FIDEICOMITENTE respondera ante la FIDUCIARIA y los BENEFICIARIOS distintos de éste, en
el evento en el que los hubiere, y ante los COMPRADORES, por los tramites y demas funciones
que haya asumido en virtud del CONTRATO; y

La FIDUCIARIA, el FIDEICOMISO y los BENEFICIARIOS distintos de éste, en el evento en que
los llegare a haber, no asumen ninguna responsabilidad frente a las personas vinculadas
laboralmente al FIDEICOMITENTE, ni frente a los contratistas y subcontratistas, por el
cumplimiento de las obligaciones laborales, civiles y comerciales las que les corresponde asumir
a este ultimo.

CAPITULO TERCERO
NATURALEZA Y OBJETO DEL CONTRATO

PRIMERA: NATURALEZA.- Este es un contrato de Fiducia Mercantil Irrevocable Inmobiliario de
Administracion y Pagos, reglado basicamente por los articulos 1226 y siguientes del Cédigo de
Comercio, las demas normas concordantes y las estipulaciones aqui consagradas.

SEGUNDA: CONSTITUCION DEL PATRIMONIO AUTONOMO.- De conformidad con los Articulos
1227, 1233 y 1238 del Coédigo de Comercio, con la celebracion del presente contrato y la
transferencia de los bienes mencionados en la CLAUSULA PRIMERA, CAPITULO CUARTO, se
constituye un patrimonio autbnomo cuya destinacién se estipula en el presente contrato. Este
patrimonio autbnomo actua con plenos efectos juridicos, mediante voceria que del mismo ejerce ia
FIDUCIARIA y se denominara “FIDEICOMISO CENTRO COMERCIAL TERRAPLAZA”.
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PARAGRAFO PRIMERO: El FIDEICOMISC tendrd una contabilidad separada de la Sociedad
Fiduciaria y de los demas fideicomisos, de acuerdo con fas Normas Internacionales de informacion
Financiara (NiiF) y bajo Normas Colombianas mientras sea imperativo llevar ambas contabilidades y
expedira las certificaciones contables y tributarias a que haya lugar.

PARAGRAFD SEGUNDO: Los bienes fideicomitidos y aquellos que posteriormente ingresen al
patrimonio auténomo estaran afectos a los fines del mismo, se mantendran separados del resto de
los activos de la FIDUCIARIA y de aquelios que correspondan a otros negocios fiduciarios, incluidos
agquellos que existan ¢ lleguen a existir entre las mismas partes respecto de ofros bienes.

PARAGRAFO TERCERO: El FIDEICOMITENTE declara expresamente mediante este documento,
que con la constitucion del presente FIDEICOMISO no se produce un desequilibrio en su patrimonio
que le impida satisfacer las obligaciones contraidas en el pasade y garantiza gue el presente
FIDEICOMISO no tiene comea causa, ni produce como efecto, la defraudacidn de derechos de
terceros, porque no hay deterioro de la prenda general de sus acreedores.

TERCERA: OBJETO.- El objeto del presente contrato consiste en la constitucion de un Patrimonio
Auténomo para que la FIDUCIARIA efectle la administracién de los bienes y recursos que ingresen
al mismo para el desarrolle de la construccibn de un proyecto inmobiliario sobre el LOTE y de igual
forma celebre fos contratos a que haya lugar para el desarrcllo del mismo, sirva de fuente de pago de
los créditos y realice los pagos que sean necesarios en la ejecucion del PROYECTO, que sera
realizado integramente por el FIDEICOMITENTE bajo su responsabilidad, en todas y cada una de
sus fases de plaheacian y ejecucion y venta al publico de las unidades resultantes, siguiendo para el
efecto las instrucciones aqui impartidas en ia CLAUSULA SEXTA, CAPITULO QUINTO del presente

contrato.

CUARTA: IRREVOCABILIDAD.- £l presente contrato es de caracter irrevocable; en consecuencia,
ne podra darse por terminado ni modificarse total o parcialmente, en forma unilateral, por ninguna de
las partes, salvo por las consideraciones establecidos en este contrato.

CAPITULO CUARTO
CONFORMACION Y ADMINISTRACION

PRIMERA: CONFORMACION DEL FIDEICOMISQ.- Constituyen bienes fideicomitidos todos los

activos que a titulo de Fiducia Mercantil lrrevocable Inmobiliario de Administracion y Pagos reciba la
Fiduciaria durante fa ejecucion del Contrato y para el desarrollo det PROYECTQC.
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El FIDEICOMISO se constituye en esta misma fecha con la suma de DOS MILLONES DE PESOS
($2.000.000,00) MONEDA LEGAL COLOMBIANA, que el FIDEICOMITENTE transfiere a titulo de
aporte a la FIDUCIARIA.

Asi mismo, el FIDEICOMISO se integrara en un futuro, entre otros, por los siguientes bienes:

A. Por el LOTE, aportado por el FIDEICOMITENTE, que se describe y alindera como se indica en la
clausula sexta del presente capitulo;

B. Por los aportes que realizard el FIDEICOMITENTE, sean estos en gestién, en dinero o en
especie;

C. Por los recursos provenientes de las preventas entregadas por los COMPRADORES de las
UNIDADES PRIVADAS del PROYECTO, los cuales seran imputables al precio de venta pactado
en las promesas, y que seran transferidos por el FIDEICOMITENTE al presente FIDEICOMISO;

D. Por los rendimientos generados en la etapa de preventas los cuales no se imputan al pago del
precio de venta de las UNIDADES PRIVADAS;

E  Por los recursos derivados de las ventas de las UNIDADES PRIVADAS, que podran provenir de
las siguientes fuentes:

i) De las sumas de dinero que los COMPRADORES giren directamente o a través de

terceros; y
i) De el(los) crédito(s) otorgado(s) a los COMPRADORES por parte de la(s) ENTIDAD(ES)

CREDITICIA(S) o de cualesquiera otra entidad.

F. Por los intereses moratorios que se causen con ocasién del no pago oportuno por parte de los
promitentes compradores de las sumas adeudadas al FIDEICOMISO, en virtud de los contratos
de promesa que se celebren. La FIDUCIARIA no se responsabiliza por la gestién de cobro de las
cuotas previstas en el plan de pagos por parte de los COMPRADORES ni de las sumas
adeudadas al FIDEICOMISO en virtud de los contratos de promesa suscritos;

G. Por los recursos que se desembolsen como consecuencia del crédito que sea contratado con
la(s) ENTIDAD(ES) CREDITICIA(S) para el desarrollo del PROYECTO,

H. Por los rendimientos que produzcan los bienes que lo conforman, cualquiera sea su causa u
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origen;

I. Por las construcciones que se adelantan sobre ef LOTE con los dineros del FIDEICOMISO por
cuenta del FIDEICOMITENTE; y

J. Por cualquier otro recurso gue se vincule al FIDEICOMISO.

PARAGRAFO PRIMERO: Los recursos que ingresen ai FIDEICOMISO segun la clausuia anterior,
seran administrados por la FIDUGIARIA con sujecidon a las instrucciones impartidas en el
CONTRATQ.

SEGUNDA: VALOR INICIAL DEL PATRIMONIO AUTONOMO.- Ef valor inicial del FIDEICOMISO
sera la suma de DOS MILLONES DE PESCS ($2.000.000,00) MONEDA LEGAL COLOMBIANA, que
correspende a un aporte del FIDEICOMITENTE. Posteriormente ingresaran al FIDEICOMISO ios
bienes a que hace referencia la CLAUSULA PRIMERA CAPITULO CUARTQ de este contrato.

TERCERA: MANEJO DE L.OS RECURSO0S.- Los recursos gue ingresen al FIDEICOMISO, segon la
clausula anterior, seran manégjados por la FIDUCIARIA e invertides en el Fondo de [nversion
Colactiva Consolidar administrada por elfa. Los recursos del FIDEICOMISO seran transferidos de
acuerdo con las instrucciones impartidas por el FIDEICOMITENTE para este efecio, en la forma que
se establezea para ello teniendo en cuenta Jas necesidades y requerimientos de aquél para llevar a
cabo fa construccidn del PROYECTO, de conformidad con lo establecido en ef contrato y siempre
que existan recursos en el FIDEICOMISO.

Para efectos meramente transaccionales relativos a la administracion del FIDEICOMISO, la
FIDUCIARIA podra realizar inversiones en el Fondo de Inversion Colectiva Censolidar.

PARAGRAFO: En caso de resultar insuficientes {os recursos existentes en ef FIDEICOMISC para
atender las obligaciones por él ¢ontraldas, éstos seran suministrados por el FIDEICOMITENTE, en
un plazo no mayor a diez {10) dias contados a pariir de que se presente ¢l faltante de caja de
acuerdo con la solicitud que le efectie la FIDUCIARIA para este efecto.

CUARTA: PROCEDIMIENTO PARA REALIZAR LOS PAGOS DEL PROYECTO.- Los pagos
requeridos para el desarrolle del PROYECTO se efectuaran a través de un Fondo Rotatorio con un
maonto maximo de quinientos millones de pesos {($500°000.000), sin perjuicio de que se puedan
efectuar pagos a través de actas de pagos a los proveedores de los materiales y a los contratistas
previstos en ei presupuesto, 1as cuales deheran tener el visto bueno del INTERVENTOR.
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Para un nueve desembolso al Fondo Rotatorio, el FIDEICOMITENTE debera enviar el acta de
legalizacion por capitulo de obra con visto bueno del INTERVENTOR. En el evento en que el
FIDEICOMITENTE sobrepase los montos para cada uno de los capitulos descritos en el presupuesto
aprobado, la FIDUCIARIA debera informar tal situacién de forma inmediata a la Direcccion Nacional
de Crédito Constructor de la ENTIDAD CREDITICIA.

De los recursos que reciba el FIDEICOMISO por concepto de cuotas iniciales entregadas por los
compradores de las UNIDADES PRIVADAS, se podra girar al FIDEICOMITENTE para el pago de
anticipos. El acta mediante la cual se solicite el giro de recursos debera contar con visto bueno del
INTERVENTOR.

PARAGRAFO PRIMERO: El FIDEICOMITENTE podra realizar pagos con recursos propios,
relacionados con algunos capitulos de obra, los cuales podran ser restituidos previo visto bueno del
INTERVENTOR.

PARAGRAFO SEGUNDO: Para todos los pagos que solicite el FIDEICOMITENTE mediante actas
de pago, en éstas deberan venir especificado el capitulo de obra a que corresponden.

PARAGRAFO TERCERO: En caso de resultar insuficientes los recursos existentes en el
FIDEICOMISO para atender las obligaciones del mismo, éstos seran suministrados por el
FIDEICOMITENTE en un plazo no mayor a diez (10) dias contados a partir del momento en que se
presente el faltante de caja, el cual sera comunicado por la FIDUCIARIA.

QUINTA: PRELACION DE PAGOS.- En desarrollo del CONTRATO, la FIDUCIARIA procedera a
efectuar con cargo a los recursos existentes en el FIDEICOMISO, los pagos relacionados con los
conceptos que se enuncian a continuacion, en la prelacion que los mismos se establecen, a saber:

5.1 Pago de impuestos a que haya lugar,

5.2 Comision fiduciaria;

5.3 Gastos operativos del PROYECTO;

5.4 Obligacion de amortizacion del crédito que sera otorgado por la(s) ENTIDAD(ES)
CREDITICIA(S);

55 Gastos de administracion del PROYECTO, incluido capital de trabajo; y

56 Pagos al FIDEICOMITENTE o a quienes éste indique.
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PARAGRAFQ: La prelacion aqui establecida en ninguna forma implicara que se alterarén los
términos en que se han coniraido las obligaciones con cada uno de ios beneficiarios del pago;
anicamente implicaré que, habiéndose causado el respectivo pago, los recursos existentes a esa
fecha en el FIDEICOMEISO se aplicaran en e! orden aqul establecido.

SEXTA: DESCRIPCION DEL LOTE.- El LOTE que sera fransferido al FIDEICOMISO & titulo de
Aporte en Fiducia Mercantil como aporte del FIDEICOMITENTE se describe y alindera como a
continuacion se indica:

NORTE: Partiendo del mojon marcado con A2 situado sobre el troncal occidental que conduce de
Popayan a Cali en linea recta direccion occidente oriente en distancia de 107.30 mis. A dar al mojon
A3 lindando con terrencs que son a fueron RAFAEL ESPINOSA HERMANOS & CIA 8.C.A. SUR:
Partiendo del mojon marcado con A1, situado sobre la misma frencal occidente en linea recta
direccion occidente oriente en distancia de 137.87 mts. a dar al mojén A7 situado sobre la carretera
que conduce al Penal San isidro lindando con terrenos que son o fueron dei sefor Jorge Castro.
QRIENTE: Partiendo del mojén marcado A7 en direccidn sur nerte a dar al mojon A8 en distancia de
76.18 mis. Lindando con la carretera a San Isidro o Las Guacas; de aqui en direccidon sur norte y de
distancia de 115.92 mts. A dar al mojon A3, pasando por los mojones marcados A4 y A5 lindando en
todo el trayecto con terrenos gue son o fueron del sefior José Maria Lenis, OCCIDENTE: Partiendo
det mojén A1, situado sobre ta troncal del occidente en direccién sur norte a dar al mojon A2, en
distancia de 171.18 mts. Lindando en todo el frayecto con el troncal de occidente que de Popayan
conduce a Cali

Al anterior inmueble le corresponde el Folio de Matricula inmobitiaria numero 120-4781 y la Cédula
Catastral ndmero 010102760043000 {antes cedula catasiral 01.1.448.001.000 modificado de
acuerdo a la reésolucion 174 de 2005 de acuerdo al contenido det Plan de Ordenamientc Territorial de
Popayan, debido a la actuatizacién de la zona rural del Municipio de Popayan}.

PARAGRAFOQ PRIMERO: E! FIDEICOMITENTE garantiza que el LOTE, no ha sido enajenado por
acto anterior al presente, v que diche inmueble no es objeto de demanda civil ni estd embargado, se
haila tibre de censos, anticresis, arrendamiento consignado por escritura publica, desmembraciones,
condiciones resolutorias de dominio y limitaciones de dominio. Asi mismo manifiesta que se
encuentra a paz y salvo por todo concepto de impuestos, tasas y contribuciones causados hasta la
fecha y que en todo caso saldré al saneamiente v a responder por los tributos no pagados frente a la
FIDUCIARIA y a terceros adquirentas de los bienes. Igualmente declara que se entregaran el LOTE a
paz y salvo por servicios ptiblicos y demas gastos a los cuales se encuentre afecto. El
FIDEICOMITENTE respondera de esta obligacidn y de todo perjuicic que se genere por causa de
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obligaciones de esta naturaleza anteriores a la celebracion del contrato y durante su vigencia. La
FIDUCIARIA queda relevada expresamente de la obligacion de responder por vicios redhibitorios al
proceder a la enajenacién o a la transferencia de los bienes entregados dentro de este
FIDEICOMISO. Desde ahora el FIDEICOMITENTE autoriza a la FIDUCIARIA para hacer constar
esta clausula en el texto del documento en que llegue a transferir la propiedad de las UNIDADES
PRIVADAS en desarrollo del presente FIDEICOMISO sin que la FIDUCIARIA pueda adquirir
responsabilidad alguna por este concepto.

PARAGRAFO SEGUNDO: La transferencia a que se hace referencia en el punto anterior
comprendera todas las edificaciones, mejoras e instalaciones existentes y las que llegaren a
levantarse e integrarse al LOTE en el futuro, mientras se encuentre vigente el CONTRATO. Asi
mismo, se extendera a todos aquellos muebles que por accesién o radicacion se reputen inmuebles
de acuerdo con la ley.

PARAGRAFO TERCERO: La FIDUCIARIA manifiesta que ha recibido del FIDEICOMITENTE, el
estudio de titulos sobre el LOTE realizado por Luz Maria Bolafios Vidal, de fecha veintisiete (27) de
noviembre de 2015, en el cual se concluye que el mismo no presenta embargos o limitaciones al
dominio que impidan su libre disposicion y que la tradicion de éste se encuentra ajustada a derecho.
De igual manera le ha sido presentado el certificado de libertad y tradicion del citado inmueble, que
permite establecer que la situacion juridica del LOTE, frente al estudio de titulos, no ha variado. No
obstante lo anterior, es necesario que se realice ajuste del area del LOTE, lo cual el
FIDEICOMITENTE se compromete a realizar a mas tardar dentro de los dos (2) meses siguientes a
la suscripcion del presente Contrato.

PARAGRAFO CUARTO: El FIDEICOMITENTE declara saber y aceptar que en el evento que decida
transferir un inmueble adicional o distinto al sefialado en la presente clausula, se realizara sobre el
mismo el Estudio de Titulos correspondiente. Si derivado de dicho andlisis se encuentra que existe
algun vicio oculto, redhibitorio, de eviccion o que recaiga sobre éste desmembraciones, limitaciones,
gravamenes, condiciones resolutorias o medidas cautelares que afecten su dominio, tales como
censos, hipotecas, prendas, derechos de usufructo, uso o habitacion, servidumbres, embargos,
secuestros, demandas inscritas, pleitos pendientes, anticresis, arrendamientos constituidos por
escritura publica, entre otros, la FIDUCIARIA podré abstenerse de recibirlo, sin que ello signifique un
incumplimiento al objeto del presente contrato.

SEPTIMA: TENENCIA DEL LOTE.- Una vez transferido el LOTE al FIDEICOMISO, la FIDUCIARIA
entregara a titulo de comodato precario su tenencia y custodia a favor del FIDEICOMITENTE, con &l
objeto de que pueda adelantar la construccion del PROYECTO, en las siguientes condiciones:
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7.1 La FIDUCIARIA conserva el derecho de dominio y posesién que ejerce sobre el LOTE en los
términos del Contrato y por lo tanto el mismao continla afecto a la finalidad establecida para Ia
fiducia; y

7.2 El LOTE sdlo sera usado por el FIDEICOMITENTE en calidad de COMODATARIO, por los
contratistas y por el personal necesario para la ejecucion del PROYECTQ, dicho personal se
encuentra bajo la directa direccion det FIDEICOMITENTE; éste sera el inico responsable ante
terceros, ante la FIDUCIARIA y ante las autoridades por la utilizacion y conservacion del LOTE
y por las construcciones que en ellos se adelanten. Si se llegaren a causar perjuicios
imputables al FIDEICOMITENTE, la FIDUCIARIA podra exigir fa reparacion de los dafios. El
FIDEICOMITENTE en calidad de Comedatario debera notificar a la FIDUCIARIA de forma
inmediata de todo acto 0 hecho susceptible gue afecte la situacion juridica del LOTE. En virtud
de lo anterior, el FIDEICOMITENTE respondera a la FIDUCIARIA en su condicion de vocera
del Patrimonio Auténomo, por los dafios o perjuicios que puedan derivarse del descuido
intencional en la custodia o6 mal uso que se dé.a los inmuebles v su uso destinacion no podra
apartarse de realizar las actividades tendientes al cumptimiento del objeto del contrato.

PARAGRAFO PRIMERO: La FIDUCIARIA como vocera del patrimonio autonomo podra, siempre y
cuando se requiera para el cumplimiento del objeto o de las instrucciones del presente Contrato,
revocar en cualguier memento el comoedato a que se refiere esta clausula, con el solo requerimiento
escrito en ese sentido. El FIDEICOMITENTE se compromete de manera expresa y exigible a
entregar el LOTE a mas tardar a los quince (15) dias habiles siguientes al de la fecha de ia
comunicacién en que se le solicite dicha entrega, sin derecho alguno a reclamar perjuicios ¢
retencién por las mejoras. [.a mencionada entrega debera hacerse integramente libre de ocupantes a
cualguier titulo, de manera que la FIDUCIARIA, en su calidad de comedante, no se vea perturbada por
pretensiones de hecho o jurldicas de parte de terceros que esten ocupands ef LOTE ¢ lo hayan
ccupado durante la vigencia del comodato precario. Esta obligacion sera exigible por via ejecutiva,
con la sola presentacion del contrato de Fiducia y copia de la comunicacion por medio de la cual se
le solicita la entrega.

PARAGRAFO SEGUNDO: EI FIDEICOMITENTE, en su calidad de comodatario, se obliga a asumir
integramente {y a indemnizar plenamente a la FIDUCIARIA, si ésta fuviere que asumir los pagos,
framites o efectos comespondientes), en relacién con cualguier reclamacion, reguerimiento, sancién o
restriccion que se relacione con el uso dado al LOTE durante la vigencia del comodato. Igualmente,
sera responsabilidad exciusiva del FIDEICOMITENTE, responder cualguier requerimiento o sclicitud
de las autoridades o de terceros en relacidn con dicho uso.
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PARAGRAFO TERCERO: Las estipulaciones establecidas en la presente clausula, operaran a partir
de la fecha en que efectivamente se realice la transferencia del LOTE al FIDEICOMISO, fecha en la
cual se entendera recibido el LOTE a titulo de comodate precario, a plena satisfaccion por parte del
FIDEICOMITENTE, y sin que se requiera la suscripcion de un documento adicional. Asi mismo la
presente clausula sera aplicable en las mismas condiciones para los inmuebles adicionales que sean
transferidos al FIDEICOMISO.

OCTAVA: EFECTOS PATRIMONIALES.- Los bienes objeto de este negocio fiduciario, solo
garantizaran obligaciones que se constituyan con cargo al patrimonio autébnomo correspondiente, en
desarrollo de la gestién fiduciaria. Conforme a lo estipulado mas adelante, la FIDUCIARIA podra
otorgar sobre dichos bienes las garantias reales necesarias para garantizar créditos a favor del
sector financiero que se obtengan para ejecutar el PROYECTO y en general, para proporcionarle al
FIDEICOMISO los recursos liquidos que este requiera para el cumplimiento de los fines del presente
contrato de fiducia mercantil.

NOVENA: DESARROLLO DEL PROYECTO.- El PROYECTO sera ejecutado con sujecion a las
aprobaciones otorgadas por las autoridades competentes. EI FIDEICOMITENTE desarrollara el
PROYECTO, asumiendo en consecuencia todas las responsabilidades inherentes a las calidades y
funciones que tiene a su cargo. Si en desarrollo del PROYECTO fuere indispensable dividir
materialmente el LOTE en una o varias porciones de terreno o englobarlas, la FIDUCIARIA
procedera a hacerlo, sin que ello implique que tal porcion saldra del FIDEICOMISO durante la
vigencia del CONTRATO.

PARAGRAFO: La FIDUCIARIA, a través del presente contrato, le otorga al FIDEICOMITENTE un
mandato sin representacion, conforme a lo dispuesto por el articulo 1262 del Cédigo de Comercio y
Art. 29 del Decreto Reglamentario 3050 de 1997 y Art. 3 del Decreto Reglamentario 1514 de 1998 y
las demas normas que los modifiquen, adicionen o deroguen. Por lo anterior, el FIDEICOMITENTE
sera, ante los terceros con quienes contrate, titulares de los derechos y obligaciones que se deriven
de los contratos que con ellos celebre.

Por lo tanto, la celebracién de los contratos suscritos para el desarrollo del proyecto asi como la
realizacién de la compra de bienes y servicios, estard a cargo del FIDEICOMITENTE, quien tendra
la obligacion de practicar al momento del pago o abono en cuenta, todas las retenciones sobre
impuestos de Renta, Ventas, ICA y las demas establecidas por las normas fiscales vigentes;
teniendo en cuenta para el efecto la calidad tributaria del FIDEICOMISO (Patrimonios auténomos
administrados por Fiduciaria Davivienda Nit. 830.053.700-6). Asi mismo, cumpliran con todas las
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obligaciones inherentes al agente retenedor {retener, declarar, pagar, certificar e informar medios
magnéficos).

Asi mismo, &l FIDEICOMITENTE en calidad de mandatario expedira mensuaimente a Fiduciaria a
mas tardar e} cuarto dia habil del mes siguiente, una certificacion con el detalle de los costos y gastos
por capituic de obra de acuerdo con el farmato definido por FIDUCIARIA, debidamente firmada por el
representante legal y Revisor fiscal (para aquellos casos en gue la entidad no este obligada a fener
revisor fiscal, seran firmados por contador publico), segun las disposiciones legales vigentes sobre
esta materia.

El FIDEICOMITENTE, en calidad de Mandatario, conservara por el término de diez {10} afios las
facturas y demas documentos caomerciales que soporten las operaciones que realizé por cuenta del
FIDEICOMISO, en czlidad de Mandante, y deberan estar a disposicion de la FIDUCIARIA para
cuando &sta lo requiera.

En el evento de requerirse por la FIDUCIARIA, que los estados financieros del FIDEICOMISO deban
ser auditados y/o dictaminades por el Revisor Fiscal de 'la FIDUCIARIA, el FIDEICOMITENTE debe
permitir el acceso a toda la informacién y soportes contables del Proyecto requerida por el Revisor
Fiscal, para {a emision de! dictamen.

DECIMA: PERITAJES E INTERVENTORIA.- La FIDUCIARIA, designara con cargo directamente al
FIDEICOMITENTE, un perito avaluador, el cual estara encargado de realizar las visitas para
determinar el avance de la obra hasta la culminacidn del PROYECTQ, El informe gque de dichas
visitas se efectie v que se hard de forma mensual a partir del inicio de obra, sarvird para evaluar el
desarrollo del proyecto frente al presupuesto proyectado y ejecutado. El informe antes mencionado
serd remitido al FIDEICOMITENTE, a la ENTIDAD CREDITICIA y a la FIDUCIARIA. Asi mismao, sera
revisado por las partes dentro det COMITE DE SEGUIMIENTO. De igual el FIDEICOMITE ha suscrito
un contrato No. 015-CC2015 donde JUAN CARLOS ARANGO ADARVE se obliga a prestar la
INTERVENTORIA TECNICA, ADMINISTRATIVA Y FINANCIERA para la construccion del
PROYECTO, quien para los efectos del presente contrato se denominara el INTERVENTOR, vy ha
sido previamente autorizado por la ENTIDAD CREDITICIA, quien tendra las funciones establecidas
en el mencionado contrato, cuya copia se adjunta al presente documentos, y especiaimeante tendra a
su cargo la aprobacion de las Actas de Pago para desembolso de recursos que realice ei
FIDEICCMISO.
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PARAGRAFO: El PERITO sera el mismo designado por el Banco Davivienda S.A., en el evento en
que se tome el CREDITO con esta entidad.

UNDECIMA: COMITE DE SEGUIMIENTO.- Para el desarrollo del PROYECTO se constituird un
COMITE DE SEGUIMIENTO que estara integrado por dos (2) funcionarios y el Representante Legal
del FIDEICOMITENTE, la FIDUCIARIA, el INTERVENTOR y el PERITO, quienes se reuniran cada
dos (2) meses en el lugar en que sea convocado por la FIDUCIARIA o por el FIDEICOMITENTE.
También debera contar con la presencia del Ejecutivo Constructor de la Sucursal correspondiente o
la persona designada por la Direcciéon Nacional de Crédito de la ENTIDAD CREDITICIA.

Dicho comité tendra por objeto revisar los siguientes aspectos en la ejecucién del PROYECTO:

11.1.  Ejecucion presupuestal, presentada por el FIDEICOMITENTE;

11.2. Cronograma de avance de obra presentado por el FIDEICOMITENTE y el
INTERVENTOR,;

11.3. Informe de Cartera y Ventas, presentado por el FIDEICOMITENTE, el cual debera estar
conciliado con el recaudo registrado en el FIDEICOMISO;

11.4. Flujo de caja ejecutado, presentado por el FIDEICOMITENTE;

11.6.  Verificar los ingresos del FIDEICOMISO frente al flujo de caja proyectado;

11.6. Informe del Perito en caso de requerirse,;

11.7. Estados financieros del FIDEICOMISO; y

11.8. Conocer sobre cualquier otro asunto correspondiente al desarrollo y ejecucion del
PROYECTO.

PARAGRAFO: Copia de las actas del COMITE DE SEGUIMIENTO, deberan ser enviadas a la
Direccion Nacional de Crédito de la ENTIDAD CREDITICIA y se debera adjuntar certificacion del
INTERVENTOR en la que se evidencie que el PROYECTO no ha sufrido modificaciones respecto de
la Licencia de Construccién aprobada.

DUODECIMA: CREDITO(S).- La FIDUCIARIA en desarrollo del presente contrato y atendiendo las
instrucciones impartidas para el efecto por el FIDEICOMITENTE, procedera a contratar para el
FIDEICOMISO créditos con la(s) ENTIDAD(ES) CREDITICIA(S), destinados al desarrollo del
PROYECTO, cuyo pago estara respaldado con garantia(s) hipotecaria(s) constituida(s) sobre el
LOTE. La FIDUCIARIA en representacion del FIDEICOMISO procedera a suscribir los documentos y
a otorgar las garantias que exija(n) la(s) ENTIDAD(ES) CREDITICIA(S). La atencion de dichos

créditos se sujetara a las siguientes reglas:

Pagina 17 de 37



FIDECOMISO CENTRO COMERCIAL TERRAPLAZA

12.1  Los costes que se causen con ocasion de su perfeccionamiento, tales como avaitos,
timbres de pagarés, constitucion de garantias, seran de cargo del FIDEICOMISO;

12.2  Llos desembolsos de dichos créditos seran girados directamente al FIDEICOMISO por
la{s) ENTIDAD(ES) CREDITICIA(S); ¥

12.3  Llas cuoctas de amortizacion del crédito seran canceladas por el FIDEICOMISQ.

PARAGRAFO PRIMERO: Previo a que se realice el primer desembolso del CREDITC al
FIDEICOMISO, serd necesario que se realice visita inicial del Perito para determinar la ejecucion de
los recursos en el PROYECTO. Dicha visita debera ser pagada por el FIDEICOMITENTE.

PARAGRAFO SEGUNDO: EL FIDEICOMISO avalara cada uno de los pagarés que incorporan los
créditos que conceda(n) fa(s) ENTIDAD(ES) CREDITICIA(S) a los COMPRADORES de UNIDADES
PRIVADAS que se construyan sobre el LOTE, desde la fecha en que opere el desembolso o la
subrogacion de cada uno de tales créditos individuales y hasta la fecha en gue se entreguen a la(s)
ENTIDAD(ES) CREDITICIA(S) las escrituras publicas de compraventa y de constitucion de hipoteca
por parte de los COMPRADORES, debidamente registradas, en donde se haga constar el gravamen
real existente en favor de la{s)y ENTIDAD(ES) CREDITICIA(S).

CAPITULO QUINTO
OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LAS PARTES

PRIMERA; OBLIGACIONES DE LA FIDUCIARIA.- Ademas de las establecidas en la ley y en otras
clausultas del presente confrato, son obligaciones de la FIDUCIARIA, gue ejecutara en
representacion del FIDEICOMISO, las siguientes:

1.1 Suscribir la escritura plbfica en virtud de la cual se transferira at FIDEICOMISO a titulo de.
aporie, el LOTE;

1.2 Recaudar los recursos provenientes de la venta de las UNIDADES PRIVADAS incluyendo los
recursos recaudados por Fiduciaria Alianza en la etapa de preventas,

1.3 Recaudar los rscursos provenientes del crédito oforgado por fa{s) ENTIDAD(ES)
CREDITICIA(S), asi- como los recursos provenientes de créditos oforgados a los
COMPRADOQRES por las entidades que alude la ley;

1.4  Administrar e invertir los Recursos de acuerdo con to previsto en este Contrato,

1.5 Pagar con los recursos que generen las ventas de ias UNIDADES PRIVADAS resultantes del
PROYECTO, con los recursos provenientes del desembolso del CREDITO, o con recursos
proporcionados por el FIDEICOMITENTE, las acreencias a cargo det FIDEICGMISO;

1.8 Verificar los ingresos del FIDEICOMISO frente al flujo de caja proyectado;
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1.8

1.9

1.10
1.1

1.12

FIDEICOMISO CENTRO COMERCIAL TERRAPLAZA

Permitir al FIDEICOMITENTE la ejecucion del PROYECTO de conformidad con los planos,
estudios, disefios y presupuestos realizados,

Transferir a los COMPRADORES las UNIDADES PRIVADAS que integren el PROYECTO, en
las condiciones establecidas en los contratos que para el efecto se celebraran;

Entregar al FIDEICOMITENTE, los recursos que conforman el FIDEICOMISO segun las
necesidades y requerimientos de aquel para llevar a cabo la construccién del PROYECTO, de
conformidad con lo establecido en el contrato, teniendo en cuenta las prioridades de pago
estipuladas en la CLAUSULA QUINTA del CAPITULO CUARTO;

Mantener la titularidad de los bienes que integran el FIDEICOMISO;

Entregar cuenta con referencias para el ingreso producto de las ventas de los recursos
garantizando inmediata de la referencia al FIDEICOMITENTE, especiaimente los fines de
semana,

Coadyuvar al FIDEICOMITENTE en los trémites que este adelante, tendientes a la obtencion
de las licencias, permisos y demas requisitos exigidos por la Curaduria Urbana y demas
autoridades, como requisitos previos para poder iniciar el desarrollo del proyecto sobre el
LOTE. Esta colaboracién en ningtn caso implicara que el FIDEICOMISO o la FIDUCIARIA
asumen responsabilidad alguna por el desarrollo del PROYECTO;

Otorgar al FIDEICOMITENTE como gestor de ventas del PROYECTO un poder en virtud del
cual éste podra, en representacion del FIDEICOMISO, suscribir las promesas de compraventa
respecto de las UNIDADES PRIVADAS que integren el PROYECTO, siempre y cuando la
FIDUCIARIA haya efectuado el correspondiente andlisis de conocimiento del cliente a los
COMPRADORES;

Suscribir las escrituras publicas de compraventa de las UNIDADES PRIVADAS que integraran
el PROYECTO, asi como los demas documentos que se requieran, con la agilidad necesaria
para evitar sobrecostos por el retraso;

Entregar a titulo de comodato precario la tenencia y custodia del LOTE a favor del
FIDEICOMITENTE atendiendo lo dispuesto en la CLAUSULA SEPTIMA CAPITULO CUARTO
del presente contrato,

Adelantar los tramites que se requieran ante la ENTIDAD CREDITICIA con el fin de obtener la
aprobacién del (los) crédito(s) destinado(s) a financiar la construccion del PROYECTO,;
Constituir gravamen hipotecario abierto y sin limite en la cuantia sobre el LOTE, para
garantizar obligaciones del FIDEICOMISO contraidas con la ENTIDAD CREDITICIA. En caso
de requerirse, el FIDEICOMISO respondera solidariamente por cada uno de los créditos que
conceda la ENTIDAD CREDITICIA a los Compradores de los inmuebles construidos o que se
construyan sobre el LOTE, hasta la fecha que se entregue a la ENTIDAD CREDITICIA cada
una de las escrituras publicas de compraventa y de constitucion de hipoteca, debidamente
registradas, en donde se haga constar el graven real existente a favor de la ENTIDAD
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1.18

1.18

1.20

1.21

1.22

1.23

1.24

1.25

1.26

FIDEICOMISO CENTRO COMERCIAL TERRAPLAZA

CREDITICIA. En consecuencia, el gravamen real podra garantizar, ademas, el cumplimiento
de tales obligaciones solidarias;

Atender cumplidamente el crédito que haya concedido fa ENTIDAD CREDITICIA para el
desarrollo del PROYECTO, con recursos del FIDEICOMISO o del FIDEICOMITENTE,

Verificar mensualmente con base en los informes presentados por el FIDEICOMITENTE vy el
PERITQ, la ejecucion del PROYECTO de acuerdo al presupuesto de obra y que el avance de
obra mas los anticipos sean mayores o iguales al valor recaudado por el precio de venta
entregado por los COMPRADORES mas los desemboisos de la ENTIDAD CREDITICIA. En el
avento en que no se dé lo anterior, infarmar dicha situacion a la Direccién Nacional de Crédito
Constructor de la ENTIDAD CREDITICIA;

Destinar de los recursos gue ingresen por ventas y desembolsa de! crédito constructor en
primera instancia a la construcceion del PROYECTO hasta el monto del presupuesic entregado
por el FIDEICOMITENTE para el desarrollo del mismeo previamente aprobado por {a ENTIDAD
CREDITICIA, y iuego, a la atencion del crédito otorgado para a financiacion del mismo;
Validar actas por capitulo de obra que legalicen los recursos desemboisados del Fondo
Rotatorio v en el evento en que el FIDEICOMITENTE sobrepase {0s montos para cada uno de
los capitulos descritos en el presupuesto de cbra, informar de forma inmediata al Director
Nacional de Grédito Constructor de fa ENTIDAD CREDITICIA;

Enviar informe mensual a la Direccién Nacional de Crédito Constructor de fa ENTIDAD
CREDITICIA acerca de ios recursos recaudados de acuerdo con las promesas de compraventa
suscritas y flujo de caja proyectado;

Enviar informe mensual a la Direccion Nacional de Crédito Constructor de la ENTIDAD
CREDITICIA que conienga la ejecucion del presupuesto y el recaudoe de cartera;

Remitir un informe mensual a la ENTIDAD CREBRITICIA, que contenga la egjecucion
presupuestal de obra de acuerdo con el presupuesto aprobado inicialmente. Dicho informe
debera contener el detalle de la ejecucidn por capitulo de obra y en caso de evidenciar antes
dei corte del mes que el FIDEICOMITENTE sobrepaso los montos para cada uno de los
capltulos descritos en el presupuesto aprobado y entregado por el Bance, la FIDUCIARIA
informara -tal situacion de manera inmediata al Director Nacional de Crédito del Banco
Davivienda S.A.

Llevar la personeria para la proteccion y defensa del FIDEICOMISO contra actos de terceras y
atin def mismo FIDEICOMITENTE, con cargo exclusivamente a los recursos del
FIDEICOMISO,

Recibir y dar tramite a los informes del FIDEICOMITENTE que incorporen el presupuesto de
venias, flujo de ingresos vy estado de la cartera del PROYECTO, al igual que sobre los demas
informes rendidos por otros drganos del FIDEICOMISO;
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1.28

1.29

1.30

1.31

1.32

1.33
1.34

1.35

1.36

1.37
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Permitir el proceso de construccién del PROYECTO sin asumir responsabilidad alguna por los
resultados técnicos y econdémicos del mismo;

Exigir al FIDEICOMITENTE la responsabilidad respecto al saneamiento a que haya lugar en
virtud de la transferencia que a titulo de aporte en fiducia mercantil se efectuara del LOTE y en
general, el cumplimiento de los términos del contrato, ejerciendo las acciones a que hubiere
lugar;

Exigir al FIDEICOMITENTE, y a las demas personas que se vinculen al desarrollo del
CONTRATO, el cumplimiento de las obligaciones que contraen por virtud del mismo;

Mantener los recursos fideicomitidos separados de los suyos y de los que correspondan a
otros negocios fiduciarios, llevando para ello contabilidad separada, conforme a las
instrucciones que para tal efecto imparta la Superintendencia Financiera de Colombia;

Solicitar periédicamente, a quienes corresponda, informacion técnica del PROYECTO;
Registrar la contabilidad del FIDEICOMISO con base en los soportes contables y
certificaciones que entregue el FIDEICOMITENTE a mas tardar el cuarto dia habil del mes
siguiente, debidamente suscritos por su Representante Legal y firmados por Revisor fiscal
(para aquellos casos en que la entidad no este obligada a tener revisor fiscal, seran firmados
por contador publico);

Designar, el PERITO sefialado en el presente contrato, en caso de requerirse;

Solicitar a la ENTIDAD CREDITICIA copia del informe mensual sobre la visita de obra
realizada por el Perito y avance del PROYECTO;

Solicitar al FIDEICOMITENTE, si es necesario, los recursos indispensables para cumplir con
las obligaciones establecidas que hacen referencia a la restitucién del LOTE cuando el
FIDEICOMISO no tenga recursos para estos fines. Lo anterior, en caso de presentarse las
causales establecidas en los numerales 2.2, 2.3 6 2.4 de la CLAUSULA SEGUNDA,
CAPITULO SEXTO del presente contrato, para lo cual se procedera a la mencionada
restitucion del LOTE al momento de la liquidacion del FIDEICOMISO;

Pedir instrucciones al Superintendente Financiero cuando tenga dudas fundadas acerca de la
naturaleza y alcance de sus obligaciones o deba apartarse de las autorizaciones contenidas en
el acto constitutivo, cuando asi lo exijan las circunstancias. Cuando la FIDUCIARIA eleve
consulta a la Superintendencia Financiera de Colombia, quedaran en suspenso sus
obligaciones relacionadas con el aspecto consultado, hasta la fecha en la cual se produzca la
respuesta, sin que por ese hecho pueda imputérsele responsabilidad alguna;

Liquidar definitivamente las cuentas del FIDEICOMISO una vez terminadas las obras,
escrituradas todas las areas construidas y vendibles y canceladas las garantias hipotecarias
constituidas a favor de la entidad crediticia que financie el desarrollo del PROYECTO, previa
entrega de las utilidades del FIDEICOMISO al BENEFICIARIO;

Pégina 21 de 37



FIDEICOMISO CENTRO COMERC!AL TERRAPLAZA

1.38 Entregar en forma totat o parcial los remanentes del FIDEICOMISO al BENEFICIARIO, a titulo
de beneficio fiduciario, después de terminado el PROYECTO y una vez atendidos todos los
pasivos y obligaciones a carge del Patrimonio Auténomo;

1.38 Efectuar la declaracion y pago de los impuestos a que haya lugar, siempre y cuando se
avidencie que dentra del FIDEICOMISQO existen los recursos para hacerlo; que se generen por
las operaciones realizadas en et fideicomiso diferente a las ocasionadas en virtud del contrato
de mandato. Las sanciones & intereses de mora, derivado de inoportunidad en la entrega de
informacién o falta de recursos en el FIDEICOMISO, estaran a cargo del FIDEICOMITENTE;

140 Rendir cuentas comprobadas de su gestion mediante ef envio de una memoria al
FIDEICOMITENTE y BENEFICIARIO, en Iz cual se indique en forma detallada las gestiones
programadas y realizadas por la FIDUCIARIA, la cual se presentara en forma escrita, de
acuerdo con lo establecido en la Circular Externa No. 029 de 2014, expedida por la
Superintendericia Financiera de Colombiz;

1.41 Mantener los recursos fideicomitidos separados de los suyos, y de los gue cofrespondan a
otros negocios fiduciarios, llevando para elle unz coniabilidad separada de la Sociedad
Fiductaria v de los demas Fideicomisos; de acuerdo con las Normas internacionales de
Informacion Financiera (NHF) y bajo Normas Colombianas mientras sea imperativo flevar
ambas contabilidades y expedira las certificaciones contables y tributarias a que haya lugar;

1.42° Dar cumplimiiento a fas normas relacionadas con el Lavade de Actives y Financiacion del
Terrortsmo; y

1.43 Las demas que se deriven de la ley y del CONTRATO.

SEGUNDA: NATURALEZA DE LAS OBLIGACIONES DE LA FIDUCIARIA.- Las ohligaciones que
adquiere la FIDUCIARIA en virtud del presenté contrato son de medio y no de resultado y su
responsabilidad se limita Gnica y exclusivamente 2 la administracion y page de los recursos
vinculados al presente contrato, a la transferencia de las unidades privadas que conforman el
proyecto v al pago de las acreencias a carge del FIDEICOMISO, las cuales se atenderén con los
recursos que se gerieren en ef FIDEICOMISO y en los términos estipulados en el contrato.
lgualmente se deja éxpresa constancia que la FIDUCIARIA no asume obligaciones frente al
FIDEICOMITENTE,; ¥ a terceros, distintas de las expresamente previstas en el presente contrato. La
FIDUCIARIA respondera hasta por la culpa leve en el cumplimiento de su gestion.

PARAGRAFO PRIMERO: La FIDUCIARIA no podra asumir con recursos propios oblfigacion alguna
derivada de la ejecucion del presente contrato.

PARAGRAFO SEGUNDO: La FIDUCIARIA como vocera del FIDEICOMISO CENTRO COMERCIAL
TERRAPLAZA deja expresa constancia que el personal y confratistas empleados en la obra no
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tienen relacién juridica directa con el FIDEICOMISO ni con la FIDUCIARIA, quien actua
exclusivamente como vocera del FIDEICOMISO. Dicha relacion existe con el respectivo contratista o
con el FIDEICOMITENTE, segun el caso, quienes en consecuencia se obligan a atender el pago de
salarios, prestaciones y demas obligaciones que. le imponen las normas laborales, asi como las de
caracter civil con los contratistas.

PARAGRAFO TERCERO: Sera responsabilidad exclusiva del FIDEICOMITENTE, en su calidad de
constructor, la obligacién de ejecucion de la construccion en los términos definidos en la CLAUSULA
SEXTA, CAPITULO QUINTO del presente contrato y de las responsabilidades inherentes a la
entrega de las areas privadas y comunes, cumplimiento de las especificaciones de la obra, calidad o
precio de las UNIDADES PRIVADAS que integran el PROYECTO, segun lo estipulado en el presente
contrato.

PARAGRAFO CUARTO: La FIDUCIARIA no actia en este PROYECTO como constructora, ni
gerente de proyecto, ni interventor financiero, ni participa de manera alguna en el desarrollo del
PROYECTO que se realizara con los recursos fideicomitidos y, en consecuencia, no es responsable
por la venta, terminacion, calidad o precio de las unidades que conforman dicho proyecto, ni sobre
aspectos técnicos o econdémicos que hayan determinado la viabilidad para la realizacion del
PROYECTO.

PARAGRAFO QUINTO: La FIDUCIARIA queda relevada expresamente, tanto frente a los
COMPRADORES como frente a terceros, de la obligacion de responder por eviccion y vicios
redhibitorios al proceder a la enajenacion y perfeccionar las transferencias del derecho de dominio
sobre las UNIDADES PRIVADAS que se construyan en el LOTE, siendo exclusivamente responsable
por tales conceptos el FIDEICOMITENTE respecto de la tradicion del LOTE y respecto de la
construccion que se transfiere.

PARAGRAFO SEXTO: INDEMNIDAD DE LA FIDUCIARIA.- La FIDUCIARIA no se hara
responsable ante el FIDEICOMITENTE de los resultados financieros de las inversiones realizadas
por el Fondo de Inversion Colectiva Consolidar o cualquier otro en el cual se realicen inversiones
para efectos transaccionales, dado que la naturaleza de la obligacion que asume tiene el caracter de
medio y no de resultado. En consecuencia, no garantiza rendimientos fijos por valorizacion de los
activos que los integran; asi mismo, los riesgos envueltos en las inversiones de dichos Fondos
corresponden en su integridad al FIDEICOMITENTE.

PARAGRAFO SEPTIMO: Las previsiones realizadas en los paragrafos de la presente clausula,
deberan plasmarse de manera expresa en las escrituras de compraventa, de las UNIDADES
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PRIVADAS resultantes de! PROYECTO.

TERCERA: DERECHOS DE LA FIDUCIARIA.- Son derechos especiales de la FIDUCIARIA;

3.1
3.2

3.3

34

Percibir 1a comisidn pactada;

Exigir al FIDEICOMITENTE, y a las demas personas que se vinculen al desarrollo del
CONTRATO, el cumplimiento de tas obligaciones que contraen por virtud del mismo;

Renunciar a la administracion del FIDEICOMISO por las causas previsias en el contrato y en la
Ley; y

Los demas reconocidos por la Ley o el CONTRATO y por los demas contratos en que la
FIDUCIARIA participe en desarrollo def mismo.

CUARTA; ACTIVIDADES NO ASUMIDAS POR LA FIDUCIARIA.- La FIDUCIARIA no se encargara
de las siguientes actividades que no son propias del objetc del Contrato, tales como, pero sin

limitarse a ellas:

4.1

42
4.3
4.4
4.5
46
4.7

4.8

Aportar recursos propios para la ejecucion o finalizacién del PROYECTG, ni para atender
gastos propios del FIDEICOMISQ;

Prestar Asesoria legal, financiera ¢ tributaria;

Elaborar los Contratos del PROYECTO;

Prestar aclividades propias de disefio y construccién;

Encargarse de la Promocion y Venta det PROYECTC;

Asumir riesgos propios del constructer;

Cobrar cartera de los adguirentes de tas UNIDADES PRIVADAS o las correspondientes a
cualquier otfra obligacion, que deban gestionar los FIDEICOMITENTE; y

Atender reclamacionas por reparaciones en las UNIDADES PRIVADAS o bienes comunes que
integran el PROYECTQ.

PARAGRAFQ: Por io anterior, gl FIDEICOMITENTE exonera expresamente a la FIDUCIARIA por los
efectos de la limitacién ¢ exclusién de dichas responsabilidades.

QUINTA: ALCANCE Y RESPONSABILIDAD DE LA GESTION DE LA FIBUCIARIA.- La
responsabilidad de ia FIDUCIARIA se extiende hasta la culpa leve, segin la definicion que de asta
trae el Cadigo Civil. Sin perjuicio de lo anterior, en adicion a sus obligaciones legalss y aquellas
establecidas en las clausulas anteriores de este Contrato, la FIDUCIARIA conviene llevar a cabo este
Conifrato con la mayor diligencia y cuidado. La Fiduciaria no asume en virtud de este Contrato
ninguna abligacion tendiente a financiar al FIDEICOMITENTE o al PROYECTO, ai a facilitar, con
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base en sus recursos, la satisfaccion de obligacién alguna garantizada por el FIDEICOMISO, ni
asume en relacion con el PROYECTO obligacién de constructor, promotor, vendedor, gerente,

interventor y similares y en consecuencia, no es responsable ni debe serlo por la terminacion,

entrega, calidad, saneamiento o precio de las UNIDADES PRIVADAS que conforman el
PROYECTO, ni demas aspectos técnicos, econdémicos o comerciales que hayan determinado la
viabilidad para su realizacién. Esta estipulacion deberd incluirse en todos los Contratos del
PROYECTO y en las respectivas escrituras publicas de compraventa de las UNIDADES PRIVADAS.

SEXTA: OBLIGACIONES DEL FIDEICOMITENTE.- El FIDEICOMITENTE tendra las obligaciones
fijladas en la Ley, en otras clausulas del presente contrato y en particular, las que se establecen en la

presente clausula.

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6
6.7

6.8

6.9
6.10

6.11

Emitir una certificacion, a la firma del presente Contrato, donde se discrimine por capitulo de
obra la inversion de los recursos recibidos durante la etapa de preventas del PROYECTO;
Entregar certificacion expedida por Fiduciaria Alianza S.A., donde se evidencie el cumplimiento
del punto de equilibrio y el valor recaudado en la etapa de preventas, por cada uno de los
compradores;

Trasladar al FIDEICOMISO la totalidad de los recursos recaudados por Fiduciaria Alianza S.A.
en la etapa de preventas;

Entregar a la FIDUCIARIA, copia de las promesas de compraventa suscritas con los
COMPRADORES de las UNIDADES INMOBILIARIAS o en su defecto remitir la relacion
detallada de los compradores indicando: nombre, identificacién, unidad vendida, precio de
venta, forma de pago y valor recaudado;

Realizar la aclaracion de area del LOTE dentro de los dos (2) meses siguientes a la firma del
presente Contrato;

Permitir y facilitar el cumplimiento del CONTRATO por parte de la FIDUCIARIA;

Realizar todos los actos tendientes a que se perfeccione la transferencia del LOTE y demas
bienes que integraran el FIDEICOMISO;

Salir al saneamiento por eviccion o vicios redhibitorios del LOTE sobre el cual se construira el
PROYECTO;

Rendir los informes que sobre el desarrollo del PROYECTO le solicite la FIDUCIARIA;

Permitir el acceso en cualquier tiempo al PROYECTO, a la persona o personas autorizadas
por la FIDUCIARIA;

Abstenerse de promover o difundir informacién equivoca sobre el verdadero alcance de las
obligaciones que en virtud del CONTRATO asume la FIDUCIARIA, especialmente frente a los
COMPRADORES, contratistas y proveedores, de tal manera que cualquier informacion debera
cefiirse estrictamente a lo expresado en el CONTRATO y a lo estipulado en el mismo sobre
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B.12

6.13

6.14

8.15

6.16

8.17

6.18

6.19

6.20
6.21

6.22

FIDEICOMISO CERTRO COMERCIAL TERRAPLAZA

obligaciones de ta FIDUCIARIA; Dar eumplimiento a las normas relacionadas con ¢l Lavado de
Activos vy Financiacion del Terrorismo, para lo cual fe suministrara la informacion
correspondiente & ta FIDUCIARIA,

Cubrir oportunamente los gastos y costos originados en la celebracion, gjecucion y liguidacion
del presente contrato, los gastos derivados de la defensa y proteccién de los bienes
fideicomitidos, lo mismo que los que por cualquier concepto se causen, cuando sean a su
cargo.o, no se cuenten con recursos en el Patrimonio Autdnomo;

Informar a la FIDUCIARIA en caso de presentarse alglin litigic que recaiga sobre los bienes
que integren el FIDEICOMISC y eniregar los recursos para la defensa del patrimonio
auténomo si no son suficientes los recursos fideicomitidos;

Cubrir oportunamente los honorarios y gastos de los profesionales que deban ser contratados
para ia proteccion y defensa de los intereses y derechos del patrimonio autériomo, asi como
los gastos en que deba incurrirse por razon de procesos arbitrales o judictales en los cuales
haya de intervenir como parte el FIDEICOMISO;

Verificar el pago de la remuneracion de la FIDUCIARIA, con cargo al FIDEICOMISO, en la
forma y términos previstos en el CONTRATO;

Encargarse del disefio, construccion, gerencia y ventas del PROYECTO, y asumir todas las
responsabilidades inherentes a tales actividades;

Mantener a disposicion de |la FIDUCIARIA todos los planos, disefios arquitecténicos, licencias
y demas documentos relacionados con el PROYECTO;

Contratar, con cargo al patrimonio auténomo, los disefios arquitectonicos del proyecto
inmobiliario, fijando las caracteristicas generales y especificas de las unidades que lo integran,
tales como areas, distribucidn, ubicacion, fachadas, materiales de construccién, efe.; asf como
contratar fos estudios técnices necesarios para el tramite de las licencias, come topografia,
disefio estructural, estudio de suelos, estudios eléctricos y estudios hidrosanitarios;

Entregar a la FIDUCIARIA, copia de los contratos firmadeos con terceros (estudic de suelos,
interventoria, cimentacion, estructura, etc.) para el desarrollo del PROYECTO;

Permitir el acceso al PERITO en cualquier tiempo al PROYECTO;

Elaborar tas facturas de venta de las unidades privadas, expedidas por el Patrimonio
auiénomo y remitir copia de las mismas a la FIDUCIARIA mensualmente a mas tardar e
cuarto dia h&bil del mes siguiente;

Expedir mensualmente a fa FIBUCIARIA a mas tardar el cuarto dia habil del mes. siguiente,
una relacion de ia facturacion de ingresos expedida por el patrimonic auténomo indicando el
numero de factura, nimero de identificacion del compradeor, el nombre del compradeor, ei valor
de la venta, valor de la cuota inicial y ef valor pendiente de pago por concepto de subsidios o
créditos, junto-con su respectivo costo de ventas;
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6.23

6.24

6.25
6.26

6.27

6.28

6.29

6.30

6.31

6.32

6.33

6.34
6.35

6.36
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Entregar mensualmente a FIDUCIARIA a mas tardar el cuarto dia habil del mes siguiente, una
certificacién con el detalle de los costos y gastos por capitulo de obra de acuerdo con el
formato definido por FIDUCIARIA, debidamente firmada por el representante legal y Revisor
fiscal (para aquellos casos en que la entidad no este obligada a tener revisor fiscal, seran
firmados por contador publico), segun las disposiciones legales vigentes sobre esta materia;
Comparecer como CONSTRUCTOR RESPONSABLE a suscribir las escrituras de
transferencia de las UNIDADES PRIVADAS a los COMPRADORES, declarando que la
construccion de la unidad inmobiliaria desarrollada en el predio de propiedad del patrimonio
auténomo, fue realizada bajo su responsabilidad y riesgo, en cumplimiento de las obligaciones
adquiridas como FIDEICOMITENTE y CONSTRUCTOR en el presente contrato, por lo tanto
garantizara la estabilidad del mismo;

Diligenciar los documentos técnicos necesarios para desarrollar el PROYECTO;

Entregar con diez (10) dias habiles de antelacion a la fecha de la firma, los documentos que la
FIDUCIARIA deba suscribir en desarrollo de este contrato. La FIDUCIARIA se reserva el
derecho de formular observaciones y aun pedir el cambio de su contenido, cuando considere
que con ellos se desvia el objeto de este contrato o se pueden lesionar sus intereses o los de
terceros o los de los COMPRADORES;

Responsabilizarse de la direccion y manejo de la construccion de la totalidad del PROYECTO;
Celebrar contratos con terceros para el desarrollo del PROYECTO Yy realizar la compra de
bienes y servicios en virtud del mandato sin representacién otorgado por la FIDUCIARIA a
través del presente contrato, y remitir copia de dichos contratos a la FIDUCIARIA;

Poner todos los medios a su alcance para realizar las labores de venta al publico en general
de los inmuebles resultantes del mencionado Proyecto Inmobiliario;

Tramitar y solicitar la licencia de construccion, la licencia ambiental, la aprobacion de los
planos para propiedad horizontal y en general todas las licencias necesarias para el desarrollo
del PROYECTO, asi como la obtencién de las conexiones de los servicios publicos, segun sea
del caso, frente a los requerimientos legales del PROYECTO;

Responder en el evento de la revocatoria directa o judicial de la licencia de construccion o
urbanismo, obligandose a sustituir a la FIDUCIARIA econémica y procesalmente en todos los
aspectos relacionados con el asunto;

Preparar y ejecutar el presupuesto detallado del PROYECTO;

Coordinar y controlar el avance de los trabajos y exigir a los contratistas que cumplan con los
plazos previstos;

Controlar el riesgo de la construccion, en todos sus aspectos;

Estudiar y aplicar las medidas correctivas en situaciones de retraso de los programas, si se
llegaren a presentar,

Salir al saneamiento por eviccién o vicios redhibitorios de la construcciéon del PROYECTO;
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6.37

6.38

6,39

6.40

6.41

8.42
6.43

6.44

6.45

6.46

6.47

6.48

6.49
6.50
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Contratar bajo su propio riesgo y responsabilidad, fos suministros y la mano de obra necesaria
para la realizacion de las ebras inherentes al proyecto;

Revisar el programa general de [a obra con el fin de prever que todos ios elementos, equipos y
servicios lieguen oporiunamente, asi como para definir la ruta critica y hacer estimativos sobre
el valor de los retrasos, si los hubiere;

Entregar copia & FIDUCIARIA de los formularics debidamente diligenciados, correspondiente
a las declaraciones del impuesto prédial sobre el LOTE y de las UNIDADES PRIVADAS, asi
como atender oportunamente los requerimientos o sanciones que se impongan, debido a
errores, omisiones 0 no presentacién oportuna de las declaraciones del impuesto predial o por
cuaiguier otra causa;

Custodiar v tener a disposicion de la FIDUGCIARIA todos las facturas y demas soportes
contables generados en virtud de! Contrato de Mandato, de conformidad con lo establecido en
este contrato;

Realizar todos los actos necesarios para atender las instrucciones o solicitudes de informacion
que haga la FIDUCIARIA, en los términos del presente contrato;

Efectuar el pago de los henorarios del PERITQ y del INTERVENTOR,;

Enviar 2 la FIDUCIARIA copia del informe de la primera visita de obra y avance del
PRQYECTO realizada por el PERITO;

Efectuar todos los tramites necesarios, ante las entidades gubarnamentales a que haya lugar,
en especial, realizar cualquier diligencia retacionada con el reglamento de propiedad horizontal,
asi como gestionar y obtener la instalacion de los servicios publicos, controlar
permanentemente el avance de todos los tramites, desde la licencia de construccion. Con
respecto al reglamento de propiedad horizontal, deberd prever en el mismo los eventos
relacionades con la ejecucién del PROYECTO, regulando las diferentes actividades,
obfigaciones y derechos relativos a la copropiedad;

Realizar ta gestion de cobro y todo lo relacionado con las sumas que se adeuden al
FIDEICOMISO en virtud de los contratos de promesa de compraventa que se celebren, sobre
los inmuebles del PROYECTO;

Enviar copia de las promesas de compraventa suscritas hasta la fecha, con los compradores
del PROYECTO,

Verificar el pago de la remuneracidn de la FIDUCIARIA, en la forma y t&rminos previstos en el
Contrato

lLas demas funcicnes técnicas vy adminisirativas que se desprendan de su condicién de
FIDEICOMITENTE vy CONSTRUCTOR,

Suscribir el pagaré y ia carta de instrucciones anexa a este contrato;

Suscribir el acta de liquidacion del presente contrato; y
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6.51 Las demas que sean necesarias para el adecuado cumplimiento del objeto del presente
contrato y que se deriven de la ley y del presente contrato.

PARAGRAFO PRIMERO: RESPONSABILIDAD DEL FIDEICOMITENTE - El FIDEICOMITENTE,
asumira de manera plena y exclusiva toda la responsabilidad derivada de la construccién del
PROYECTO, tanto frente a la FIDUCIARIA como ante los COMPRADORES, especialmente por lo
que se refiere al cabal cumplimiento de todas aquellas obligaciones que de acuerdo con la ley debe
asumir, en los términos definidos en la CLAUSULA SEXTA, CAPITULO QUINTO del presente
contrato. De lo anterior se dejara constancia en los contratos de promesa de compraventa y en las
escrituras publicas mediante las cuales se perfeccionen los respectivos contratos de compraventa
prometidos. De igual manera, el FIDEICOMITENTE respondera ante la FIDUCIARIA y ante los
COMPRADORES por los tramites y demas funciones que haya asumido en virtud del presente
contrato.

PARAGRAFO SEGUNDO: La FIDUCIARIA y el FIDEICOMISO no asumen ninguna responsabilidad
frente a las personas vinculadas laboralmente al FIDEICOMITENTE, ni frente a los contratistas y
subcontratistas, por el cumplimiento de las obligaciones laborales, civiles y comerciales que le
corresponde asumir al FIDEICOMITENTE.

PARAGRAFO TERCERO: Los contratos de promesa de compraventa deberan contener las
estipulaciones propias de su esencia y naturaleza y, en especial, las siguientes:

a) La manifestacién expresa de los COMPRADORES en el sentido de que conocen la existencia
del FIDEICOMISO que mediante el presente instrumento se constituye y que la FIDUCIARIA no
es ni constructor, ni interventor, ni participa de manera alguna en la construccion o desarrollo del
proyecto y en consecuencia, que no es responsable por la terminacion, calidad o precio de los
inmuebles que lo integran, asi como tampoco lo es de la obligacion de saneamiento, ni de la
obligacién de entrega de las areas privadas y comunes, toda vez que la FIDUCIARIA suscribe
los respectivos contratos de promesa unica y exclusivamente en su calidad de vocera del
FIDEICOMISO y para los solos efectos de asumir la obligacion de transferencia del derecho de
dominio de las correspondientes UNIDADES PRIVADAS integrantes del PROYECTO.

b) Que los COMPRADORES deben efectuar el pago de las sumas de dinero que integran el precio
pactado de la compraventa prometida directamente al FIDEICOMISO, segun se instruya en cada
uno de los contratos que para tales efectos se suscriban.

c) Que los COMPRADORES deben encontrarse plenamente a paz y salvo por razén de las
obligaciones derivadas de los contratos de promesa que se suscriban para que la FIDUCIARIA
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pueda celebrar los contratos de compraventa y por ende, efectuar la transferencia del derecho de
dominio sobre las respectivas UNIDADES PRIVADAS.

d) Que los COMPRADORES conocen y aceptan el estado de las areas comunes y que [a
responsabitidad por su entrega fa asume UGnica y exciusivamente el FIDEICOMITENTE.

PARAGRAFO CUARTO. El FIDEICOMITENTE debera elaborar el reglamento de propiedad
horizontal junto con las sesiones pertinentes ante los drganos de supervision. El FIDEICOMITENTE
se reservara alguno de los locales ancla; siempra y cuando no afecte el pago de las obligaciones que
se deriven del presente contrato. Para el efecto el FIDEICOMITENTE se obliga a informar los locales
que se reserva. No obstante lo anterior, el Reglamento de Propiedad Horizontal debe ser revisado,
aprobado y suscrito por la FIDUCIARIA.

SEPTIMA: DERECHOS DE LOS BENEFICIARIOS.- Son derechos de los BENEFICIARIOS los
derivados de la ley vy del CONTRATO y en especial los siguientes:

7.1 Exigir de la FIDUCIARIA el cumplimiento de sus obligaciones;

7.2 Recibir los beneficios obtenidos en desarrollo det PROYECTO en ios términos establecidos en
el CONTRATO, v

7.3 Exigir a la FIDUCIARIA fa rendicién de cuentas de acuerdo con lo establecido en la Circudar
No. 028 de 2014, expedida por la Superintendencia Financiera de Colombia.

OCTAVA: RENDICION DE CUENTAS.- La FIDUCIARIA rendira cuentas comprobadas de su gestion
mediante el envio de una meémoria al FIDEICOMITENTE y a los BENEFICIARIOS, en la cual se
indigue en forma detallada las gestiones programadas vy realizadas por la FIDUCIARIA. La misma se
presentara en forma escrita, de acuerdo con o establecido en la Circular Externa No. 028 de 2014,
expedida por la Superintendencia Bancaria, hoy Superintendencia Financiera de Colombia. Dicha
rendicion de cuentas se entregara al FIDEICOMITENTE y a los BENEFICIARIOS minimo cada seis
(8) meses o cuando éstos asi lo soliciten, sin perjuicio de que a la conclusion det presente negocio ta
FIDUCIARIA rinda una cuenta detallada y completa de su gestion.

NOVENA: COMISION FIDUCIARIA.- La FIDUCIARIA recibira como remuneracion por su gestion, las
siguientes sumas:

9.1 Por la estructuracion del presente contrato la suma de UN MILLON QUINIENTOS MIL PESOS
{$1.500.000} pagaderos por una unica vez a la firma del mismo;
8.2 La FIDUCIARIA recibira como remuneracion por su gestion, una comision mensual pagadera de

manera anficipada, equivalente a SEIS SALARIOS MINIMOS LEGALES MENSUALES
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VIGENTES (6 SMLMV) por cada mes de vigencia del contrato. La Fiduciaria realizara sin costo
adicional, los pagos que se requieran en desarrollo del FIDEICOMISO hasta por un numero de
cincuenta (50) pagos al mes, siempre que los mismos se cumplan a través de un medio
transaccional de traslado a cuentas del Banco Davivienda S.A. o a otro banco que cuente con los
servicios del Sistema de Pagos ACH. Todo pago adicional tendré un costo de veinticinco mil
pesos ($25.000).

Esta comisién se pagara dentro de los cinco (5) primeros dias de cada mensualidad. En el evento en
que dicha comisién no pueda ser cobrada al FIDEICOMISO, el FIDEICOMITENTE sera responsable
por los pagos de ésta.

PARAGRAFO PRIMERO: A esta comisidn se le cobrara el Impuesto al Valor Agregado (I.V.A.), de
conformidad con lo establecido en las normas tributarias vigentes.

PARAGRAFO SEGUNDO: Cualquier gestion adicional, diferente a las originalmente establecidas en
el contrato de fiducia, sera cobrada en forma independiente y la comisién respectiva se pactara de
comun acuerdo entre las partes.

PARAGRAFO TERCERO: En caso de retardo en el pago de las comisiones anteriormente
sefialadas, la FIDUCIARIA estara facultada para liquidar intereses de mora a la tasa maxima

permitida por la ley.

PARAGRAFO CUARTO: Todos los gastos del FIDEICOMISO incluyendo los bancarios, el gravamen
a los movimientos financieros, desplazamientos, papeleria, entre otros, se atenderan prioritariamente
de los recursos administrados y en caso de ser estos insuficientes, se solicitara su pago al
FIDEICOMITENTE mediante la generacion de la cuenta de cobro respectiva.

CAPITULO SEXTO
DURACION Y TERMINACION DEL CONTRATO

PRIMERA: DURACION.- El CONTRATO tendra una duracion de veintiséis (26) meses, prorrogables
automaticamente y sucesivamente por doce (12) meses mas, en caso de que a esa fecha aln no se
haya cumplido su objeto; en todo caso permanecera vigente por todo el tiempo necesario para el
pago de las acreencias del FIDEICOMISO.

SEGUNDA: TERMINACION DEL CONTRATO.- El CONTRATO terminara por la ocurrencia de una
cualquiera de las siguientes causales:
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2.1 Por haberse cumplido plénamente el objeto del CONTRATO;

2.2 Porimposibllidad absoluta de cumplir sus fines,

2.3 Si dentro de ios ires {3) meses siguientes a la suscripcién del presente contrato, no se ha
transferido el LOTE al presente FIDEICOMISO;

2.4 Cuando la informacion suministrada por el FIDEICOMITENTE no se ajuste a la verdad;

2.5 Por el incumplimiento de las obligaciones atribuidas en el presente confrato al
FIDEICOMITENTE: v

2.8 Por las demas causales que prevé el articulo 1240 del Cédigo de Comercio, excepto por los
numerales 6° y 11°.

PARAGRAFO PRIMERO:. Tal y comc se manifesté con anterioridad, El CONTRATQ es de
naturaleza irrevocable, en consecuencia, no pedré el FIDEICOMITENTE darfo por terminado
unilateralmente.

PARAGRAFO SEGUNDO: En el momento de la ocurrencia de cualquiera de las causales de
terminacién mencionadas, las obligaciones pendientes, se atenderan de acuerdo con la prelacion de
pagos establecida en la CLAUSULA QUINTA CAPITULO CUARTO.

TERCERA: LIQUIDACION.- Dentro de ies quince (15) dias siguientes a la terminacién del contrato
por cualquier causa, la FIDUCIARIA debera rendir cuentas de su gestion y poner a disposicion de
los BENEFICIARIQS, los saldos, bienes y haberss que conserve en su poder, si los hubiere,
carrespondientes al FIDEICOMISO, los cuales seran entregados con todas sus garantias, privilegios
y gravamenes. La totalidad de los pasivos que eventualmente resulten de la rendicion de cuentas
aprobada, seran cargados al FIDEICOMISO integraimente.

CUARTA: LIQUIDACION UNILATERAL: A la terminacién del contrate y dentro de los siguientes
cuarenta y cinco {45} dias habiles, [a FIDUCIARIA prasentara al FIDEICOMITENTE, la rendicion
final detallada del estado de las inversiones y rendimientos, pagos efectuados, ios cosios de
operacion v en general la informacién contable v financiera que requiera para comprobar su estado
de cuenta, junto con el proyecio del acta de liquidacion, Si dentro de los guince (15) dlas habiles
siguientes el FIDEICOMITENTE no presenta reparo aiguno a la rendicion final o no suscribe y remite
el acta de liquidacion, la FIDUCIARIA entendera que acepta la rendicién de cuentas final y podra
unifateralmente suscribir el acta de liquidacion.

CAPITULO SEPTIMO
ASPECTOS VARIOS
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PRIMERA: GASTOS Y COSTOS.- Los gastos, honorarios y pagos necesarios para el cumplimiento
de la finalidad del CONTRATO y los que se generen por los gastos notariales, de registro, impuesto
de timbre e impuesto de registro y anotacién que se ocasionen en desarrollo de la celebracion y
ejecucion del CONTRATO, al igual que los gastos de liquidacion del presente FIDEICOMISO, ya
sean ellos de origen legal, contractual o reglamentario seran de cargo del FIDEICOMISO.

SEGUNDA: ASPECTOS TRIBUTARIOS.- El FIDEICOMITENTE manifiesta que son de cargo del
FIDEICOMISO los impuestos que se liquiden sobre el LOTE, asi como los que recaigan sobre las
UNIDADES PRIVADAS resultantes del PROYECTO, mientras permanezcan en cabeza del
FIDEICOMISO, salvo pacto en contrario con los COMPRADORES. Para efectos de la liquidacion y
pago del impuesto predial, el valor de los autoavalios o avallos catastrales, segin corresponda,
sera definido por el FIDEICOMITENTE.

PARAGRAFO. Las partes manifiestan que las respectivas obligaciones tributarias del
FIDEICOMITENTE, el FIDEICOMISO y de la FIDUCIARIA, continuaran siendo independientes entre
si y por lo tanto, cada uno respondera por ellas en forma directa ante la Direccion de Impuestos
Nacionales y demés entidades. En consecuencia, la FIDUCIARIA no adquiere compromiso alguno
con el FIDEICOMITENTE, respecto a asesorias en estas materias, ni en relacion con sus
obligaciones tributarias relacionadas con el impuesto de renta y complementarios, ni respecto de
cualquiera otra obligacién de orden fiscal, salvo las obligaciones que de orden formal les ordena la
ley frente al FIDEICOMISO.

TERCERA: CUANTIA PARA EFECTOS FISCALES.- Para efectos notariales y fiscales el valor del
CONTRATO es igual al valor de la comision de la FIDUCIARIA.

CUARTA: HECHOS SOBREVINIENTES.- La FIDUCIARIA informara al FIDEICOMITENTE y a los
BENEFICIARIOS de las circunstancias que considere pueden incidir de manera desfavorable para el
resultado del contrato que consta en este documento.

QUINTA: CESION DEL CONTRATO.- El FIDEICOMITENTE no podra ceder total o parciaimente el
CONTRATO o el beneficio derivado del mismo, ni hacerse sustituir total o parcialmente en las
relaciones juridicas correspondientes a dicha calidad, sin la autorizacién previa y escrita de la
FIDUCIARIA. El FIDEICOMITENTE no podra revocar el CONTRATO, y debera permanecer en €l
hasta el cabal cumplimiento del objeto del mismo, salvo que acaezca la terminacion por alguna de las
causales previstas en clausulas anteriores.
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Se deja expresa constancia de que la FIDUCIARIA dada la finalidad del CONTRATQ y en su calidad
de fiduciario, unica y exclusivamente asume las obligaciones y respensabilidades expresa y
taxativamente sefialadas en el mismo.

SEXTA: PUBLICIBAD.- El FIDEICOMITENTE se obliga expresa, incondicional e irrevocablemente a
na difundir programas publicitarios en los cuales se vincule a fa FIDUCIARIA sin previa autorizacién
de ésta Gitima. En todo caso en las campanfas publicitarias relacionadas con fa presente fiducia, el
FIDEICOMITENTE se oblige a dar estrictc cumplimiento a la normatividad que sobre programas
publicitarios relacionados con negocios fiduciarios ha expedido la Superintendencia Financiera de
Colombia, las cuaies obligan a la FIDUCIARIA por ser una sociedad de servicios financiercs
sometida a su control y vigilancia, asumiendo en consecuencia el FIDEICOMITENTE toda
responsabilidad gue de sy inobservancia se derive.

PARAGRAFO: Para la publicidad exterior visual, entendida como el medio masivo de comunicacion
destinado a informar o llamar la atencion del piblico a través de elementos visuales desde (as vias
ge uso o dominio pablico, el FIDEICOMITENTE no podra hacer mencion de fa FIDUCIARIA, ni hacer
uso del logo de la misma, en la divulgacién y promecion del proyecto per cuanto le fue informado de
manera amplia y suficiente que esta ultima no es responsable del impuesto complementario de
avisos y tableros.

SEPTIMA: AUTORIZACION, REPORTE Y CONSULTA A CENTRALES DE RIESGO.- El
FIDEKCOMITENTE v los COMPRADORES, en los contratos que suscriban, auforizan de manera
irrevocable para que con fines estadisticos, de control, supervision y de informacion comercial, la
FIDUCIARIA reporte a la Central de Informacion de la Asociacién Bancaria y de Entidades
Financieras de Colombia v de cualquier otra entidad que maneje bases de datos con los mismos
fines, ef nacimiento, madificacion, extincion de obligaciones gue se desprenden de este contrato. La
auterizacion aqui descrita comprende, especialmente, la informacién referente a la existencia de
deudas vencidas sin cancelar y/o la utilizacion indebida de los servicios financieros, por un término
no mayor al momento en el cual se extingue ia obligacién y en todo caso durante el tiempo de 13
mora, el retardo o el incumplimiento. Asi mismo faculian a la FIDUCIARIA para que solicite
informacién spbre ias relaciones comerciales que el FIDEICOMITENTE y fos COMPRADORES
tengan con el sistema financiero y para que los datos reportados sean procesados para ef logro del
proposite de la central y sean circulables con fines comerciales, de conformidad con su respective
reglamento. Para todos los efectos de que tratan ias Circulares Externas 61 y 81 de 1.996 emitidas
por la Superintendencia Bancaria hoy Superintendencia Financiera de Colombia, o de aguellas que
la modifiquen o la adicionen, el FIDEICOMITENTE, y los COMPRADORES se comprometen a
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aportar toda la documentacion que les sea requerida, lo mismo que a suministrar toda la informacion
que en desarrollo de esas Circulares, la FIDUCIARIA les exija.

OCTAVA: DECLARACION DE ORIGEN DE FONDOS.- El FIDEICOMITENTE declara bajo la
gravedad de juramento que los fondos que conforman el FIDEICOMISO, provienen del giro ordinario
de los negocios derivados de su objeto social y que no son producto de actividades ilicitas. En el
evento en que las autoridades competentes efectien algun requerimiento a la FIDUCIARIA con
respecto a los activos que conforman el FIDEICOMISO, el FIDEICOMITENTE se obliga
irrevocablemente a responder ante las mismas, relevando de toda responsabilidad a LA FIDUCIARIA
y a resarcir los perjuicios que tales requerimientos generen a LA FIDUCIARIA.

NOVENA: CLAUSULA SARLAFT.- En el evento que, una vez firmado el CONTRATO se evidencie
que el FIDEICOMITENTE o los BENEFICIARIOS, segln sea el caso, han sido incluidos en alguna
lista de caracteristicas iguales o similares a la de la lista OFAC, incluida esta, o en cualquier ofra 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, la FIDUCIARIA puede dar por terminado el CONTRATO, sin que por ello se
genere incumplimiento alguno por parte del mismo, y proceder a su liquidacion.

DECIMA: CLAUSULA COMPROMISORIA.- El FIDEICOMITENTE, la FIDUCIARIA y los
BENEFICIARIOS, convienen que en caso de surgir diferencias entre ellos, con ocasion de la
interpretacién, celebracion, desarrollo, ejecucion y terminacion del CONTRATQO, éstas seran
resueltas mediante procedimientos de auto composicion, tales como la negociacion directa. Para tal
efecto, las partes dispondran de treinta (30) dias calendario contados a partir de la fecha en que
cualquiera de ellas requiera a la otra por escrito en tal sentido para solucionar las diferencias que
hayan surgido, término que podra ser prorrogado de comun acuerdo. Las comunicaciones podran
dirigirse por fax o por telegrama o de cualquier otra forma a los numeros de fax o direcciones
registradas. En caso de no lograr el acuerdo mediante la negociacion directa, las partes en el término
de cinco (5) dias deberan nombrar un amigable componedor para resolver el conflicto. El amigable
componedor debera pronunciarse sobre el asunto que se somete a su consideracion, dentro de los
treinta (30) dias calendario, siguientes a su nombramiento. El costo del amigable componedor sera
sufragado por ambas partes. Evacuada la etapa anterior, si alguna de las partes no estuviere de
acuerdo con la decision del amigable componedor, las diferencias que subsistan seran resueltas por
un Tribunal de Arbitramento, que se regira por lo dispuesto en la ley, teniendo en cuenta las
siguientes reglas: 1) El Tribunal desempefiara sus funciones en Bogota, D.C. y sesionara en el
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Centre de Arbitraje y Conciliacién de la Camara de Comercio de Bogota. 2) El Tribunat estara
integrado por un (1) arbitro que sera designado de comdn acuerdo por las partes. En caso de que
una de las partes se muestre renuente al arbitro, o en caso de no existir un acuerdo para tal fin en un
lapso de quince (15) dias, la Camara de Comercio de Bogota designara ef arbitro no elegido por las
partes. Se entiende gue una parte esta renuente a designar, cuando hayan transcurrido quince {13)
dias a partir de la fecha en que la otra parte le haya comunicade el nombre de los arbitros propuestos
y ésta no haya contestado. 3) El Tribunal decidird en derecho. 4} El Tribunal se sujetara a las reglas
del citado Centro de Arbitraje y Conciliacion. 5) Los costos v honorarios seran a carge de la parte
vencida,

PARAGRAFO PRIMERO: Si & asunto objeto de controversia fuere de mayor cuantia, se procederd
a la designacién de fres (3) arbitros.

UNDECIMA: LIBRE DISCUSION DEL CONTRATO.- Los signatarios del CONTRATO hacen constar
que su contenido fue libremente discutido y aceptado por cada uno de ellos, por lo cual y con
respecto al mismo no hay lugar al tramite de aprobacion previa contemplado en la Circular Externa
No.029 de 2014, de ia Superintendencia Financiera de Colombia.

DUODECIMA: ACTUALIZACION DE LA INFORMACION.- Para los fines previstos en las
disposiciones establecidas per la Superintendencia Financiera de Colombia, el FIDEICOMITENTE se
obliga a entregar informacién veraz y verificable, a actualizar sus datos por lo menos anualmente,
suministrando la totalidad de los soportes documentales exigidos. La FIDUCIARIA queda facuitada
para dar por terminado el contratc en caso de desatencion a estos deberes por parte del
FIDEICOMITENTE.

DECIMA TERCERA: CONFLICTO DE INTERES.- En caso de que la FIDUCIARIA se vea abocada a
un confliclo de interés en razon de alguna determinacién que deba adoptar en ejecucion del
CONTRATOQ, podra recurrir a otra sociedad fiduciaria seleccionada de comtin acuerdo con los
BENEFICIARIOS para que, evaluado el asunioc, conceptle scbre [a forma como esta Gltima
procederia en e caso particwar, Dicho concepio sera de obligatoric cumplimiento para ia
FIDUCIARIA en tanto no contrafie las disposiciones tegales sobre el tema materia de conflicto vy sus
costos se cargaran como gastos del CONTRATO.

DECIMA CUARTA: DEFENSOR DEL CONSUMIDOR FINANCIERQ: En caso de presentarse quejas
o reclamaciones en desarrollo del presente convenio por parte del FIDEICOMITENTE, éstas podran
ser remitidas directamente a la FIDUCIARIA. No obstante, y dando cumplimiento a las normas de

proteccion al consumidor financiero, la FIDUCIARIA ha nombrado al doctor Carlos Mario Serna ..
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Jaramillo como defensor principal y la doctora Luz Mabel Gutiérrez Pefia como defensor suplente,
quienes recibiran las quejas y/o reclamaciones, en la Calle 64 Numero 3B — 90 Oficina 202, teléfono
6092013 de la ciudad de Bogota DC, vy en los correos electrénicos:
fiduciariadefensordelcliente@davivienda.com, ¢ defensoria@skol-serna.net.

DECIMA QUINTA: NOTIFICACIONES.- Las partes recibiran las notificaciones en las siguientes
direcciones:

El FIDEICOMITENTE: Calle 20 No. 16-10, Popayan - Cauca.
LA FIDUCIARIA: Avenida El Dorado No. 68B-85 Piso 2°, Bogota.

Todo cambio de direccién sera notificade por escrito a la otra parte dentro de los tres (3) dias habiles
siguientes. Mientras no se comunique una nueva direccién, todas las notificaciones,
correspondencia, informes y demas documentacion que de acuerdo con el CONTRATO deba enviar
una parte a la otra se entendera validamente surtida, enviada y recibida, para todos los efectos, en la
direccion gue en ese momento se tenga registrada

En constancia de lo anteriormente dispuesto, se suscribe el presente contrato, en dos (2) ejemplares
del mismo tenor y valor legal, el diecisiete (17) de diciembre de 2015.

LA FIDUCIARIA EL FIDEICOMITENTE

FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A. PROCAL CONSTRUCTORES S.A.S.
-~ Cly

FERNANDO HINESTROSA REY CLAUDIA LQRENA RUANO SALAZAR

Presidente Representante Legal
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[SAFE]

AUXILIAR DE TERCEROS
FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A.

NIT 800182281
24-06-2022 9:32

TIPO FIDEICOMISO 2 2. FIDUCIA INMOBILIARIA
SUBTIPO FIDEICOMISO: 1 1. ADMINISTRACION Y PAGOS
FIDEICOMISO: 59926 Fideicomiso Centro Comercial Terraplaza
Tipo Periodo: PERIODICO Tipo Multilibro: INTERNO
PARAMETROS
Fecha Desde: 2022-05-01 Fecha Hasta: 2022-05-31
Cuenta Desde: Cuenta Hasta:
Cliente Desde: BRENT ROBERTO HARDING Cliente Hasta: BRENT ROBERTO HARDING CARVAJAL
Cuenta: 290750000002 - POR ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES
Cliente CC 75088523 BRENT ROBERTO HARDING CARVAJAL
Cuenta Fecha Tipo Doc Num. Doc Doc. Tercero Nom. Tercero Detalle linea Saldo Anterior Débito Crédito Nuevo Saldo
290750000002 01/05/2022 0 75088523 BRENT ROBERTO 205,500,000.00 0.00 0.00 205,500,000.00
HARDING
CARVAJAL
290750000002 TOTAL CcC 75088523 BRENT ROBERTO HARDING CARVAJAL $205,500,000.00 $0.00 $0.00 $205,500,000.00

TOTAL CUENTA POR ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES  $27,912,261,672.75

Nombre Usuario Genera Reporte: mdesalva
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