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DEMANDANTE: JORGE ARMANDO SALAS CASTRO y JOHANA PATRICIA SILVA ARGUMEDO
DEMANDADO: GRAMA CONSTRUCCIONES S.A.

JUZGADO PRIMERO CIVIL MUNICIPAL. INFORME SECRETARIAL: Al despacho
del sefior juez, paso el presente correo, informandole que en auto del 19 de enero
de 2023 el despacho decidié proferir sentencia anticipada en el asunto. Sirvase
Proveer. 27 de Septiembre de dos mil veintitrés (2023)

MARGARITA ROSA LOPEZ VIDES
Secretaria

JUZGADO PRIMERO CIVIL MUNICIPAL DEL DISTRITO JUDICIAL DE SANTA
MARTA veintiocho (28) de septiembre de dos mil veintitrés (2023)

Conforme lo dispone el inciso tercero del art. 278 del C.G.P., de acuerdo con el cual,
“En cualquier estado del proceso, el juez debera dictar sentencia anticipada, total o
parcial,...entre otros eventos, 2. Cuando no hubiere pruebas por practicar.”, toda
que, de acuerdo a la actitud indiferente del demandado, quien no comparecié al
proceso y habiendo en el plenario material probatorio suficiente para proferir
sentencia, no es necesario practicar el interrogatorio de parte al representante legal
del demandado, por ello procede el despacho teniendo en cuenta que en el sub
exanime, la parte demandante aportdé pruebas documentales y el Despacho las
decreto en el auto de fecha 19 de enero de 2023.

En consecuencia, y al existir Unicamente las pruebas documentales para dirimir el
litigio, se procede de conformidad como como lo dispone el art. 280 del CGP, ultimo
inciso, al tratarse de una sentencia escrita, se hace un breve recuento de la
demanda donde se advierte desde ya que no existe contestacion.

1. ANTECEDENTES

Actuando a través de apoderado judicial que constituyé para el efecto, JORGE
ARMANDO SALAS CASTRO y JOHANA PATRICIA SILVA ARGUMEDO,
instauraron demanda en contra de CONSTRUCTORA GRAMA S.A., con el fin de
que se declarara civimente responsable al demandado por incumplimiento del
negocio juridico, consistente en la separacion de unidades de vivienda a través de
oferta mercantil, suscrito con este ultimo.

Para lo anterior hicieron las siguientes manifestaciones:

“1.- Los seflores JORGE ARMANDO SALAS CASTRO y JOHANNA PATRICIA
SILVA ARGUMEDQO, el dia 30 de octubre del afio 2017, acordaron con la empresa
GRAMA CONSTRUCCIONES S.A. realizar un contrato de oferta de inversién para
la separacién de unidades de vivienda, dentro del proyecto denominado SIERRA
MAR- CASA No. 1.

2.- La empresa GRAMA CONSTRUCCIONES S.A. al momento de suscribir la
Oferta de Venta con los sefiores SALAS CASTRO y SILVA ARGUMEDO,
manifestd que, la duracidbn para la entrega de la vivienda ofertada, era
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aproximadamente de doce (12) meses, contados a partir del diligenciamiento del
contrato de oferta.

3.- Conforme a lo anterior, y acordado con la empresa demandada, los sefiores
SALAS CASTRO y SILVA ARGUMEDO consignaron de manera periodica a
nombre de la constructora, la suma de CUARENTA Y NUEVE MILLONES
CUATROCIENTOS DIEZ MIL PESOS M/L ($49.410.000,00), cancelados en la
forma exigida por esta empresa, con la finalidad de hacerse acreedores de la
vivienda ofertada.

4.- Una vez realizadas las consignaciones, los demandantes comunicaron a la
constructora dentro del plazo establecido, la carta de pre aprobacién del crédito,
expedida por el BANCO DE BOGOTA, para el respectivo endeudamiento frente a
la vivienda objeto de la oferta.

5.- Que la demandada se mostré indiferente, por lo que los actores instauraron
escrito de peticidén ante la constructora, con el fin de que se diera tramite a la entrega
de la vivienda ofertada, teniendo en cuenta que se encontraban a paz y salvo con
todos los pagos correspondientes a la cuota inicial sobre el inmueble.

6.- La empresa GRAMA CONSTRUCCIONES S.A., fue silente frente a la solicitud
impetrada por los actores, por lo que impetraron la accion Constitucional, para
conseguir la respuesta de la demandada a dar respuesta conforme los parametros
aducidos en la misiva.

7.- Dentro del trdmite de la Tutela, la constructora mediante respuesta de data
treinta (30) de julio de 2.020, manifestd que, esperaban tener aprobacion por parte
de la entidad que financiaba el proyecto a mas tardar en octubre de 2.020 y, a partir
de ahi reiniciaban los procesos con los clientes, afirmando que, en tal fecha se
contactaban con los actores, con el fin de revaluar y actualizar las estipulaciones.

8.- Los actores, decidieron esperar hasta la nueva fecha estipulada por la
Constructora, es decir, octubre de 2.020.

9.- La constructora, no agilizé6 la entrega de la vivienda, a sabiendas que la
aprobacion de leasing habitacional otorgada por el banco a favor de los actores,
habia caducado para tal fecha (octubre 2.020).

10.- Al llegar la fecha indicada por la demandada, esta no se comunico con los
sefiores SALAS CASTRO y SILVA ARGUMEDO, por lo que, elevaron nuevo
escrito de peticion a través de correo electrénico de calenda veinticuatro (24) de
noviembre de 2020, mediante la cual manifestaron el incumplimiento en lo acordado
e insistieron en el perjuicio que le han venido causando tanto financiera como
moralmente, debido a los continuos pagos de canones de arriendos.

11.- Los actores informaron a la demandada en escrito de fecha 24 de noviembre
de 2.020, a través de correo electronico que el valor causado como dafio emergente
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soportado por los sefiores SALAS CASTRO y SILVA ARGUMEDO, al estar
pagando canones de arrendamiento sin estar llamados a pagarlos, ascendiendo a
la suma aproximada de VEINTE MILLONES NOVECIENTOS MIL PESOS M/L
(20'900.000,00).

12.- La demandada incurrié en incumplimiento a lo pactado en el contrato, al no dar
siquiera razones justificadas de la demora en la entrega en su momento.

13.- Los demandantes citaron a la Empresa Constructora demandada a conciliacion
prejudicial ante la Casa de Justicia de este Distrito en data 29 de marzo y 14 de abril
de 2.021.

14.- Al llegar los dias fijados para las respectivas audiencias, la empresa citada solo
argumento a través de escrito que no podia acudir a la misma, debido a la admisién
al proceso de reorganizacion y recuperacion empresarial previsto en la Ley 1116 de
2006.

z

15.- Que el centro conciliatorio, expidio el acta o constancia de no comparecencia.’

Para respaldar sus pretensiones, la parte demandante acompafié la demanda con
el siguiente material probatorio:

1. Oferta de venta de inmueble de fecha 30 de octubre de 2017.

2. Notificacién a constructora GRAMMA sobre la aprobacién del crédito leasing
de fecha 08/11/2018

3. Correo electronico de fecha 03/04/2020 remitido desde
cartera@grupograma.com en la que se envié peticion solicitando la entrega
del inmueble.

4. Correo electrénico de fecha 12/08/2019 remitido desde
cartera@grupograma.com en la que se solicitoé a la demandada informara si
ya se reiniciaron las actividades en la obra y la fecha probable de entrega.

5. Accion de tutela incoada contra GRAMMA CONSTRUCCIONES, para que
se ampare su derecho de peticion y responda la peticion del 03/04/2020.

6. Respuesta Peticion de GRAMA CONSTRUCCIONES del 30 de julio de 2020
en el que indico que se comunicaria con los demandantes para la entrega
del inmueble en el mes de octubre de 2020.

7. Fallo accién de tutela RAD. 2020.00447.

8. Carta de BANCO DE BOGOTA de fecha 11 de septiembre de 2018,
informando aprobacion de crédito leasing.

9. Correo de fecha 24/11/2020 remitido desde carterast@grupograma.com vy
miradordelasierra@grupograma.com, en el que el demandante informa al
demandado que ya pasé la fecha estipulada por el demandado, para
comunicarse sobre la entrega del inmueble.

10. Contrato de arrendamiento de fecha 09/02/2014 canon $700.000.

11.Cedula de JORGE ARMANDO SALAS CASTRO.

12.Cedula de JOHANA PATRICIA SILVIA ARGUMEDO.

13. Solicitud de audiencia de conciliacién.
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14.Invitacion a conciliacion del 10 de marzo de 2021.

15.Correo remitiendo al demandado citacion a conciliar de fecha 30 de marzo
de 2021.

16.Invitacion a conciliacion del 30 de marzo de 2021.

17.Correo remitiendo al demandado citacion a conciliar de fecha 12 de marzo
de 2021.

18.Repuesta del demandado a la invitacion a conciliar del 08/04/2021
informando que el demandado se encuentra en reorganizacion empresarial.

19.Auto de la super sociedades que admite tramite de reorganizacion
empresarial de GRAMA CONSTRUCCIONES S.A.

20.Constancia de no comparecencia del 14/04/2021, emitido por el centro de
conciliacion.

21.Certificado de Existencia y Representacion legal de CONSTRUCTORA
GRAMA S.A.

2. ACTUACION PROCESAL

La demanda, fue asignada por reparto al JUZGADO SEXTO CIVIL MUNICPAL DE
SANTA MARTA por auto del 08 de noviembre de 2021 se admitio la demanda en
el proveido antes mencionado, ordendndose, entre otras determinaciones, se
efectuara la notificacion al demandado GRUPO ANDINO MARIN VALENCIA
CONSTRUCCIONES S.A.

El presente proceso fue remitido del juzgado de origen en virtud de la migracion de
procesos ordenado en el ACUERDO N° CSIMAA21-135 1, por lo que, en auto del
24 de mayo de 2022, esta agencia judicial avocé conocimiento del presente
proceso.

En auto del 07 de julio de 2022, se ordend la reconstruccion parcial del expediente,
habida cuenta el demandante, manifesté haber allegado al correo del juzgado de
origen, las constancias de notificacion al demandado, sin embargo las mismas no
reposaban en el expediente.

Por auto del 16 de agosto de 2022, se ordend reprogramar la audiencia de
reconstruccién y requerir a SOPORTE — CORREO, para que remitiera las piezas
procesales faltantes del buzén de entrada del juzgado de origen.

Por auto del 10 de noviembre de 2022, se requiri6 nuevamente a SOPORTE-
CORREDO, para que enviara lo requerido y necesario para reconstruir el expediente.
Por auto del 13 de diciembre de 2022, el despacho ordené integrarlas las piezas
faltantes al expediente digital y tener por reconstruido parcialmente el mismo.

El extremo demandado no contestd la demanda y no presentd excepciones, asi
como tampoco aporto pruebas al proceso, a pesar de haber sino notificado por el
demandante el 29 de noviembre de 2021 a el correo electronico
notificaciones@grupograma.com, que Sse encuentra registrado en el
CERTIFICADO DE EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL adjunto a la
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demanda.

El despacho en auto del 19 de enero de 2023 ordeno emitir sentencia anticipada en
el asunto atendiendo que en el presente solo existen pruebas documentales por
practicar, al margen de lo anterior, el despacho en auto del 14 de febrero de 2023
decreté de oficio prueba documental solicitando a la SUPERINTENDENCIA DE
SOCIEDADES informara y remitiera con destino a este proceso el expediente del
proceso de reorganizacion empresarial de CONSTRUCTORA GRAMMA S.A.

3. PROBLEMA JURIDICO

En el presente asunto, El despacho estudiard, si le asiste razén al extremo
demandante y si es procedente declarar que el demandado GRUPO ANDINO
MARIN VALENCIA CONSTRUCCIONES S.A. es civilmente, contractual y
patrimonialmente responsable por la omision injustificada consistente en no
devolver integramente los dineros a los sefiores JORGE ARMANDO SALAS
CASTRO y JOHANNA PATRICIA SILVA ARGUMEDO en razén a la separacion
de unidades de vivienda, dentro del proyecto denominado SIERRA MAR CASA 1.

Agotadas las etapas procesales y no habiendo irregularidad alguna que afecte lo
actuado hasta este momento procedemos a resolver previas las siguientes:

4. CONSIDERACIONES

Sea lo primero anotar que los presupuestos requeridos para la valida estructuraciéon
de la relacion juridico-procesal, esto es, legitimacion activa y pasiva, asi como
también aquel atinente a la competencia de este operador judicial, no merecen
reparo alguno, lo que conlleva a que pueda resolverse el fondo de la presente Litis.

Por responsabilidad civil contractual se entiende aquella que deriva de la existencia
de una relacién juridica entre las partes, originada en un acuerdo de voluntades que
goza de plena validez, pero en el que se ha inobservado su cumplimiento por parte de
alguno de los contratantes, que es la situacion que conduce a que se reclamen
perjuicios por parte de uno de los sujetos de la relacion contractual.

En este orden de ideas, la naturaleza del tipo de responsabilidad a imputar viene
determinada en principio por la existencia o no de un vinculo contractual entre las
partes, como quiera que, de existir, se demandara su falta de acatamiento en virtud
del principio de que el contrato es ley para las partes, como lo establece el articulo
1602 del C.C.

En consonancia al ser el contrato una fuente de obligacion tal como lo determina el
articulo 1494 del CC, de ello emana el deber de los contratantes a proceder acorde a
las estipulaciones que concertadamente convinieron a hacer o a dar, siempre y
cuando el acuerdo se haya efectuado con observancia de los requisitos minimos
establecidos en el articulo 1502 ibidem. En lo que concierne al tipo de responsabilidad
invocada, la jurisprudencia ha sefialado unos requisitos para su prosperidad a saber:
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“En razén a que la acusacion planteada guarda relacion con el tema a
probar, se torna pertinente precisar, que constituyen requisitos para la
prosperidad de la pretension indemnizatoria de origen contractual, la
demostracion de la existencia de un contrato bilateral valido celebrado
entre quienes concurren al proceso en calidad de parte; actuacion de la
actora conforme a lo estipulado o haberse allanado a satisfacer las
prestaciones a su cargo; incumplimiento del deudor demandado de las
obligaciones derivadas de ese vinculo, o su tardia o defectuosa ejecucion;
dafio irrogado al derecho del acreedor, y que el mismo sea consecuencia
directa de alguna de aquellas conductas del obligado.” (Sentencia
SC7220-2015 del 9 de junio de 2015. CSJ sala casacién civil. MP.
ALVARO FERNANDO GARCIA RESTREPO)

En la referida determinacion, esa Alta corporacion que en el evento en que se pretenda
el pago de los perjuicios, a la parte solicitante le corresponde demostrar el menoscabo
de su patrimonio, salvo los eventos donde se presuma el dafio, v.g. el caso establecido
en el numeral 2° del articulo 1617, por lo que el dafio debe ser cierto y directo, y que
en tratandose de obligaciones positivas, ademas, se debe constituir en mora al
deudor.

Asi las cosas, esta judicatura procedera a analizar si se satisfacen los prepuestos de
viabilidad de la responsabilidad contractual pregonada por el promotory que
previamente fueron enunciados.

En el caso que ocupa la atencion del despacho, la controversia surge puntualmente
por un presunto incumplimiento contractual que para el examen en cuestion se
pretende declarar que el demandado GRUPO ANDINO MARIN VALENCIA
CONSTRUCCIONES S.A. es civimente responsable por no devolverle
integramente los dineros depositados en sus arcas a nombre de los demandantes
a titulo de cuota inicial para la adquisicibn de un inmueble, asi como por la
frustracion del negocio juridico celebrado, concerniente a la separacion de unidades
de vivienda, dentro del proyecto denominado SIERRA MAR CASA 1.

Por ende, de acuerdo a las prerrogativas de la RESPONSABILIDAD CIVIL
CONTRACTUAL, conviene en primer término estudiar el vehiculo contractual que el
demandante alega incumplido por el demandado.

Al respecto, se tiene que el demandante acompafa la demanda, con documento
denominado OFERTA VENTA DE UN INMUEBLE, documento este que de acuerdo
al estudio de la demanda es el que se alega incumplido, pues es en este donde se
plasma la obligacion a cargo del demandado, de entregar un inmueble del proyecto
denominado SIERRA MAR CASA 1., que el demandante manifiesta no ha sido
entregado sin justificacion alguna por parte de GRUPO ANDINO MARIN
VALENCIA CONSTRUCCIONES S.A.
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Una vez puntualizado lo anterior, es necesario establecer que, entre las partes en
litigio, de acuerdo al estudio de las pruebas arrimadas por el demandante, no se
configura, contrato alguno, ello por cuanto, el documento arrimado denominado
oferta, NO TIENE LAS PRERROGATIVAS NORMATIVAS necesarias para ser
tenido como un contrato, pues es como su nombre lo indica, es una OFERTA O
PROPUESTA DE CONTRATO, mismo que en el iter-contractual, se encuentra
antes de suscribir el contrato ofertado, es decir en la etapa precontractual.

La oferta mercantil se encuentra regulada en el capitulo Il de nuestro estatuto
mercantil, mismo que reza lo siguiente:

ARTICULO 845. <OFERTA ELEMENTOS ESENCIALES>. La oferta o
propuesta, esto es, el proyecto de negocio juridico que una persona
formule a otra, deberé contener los elementos esenciales del negocio
y ser comunicada al destinatario. Se entendera que la propuesta ha sido
comunicada cuando se utilice cualquier medio adecuado para hacerla
conocer del destinatario.

En este orden de ideas, la oferta mercanti es un NEGOCIO JURIDICO,
UNILATERAL, IRREVOCABLE, cuya finalidad es la de ofertar la suscripcion de un
negocio juridico futuro que puede ser un contrato, esta oferta es emitida por el
OFERENTE, parte que emite la oferta o propuesta de contrato y debe ser comunicado
a un DESTINATARIO, quien para entenderse adherido a la oferta debe aceptarla,
expresa o0 tacitamente en los términos establecidos por el Codigo de Comercio
Colombiano.

En el caso de marras, al estudiar el documento denominado OFERTA VENTA DE UN
INMUEBLE, en su contenido, contiene los elementos esenciales y naturales propios
de una oferta mercantil, en los términos de la norma antes citada, donde el oferente
es el demandado GRUPO ANDINO MARIN VALENCIA CONSTRUCCIONES S.A.,
y el aceptante de la oferta son las demandantes JORGE ARMANDO SALAS
CASTRO y JOHANA PATRICIA SILVA ARGUMEDO.

Ahora, si bien en dicho negocio juridico, se establece, la entrega de una cosa, por
el pago de un precio, siendo estos elementos naturales de un contrato de
compraventa y lo cierto es que aparecen contenidos alli, no para entenderse como
un contrato propiamente dicho (COMPRAVENTA), sino porque para que existe
oferta mercantil es obligatorio plasmar en ella las condiciones y elementos
esenciales del negocio juridico que se celebrara a futuro.

Por lo anterior entre el aqui demandante y demandado, no existe un contrato o por
lo menos no de aquellos que regula y define el articulo 1494 y 1495 del Cédigo Civil
Colombiano, que establece:

ARTICULO 1494. <FUENTE DE LAS OBLIGACIONES>. Las
obligaciones nacen, ya del concurso real de las voluntades de dos o
mas personas, como en los contratos o convenciones; ya de un
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hecho voluntario de la persona que se obliga, como en la aceptacion de
una herencia o legado y en todos los cuasicontratos; ya a consecuencia
de un hecho que ha inferido injuria o dafio a otra persona, como en los
delitos; ya por disposicion de la ley, como entre los padres y los hijos de
familia.

ARTICULO 1495. <DEFINICION DE CONTRATO 0]
CONVENCION>. Contrato o convencién es un acto por el cual una parte
se obliga para con otra a dar, hacer o no hacer alguna cosa. Cada parte
puede ser de una o de muchas personas.

En este orden de ideas, no puede este operador judicial, estudiar la responsabilidad
alegada en cabeza del demandado, es decir de naturaleza contractual, si en el
plenario, no se alega ni existe prueba de contrato alguno entre las partes, lo que si es
viable es estudiar el incumplimiento deprecado bajo los parametros de la
RESPONSABILIDAD CIVIL PRECONTRACTUAL - siendo esta una forma de
RESPONSABILIDAD CIVIL EXTRACONTRACTUAL que proviene de un acto
precontractual, tal como lo dispuso la CORTE SUPREMA DE JUSTICIA SALA DE
CASACION CIVIL en sentencia SC711-2022 con magistrado ponente ALVARO
FERNANDO GARCIA RESTREPO.

1.3. La oferta, de la que dijo, siguiendo las voces de los articulos 845y 846
de la obra en cita, que es un acto unilateral por medio del cual se propone
a otro la realizacion de un negocio, cuya validez reclama la especificacion
de los elementos esenciales del mismo y que prohibe a quien la realiza
retractarse, so pena de comprometer su responsabilidad, por los perjuicios
gue ocasione.

1.4. Los “actos preparatorios”, que definio como “aquellas disposiciones o
arreglos que se llevan a cabo con la intencion de celebrar un negocio’,
realizados por un solo agente, por dos, o por varios y que, en atencion al
mandato del articulo 863 ibidem, deben efectuarse “de buena fe, exenta de
culpa, (...), so pena de indemnizar los perjuicios que [se] causen a los otros
agentes involucrados en la negociacion”, de modo que para deducir
responsabilidad “es necesario probar, como presupuestos axioldgicos de
la pretensidn, no solo la existencia de la relacién y el dafio que se ocasion6
al demandante, sino también que tal dafio es Radicacion n.°05001-31-03-
015-2011-00402-01 10 consecuencia de una conducta dolosa o culposa,
imputable a la parte demandada”, al punto que el deber de reparacion
“encuentra su causa no en el incumplimiento de inexistentes obligaciones
contractuales, sino en la intencion positiva de dafar o en la imprudencia
(...) del agente”.

Pues en el caso de marras, si se acredita que entre las partes existe una OFERTA
MERCANTIL que, como figura juridica, si encuentra su asidero como una especie de
NEGOCIO JURIDICO, es decir la oferta mercantil es una forma de negocio juridico y
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el negocio juridico es una de las fuentes por excelencia de las obligaciones, que de
acuerdo al articulo 1494 de nuestro cAdigo civil, se dividen en:

Contratos o convenciones

Acto juridico

Hecho juridico

Cuasicontratos

Delitos

Cuasidelitos

Los que la ley especificamente imponga (Alimentos)

NoOA~OWNE

En lo que a la oferta mercantil respecta, debemos entender que es un negocio juridico,
gue entra en la categoria de los cuasicontratos, pues sin ser un contrato, se ubica en
la etapa preparativa del mismo (precontractual), en el cual se plasman las condiciones
a las que se someten las partes para el perfeccionamiento del convenio/contrato, asi
lo dispuso la SALA CIVIL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA, en sentencia N°
SC11815 - 2016 con magistrado ponente MARGARITA CABELLO BLANCO.

“En el mismo sentido, se constata que, sin que las partes hayan llegado
aun al perfeccionamiento del convenio, van suscribiendo o dejando por
escrito los avances o puntos en los que han llegado a acuerdos, en
memorandos o documentos con similar proposito que, en ocasiones, tan
solo los compromete a seguir en la discusion del trato o a respetar el
estado de lo ya pactado, en caso de arribar a un arreglo pleno.”

En este orden de ideas, la oferta mercantil como negocio juridico, es una fuente idonea
de obligaciones, que ante su incumplimiento merece resarcimiento a favor de quien
se encuentre legitimado para obtenerlos, pero sera necesario para ello acreditar que
la voluntad del oferente y del destinatario, sin rezago de duda es la de suscribir
contrato futuro, asi lo explico la SALA CIVIL DE LA CORTE SUPREMA DE
JUSTICIA, en sentencia anteriormente referida, estableciendo:

La oferta- ostenta unas caracteristicas que la distinguen de tratativas,
acuerdos prenegociales, invitaciones a negociar, etc. que forman parte de
la etapa precontractual; y aun de la propaganda, la publicidad, las
promociones dirigidas a personas indeterminadas, etc. en las que, con
todo, en proteccion del consumidor, la ley torna vinculantes (articulo 29 de
la ley 1480 de 2011 o Estatuto del Consumidor). En términos de la Corte,
la oferta.

[P]ara su eficacia juridica ha de ser firme, inequivoca, precisa, completa,
acto voluntario del oferente, y estar dirigida al destinatario o destinatarios y
llegar a su conocimiento. Ello significa, entonces, que para que exista oferta
se requiere voluntad firme y decidida para celebrar un contrato, lo que la
distingue de los simples tratos preliminares, en los que de ordinario esa
voluntad con tales caracteristicas todavia esta ausente; y, al propio tiempo,
ha de ser tan definida la voluntad de contratar por quien lo hace, de manera
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tal que no ha de aparecer duda de ninguna indole de que alli se encuentra
plasmado un proyecto de contrato revestido de tal seriedad que no pueda
menos que tenerse la certeza de que podra perfeccionarse como contrato,
con el lleno de todos los requisitos legales, si ella es aceptada por aguel o
aquellos a quienes va dirigida, lo que necesariamente supone que en ella
han de estar contenidos, cuando menos, los elementos esenciales del
contrato propuesto y que, ademas, ha de ser dirigida al destinatario o
destinatarios y llegar a su conocimiento (CSJ SC 029-1995 del 8 de marzo
de 1995, rad.4473).

Si informada, la oferta es aceptada y asi lo hace saber el destinatario de
aquella sin condiciones y antes de que caduque, salvedad hecha de los
contratos que requieren alguna solemnidad o la entrega de la cosa sobre
gue versan, queda formado o perfeccionado el contrato al verificarse el
acuerdo de voluntades. Volviendo al corretaje, este, que es consensual,
guedara entonces perfecto.

En el caso que nos atafie si bien es cierto que de acuerdo a lo manifestado por el
demandante, de cara al material probatorio arrimado, la lectura de la oferta antes
descrita y ante el silencio del demandado, que invade de una presuncion de certeza,
iuris tantum, las afirmaciones del demandante que son susceptibles de confesion, se
puede afirmar, que no queda duda que entre las partes existio la voluntad inequivoca
de suscribir un contrato de compraventa de bien inmueble via oferta mercantil, misma
gue de acuerdo a la disposicion jurisprudencial antes citada, se hubiere tenido por
finalizado, de no ser porque el contrato que se propusieron las partes suscribir, previa
oferta, necesita el cumplimiento de formalidades, que lo reputen perfecto.

Pues, si bien en el asunto, se pact6é precio y se definié la cosa, la primera no se
complet6 y esta ultima, no fue entregada, amén de que, con el deber de elevarlo a
escritura publica por tratarse de un inmueble, tampoco se hizo, lo que nos lleva a la
conclusion ya repetida y es que a pesar de la caracteristica especial de la oferta, el
contrato alegado por el demandante, es claro que no se llevo a cabo.

Por lo que, al analizar los elementos demostrativos en su conjunto, no se evidencia la
existencia del contrato vélidamente celebrado entre los extremos en contienda, por lo
que en adelante se no se estudiara la responsabilidad de caracter contractual
solicitada por el demandante, sino el mero incumplimiento alegado del demandado
sobre el NEGOCIO JURIDICO — OFERTA DE VENTA DE INMUEBLE, de acuerdo a
lo solicitado en las pretensiones al respecto.
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¥ CONSTRUCCIONES

BARRANQUILLA DA _30  MES_10_  ARO_17 No.

PROYECTO : SIERRAMAR CASANo. _1  APARTAMENTO _____ TORRE ___

VENDEDOR : YENNY CALA AREA CONSTRUIDA 103.33M2 AREA PRIVADA CONSTRUID/ 8¢

NOMBRES  JORGE ARMANDO N NOMBRES JOHANNA PATRICIA )
| APELLIDOS SALAS CASTRO APELLIDOS  SILVIA ARGUMEDO

C.C. 85,151,182 DE SANTA MARTA CC. 1,085.045.998 DE EL BANCO

estapociviL cas [] vt K] sor (O we [ estapocvit cas [] ue K] sor[] wu [J

OIRECCION  MZ D CASA 46 (BARRIGALCAIUNIVERS| DIRECCION MZ D CASA 16 * BARRIO: VILLA UNIVERS|]

CIUDAD  SANTA MARTA TELEFONO 4359421 CIUDAD  SANTA MARTA TELEFONO 4353421

EMPRESA DONDE TRABAJA UNIVERSIDAD DEL MAGOALEN? EMPRESA DONDE TRABAJA  CAMARA DE COMERCIO

CARGO PROFESIONAL ESPECIALIZA ANTIG. 1 ARQ CARGO ABOGADA DE REGISTRO ANTIG 3 ANOS

DIRECCION CRA 32 N*22-08 DIRECCION N*13-84 AVENIDA LIBERTADOR

TELEFONO 4217940 ING. MENSUALESS  3,783.675 TELEFONO 4200999 ING MENSUALES $ 2,200,0C0
EMAIL b_agacamal com EMAIL iohanna argumedo88@gmail com

CELULAR 315304 2281 CELULAR 3005749340

VALOR DEL INMUEBLE § 195.0C0,000 FORMA DE PAGO

VALOR KIT REFORMAS $ 52,050,000 1 SEPARACION 3071072017  § 2.000.0C0

2,5 de diciembre ce 2017 $ 2,000,000

VALOR TOTAL DEL INM§ 247,050,000 3 5de enero de 2018 s 2.000.000

4 5 de febrero de 2018 S 2,000,000

PAGO CONTADO Sl NO x 5 5demarzo de 2018 s 2,000,000

—— —_— 6 50¢ aoni de 2018 s 2.000.000

CUOTA INICIAL S 49,410,000 7 5de mayo de 2018 $ 2,000,000

8 5 de Jumio de 2016 s 2,000,000

SALDO AFINANCIAR S 197,640,000 9 Sdejubo de 2018 $ 2.000.000

105 de agosto de 2018 $ 2.000,000

11 5 de septembre de 2018 S 2,000,000

GASTOS A CANCELAR OFERENTE DESTINATARIO 12 5 de octubre de 2018 S 2,000,000

Gastos Notariales 13 5 de noviembre de 2018 S 19,410,000

Venia 2.223.450 2,223,450 14 BONO COMERGIAL s 6,000,000
Hpcteca 1,778.760 1,778,760 15 $
Total Gastos Notariales 4,002,210 16 $
Gastos de Regiatro 17 S
Vents 7.040,925 18 $
Hipoteca 2.964,600 19 $
Total Gasos Registro 10,005,525 . 20 S
Estos valores son estimados por variacion de ano vigente 21 s
o sujeto a cambios en los Impuestos i 22 S
OTROS P 2 $
SE ENTHEGA BROCHURE.CARTA INFORMACION 24 $
“DELPROVECTO, ESPECIFICACIONES TECNICAS. ABC___ 25 $
DE LA COMPRA-SE LE ASIGNARA UN PARGUEADERG 2 s
|\ TORRE DALI-SIN BALCON 2 §

A% "' [MEDIO PUBLICITARIO: VALUA SALA VENTAS =~ » 'y 28

Dicho negocio juridico en el caso particular, tuvo como finalidad formalizar la
separacion del inmueble del proyecto denominado SIERRA MAR CASA 1 que a
futuro seria objeto de compraventa entre las partes.

De cara al negocio juridico que esta acreditado en el plenario (OFERTA MERCANTIL)
se tiene que ante el silencio de la demandada en el asunto, y la afirmacién del extremo
demandante en la demanda, por ser susceptible de confesion en aplicacion del articulo
97 del CGP qued6 acreditado que cumplié las condiciones impuestas por el oferente,
GRUPO ANDINO MARIN VALENCIA CONSTRUCCIONES S.A., en la oferta que
acompafia la demanda para la concrecion del contrato de compraventa del inmueble
del proyecto denominado SIERRA MAR CASA 1, esto es, que el agui demandante
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el para el mes de mayo de 2019 pag6 al demandado la suma de CUARENTA Y
NUEVE MILLONES CUATROCIENTOS DIEZ MIL PESOS M/L ($49.410.000), por
concepto de pago de la cuota inicial al proyecto SIERRA MAR CASA 1.

Los demandantes afirman haber realizado pagos los pagos antes referidos a favor
de GRUPO ANDINO MARIN VALENCIA CONSTRUCCIONES S.A., tal como
ocurre en la demanda, afirmacidn esta que no tuvo oposicién alguna por parte del
extremo pasivo, quien con su silencio no deja otro camino a esta judicatura que dar
credibilidad a lo afirmado por los demandantes.

ARTICULO 97. FALTA DE CONTESTACION O CONTESTACION
DEFICIENTE DE LA DEMANDA. La falta de contestacion de la demanda
o de pronunciamiento expreso sobre los hechos y pretensiones de ella,
o las afirmaciones o negaciones contrarias a la realidad, haran presumir
ciertos los hechos susceptibles de confesion contenidos en la demanda,
salvo que la ley le atribuya otro efecto.

La falta del juramento estimatorio impedira que sea considerada la
respectiva reclamacion del demandado, salvo que concrete la estimacion
juramentada dentro de los cinco (5) dias siguientes a la notificacion del
requerimiento que para tal efecto le haga el juez.

El demandante, afirma que en cumplimiento a la oferta mercantil suscrita entre las
partes y que forma parte de las documentales en el asunto, consignaron pagos
periddicos a nombre de la demandada que en su conjunto constituyen la suma de
CUARENTA Y NUEVE MILLONES CUATROCIENTOS DIEZ MIL PESOS M/L
($49.410.000), lo que en compaifiia al contrato de oferta mercantil suscrito con la
demanda y ante su silencié permite aplicar la presuncion de certeza que reglamenta
nuestro estatuto procesal.

ARTICULO 166. PRESUNCIONES ESTABLECIDAS POR LA LEY. Las
presunciones establecidas por la ley seran procedentes siempre que los
hechos en que se funden estén debidamente probados. El hecho
legalmente presumido se tendrd por cierto, pero admitira prueba en
contrario cuando la ley lo autorice.

El demandante solicita se declare responsable al demandado “por la omision
injustificada por parte de la empresa demandada a devolverle integramente los
dineros que reposan en sus arcas” a nombre de las demandantes.

El demandante manifiesta haber solicitado al demandado la devolucion de los
dineros consignados a GRUPO ANDINO MARIN VALENCIA CONSTRUCCIONES
S.A., por valor de CUARENTA Y NUEVE MILLONES CUATROCIENTOS DIEZ MIL
PESOS M/L ($49.410.000), sobre el particular se tiene en el expediente las
convocatorias de conciliacion extrajudicial y el acta de inasistencia del demandado,
visto a folios 46 a 55 y 68 a 69 del cuaderno principal, en el que se observa que el
objeto de dicha audiencia de conciliacion prejudicial como requisito previo a la
demanda era la devolucion de los dineros pagados por las demandantes y el
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reconocimiento de perjuicios por la no entrega del inmueble, audiencia esta a la que
el demandado no comparecio.

m CONSTANCIA DE INASISTENCIA

No. 11851404 Ano 2021 Pag. 1/2
Programa Naconal De Jusicla en Equidad Libertod Y (Orden

Fecha: 14/04/2021 Hora 03: 00pm  Audiencia Virtual por la plataforma ZOOM

Municipio: Santa Marta Departamento: Magdalena

A la presente audiencia de conciliacion fueron invitadas las siguientes personas:

SOLICITANTE:

Nombre y Apellido: JORGE ARMANDO SALAS CASTRO

No. Cedula: 85.151.185 de: Santa Marta

Direccion: MZ D Casa 16 Vereda o Barrio: Villa Universitaria
Municipio: Santa Marta  Depto. Magdalena Teléfono: 3153042281

Nombre y Apellido: JOHANNA PATRICIA SILVA ARGUMEDO

No. Cedula: 1.085.045.998 de: El Banco (Magdalena)
Direccién: MZ D Casa 16 Vereda o Barrio: Villa Universitaria
Municipio: Santa Marta  Depto. Magdalena Teléfono: 3005749940

CONVOCADO: REP. LEGAL GRAMA CONSTRUCCIONES S.A. NIT: 804017887-
Direccion Electronica: notificaciones@grupograma.com

PROBLEMA O ASUNTO A CONCILIAR

Los convocantes JORGE ARMANDO SALAS CASTRO y JOHANNA PATRICIA SILVA
ARGUMEDO solicitan a la parte convocada, REP. LEGAL GRAMA CONSTRUCCIONES S.A.
la devolucién de los dineros en su totalidad que reposan en sus cuentas a nombre de
ellos, ademds solicitan el pago de los dafos morales causados y pago de canones

de arrendamiento por incumplimiento contractual de la parte convocada.

El convocado REP, LEGAL DE GRAMA CONSTRUCCIONES S.A., no comparecio a las audiencias (2
citaciones) lunes 29 de marzo a las 03:30pm y 14 de abril a las 03:30pm del 2.021., manifestando
la imposibilidad de acudir a la misma, debido a la admision al proceso de reorganizacion y

recuperacion empresarial previsto en la Ley 1116 de 2006, ordenado mediante Auto No.
2020-01-636679 del 14 de diciembre de 2.020 por la Superintendencia de Sociedades.

Esta circunstancia es suficiente para acreditar la renuencia del demandado en
devolver los dineros exigidos, pues a pesar de encontrarse en tramite para
reorganizacion empresarial, de acuerdo al auto de apertura de dicho proceso
emitido por la SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES vy que fue aportado como
documental con la demanda, ademas de que esto fue corroborado por el despacho
como se demuestra en el oficio remitido por la SUPERSOCIEDADES que reposa
en la carpeta 23 del expediente digital.
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Tipe Documental: AUTO Consecuiive; 460013992

AUTO
SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES

Sujeto del proceso
Grupo Andino Marin Valencia Construcciones S.A.

Asunto
Admision al proceso de reorganizacion

Promotor
Ricardo Andrés Echeverri Lopez

Proceso
Reorganizacion

Expediente
43064

I. ANTECEDENTES

1. Mediante memorial 2020-02-022733 de 22 de octubre de 2020 la sociedad Grupo
Andino Marin Valencia Construcciones S.A., solicité la admision al proceso de
Reorganizacién.

2. A través de oficio 2020-01-585463 del 6 de noviembre de 2020, se le requiri6 a fin de
que subsanara la informacion faltante, olorgandole para tal efecto un plazo de diez
(10) dias habiles contados a partir de la fecha en que se recibiera el mismo, este fue
remitido al correo electrénico informado en la solicitud de admisién.

3. Con memoarial 2020-02-026254 de 25 de noviembre de 2020 el representante legal de
la sociedad, complementd la informacién requerida.

4. Verificados los requisitos formales de admision a proceso de reorganizacion,
encuentra el Despacho lo siguiente:

ANALISIS DE CUMPLIMIENTO
ASPECTOS JURIDICOS Y FINANCIEROS DE LA SOLICITUD

1. al régimen de
Fuente: Estado de cumplimiento:
Art. 2 Ley 1116 de 2006 Si

Acreditado en la solicitud:

Grupa Andno Marin Valencia Construcciones S A., identificada con N&. 804.017.887-7, con domicilio en la
ciudad de Bucaramanga y ubicada en la Cal 35 No. 17 - 56 piso 13.

Objeto social: *.. el objeto de la sociedad esta dirigido a las siguientes actividades: a la inversion de capital en
la adquisicion de bienes raices urbanos y rurales, construcciones y negocios de finca raiz en general,
acciones en dades, bonos, derechos, otros pap: de Inversidn en entidades pablicas o privadas, dary

recibir dinero_en mutuo. asi mismo podrd hipotecar, var,_comprar y en general adquirir © enajenar 3

Seflores

Juzaapo PRIMERO (01) CiviL MUNICIPAL DE SANTA MaARTA
j0cmsmta@cendoj ramajudicial.gov.co

Bogota D.C.

Referencia: Proceso 47.001.40.53.006.2021.00258.00
Respuesta radicado 2023-01-520017 de 15 de junio de 2023

Acusamos recibido de su escrito radicado en esta entidad bajo el nimero de la referencia
por medio del cual solicita se le informe el estado actual del procese, en el mismo sentido
se le remita el expediente, en referencia al proceso de la sociedad Grupo Anding Marin
Walencia Construcciones 5.A en Reorganizacion, bajo expediente jurisdiccional N° 43064.

En primera medida, es pertinente advertir que mediante oficic 2023-01-145590 de 22 de
marzo de 2023, este Despacho ya habla dado respuesta a su solicitud indicando el estado
del proceso de Reorganizacion que adelanta la sociedad Grupo Andino Marin Valencia
Construcciones S.A., asl como &l link correspondiente al expediente digital.

En todo caso, nos pemitimos reiterar la informacidn brindada sefialando que una vez
verificado el Sistema de Informacién Documental (SID) se pudo establecer que, mediante
Auto identificado con ndmero de radiacidn 2020-01-636679 del 14 de diciembre de 2020,
esta Superintendencia admitid a la sociedad Grupo Andino Marin Valencia Consfrucciones
5.A., -Grama Construcciones 5_A_- al proceso de Reorganizacion regulado por la Ley 1116
del 2006 y demds normas que la complementan o adicionan.

A la fecha el citado proceso se encuenira a la espera que se convoque a la audiencia de
Resolucién de Objeciones y Aprobacion del Proyecto de Calificacidn y Graduacidn de
Créditos y Derechos de voto o en su defecto sea notificado el Auto que apruebe la
calificacidn.

Por otro lado, dejamos a su disposicion los datos de contacto del promotor de la citada
sociedad, Doctor William Parra Durdn, a quien puede ubicar en la Calle 86 # 10-88 oficina
302 en la ciuwdad de Bogotd, celular: 315 567 2479, y Coreo electrénico:

intervencionmv2022@hotmail.com.

En el mismo sentido, nos permitimos informar que su Despacho podrd, previa conexién a
internet, visualizar y descargar en el siguiente enlace OneDrive copia digital de la totalidad
del expediente de la sociedad Grupo Andino Marin Valencia Construcciones S_&. - Grama
Construcciones S.A., en Reorganizacion, N* 43064:

SICGMA
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BUCARAMANGA
h‘ A CL 35 No. 17-56 Piso 13
£dif. Daviviends

444
CONSTRUCCIONES PBX (57)(7) 633 4446

Barranquilla, 30 de julio de 2020

Sefior (a),
JORGE ARMANDO SALAS
JOHANA SILVA ARGUMEDO

joarsaca@hotmail com

ASUNTO: RESPUESTA DERECHO DE PETICION

Respetados sefiores Salas y Silva,

Grama Construcciones S.A. le ofrece sinceras disculpas por las molestias ocasionadas por el retraso
constructivo que ha tenido el proyecto Sierra Mar, ubicado en la ciudad de Santa Marta, y mas
especificamente en la lerminacién de la casa N*1. Sin embargo, es nuestro deber, como propietario inicial
y constructores del proyecto, recordarle que el desarrolio de este tipo de obras esta sujeto a numerosas
contingencias, derivados del azar, demoras administrativas y el incumplimiento de terceros. Todas estas
contingencias por fuera de nuestro control, e incluse algunas por caso fortuito o fuerza mayor, exceden la
voluntad de Grama Construcciones S.A.

En cuanto a la terminacion final de la obra civil, durante tods este tiempo de extrema dificultad, que ademas
se vio empeorado con la declaratoria de pandemia del Coronavirus (SARS-CoV-2) nuestro equipo de
trabajo ha acudido a distintos agentes financiadores, y hemos conseguido con mucho esfuerzo que la
reactivacion de nuestras construcciones, devolucién de aportes y en general gran parte de la operacién
ordinaria de la empresa retorne lentamente, hasta ahora que comienza el mes de junio de 2020, hemos

presentado los protocelos de reactivacién y planes de trabajo que permitiran la reactivacién definitiva de
nuestras obras civiles y compromisos financieros

De acuerdo con nuestras previsiones y programaciones de reactivacién, esperamos tener las aprobaciones
por parie de la entidad que Financia el proyecto a mas tardar en Octubre de 2020 y a partir de ahi reiniciar
nuestros procesos con los clientes. En esa fecha lo contactaremos, con el fin de reevaluar y actualizar las
estipulaciones de manera real y efectiva.

Ahora bien, respecio a su solicitud de entrega del inmueble en las condiciones actuales, nos permitimos
informarie que la responsabilidad con nuestros clientes y la vision Corperativa de Grama Construcciones
S A, nos obliiga a entregar un producto final en perfectas condiciones de habitabilidad.

Agradecemos toda su compresion y paciencia a lo largo de estos meses y confiamos en que dicha gestion
traga la reactivacion cefinitiva de los proyectos inmobiliarios que estdn en curso y que ha venido ofreciendo
Grama Construcciones S A, en el mismo sentido deseamos que la situacién econémica en general, y
parvcularmente la nuestra mejore en los proximos meses con la reapertura del comercio y la lenta
reactivacion que Lene el Pais bajo el amparo de los decretos presidenciales y demas normativas que

promuiga el Gobierno nacional
G R h‘ A BUCARAMANGS
CONSTRUCCIONES G"';:',"D,"""""
7 Doviuiends

PRX(S7 (N 631 aa4n

Con la presente, se ha dado debj ici .
semejante pretension. da resolucién a su peticién y a todas aquellas solicitudes con igual o

Cordiaimente
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MARGARITA S[ERRA AGUILAR
Apode eral
GRAMA CONSTRUCCIONES S.A.
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De otro lado de cara al negocio juridico celebrado entre las partes, esto es la
OFERTA DE VENTA DE INMUEBLE que acompafa la demanda, se tiene que en
sus numerales 3, 4 y 5, reglamenta las consecuencias a saber en el evento que
alguna de las partes desista de la oferta estableciendo dos momentos, el primero
de ellos cuando se ha suscrito la escritura publica de compraventa y el segundo
cuando no se ha hecho, tal como nos atafie, en cuya consecuencia se devolvera el
dinero pagado al DESTINATARIO perdiendo las arras o devolvera el dinero el
OFERENTE, pagandolas cuando sea este el que propicie la retractacion, teniendo
este un término no mayor de 3 meses para devolverlas como establece la clausulas
3, 4 y 5 de la oferta, se puede entrever que el demandado a propiciado el
incumplimiento, pues ante las reiteradas peticiones de los accionantes dirigidas a
GRAMMA CONSTRUCCIONES S.A., esta ultima guardd completo silencio y una
vez cumplidas por el demandante las condiciones de la oferta, no se allané si quiera
al cumplimiento de las suyas, esto es proceder a suscribir la correspondiente
compraventa en escritura publica en la fecha pactada, por lo que el comportamiento
omisivo del demandado, permite entrever su incumplimiento tacito de las
obligaciones de la oferta.

Se tiene entonces que la parte demandante, ante el incumplimiento suscitado por el
demandado, que constituyé la demora en la terminacion del proyecto inmobiliario
acreditada en las documentales a folios 19 a 20, 21y 27 a 28 y la no suscripcion de
la escritura publica de venta, se retractd de su intencion de suscribir el contrato de
compraventa del inmueble del proyecto denominado SIERRA MAR CASA 1
ofertado por el demandado y optd por solicitar al demandado la devolucién de los
abonos pagados hasta la fecha, tal como lo expresa en la pretensién 1 de la
demanda, peticion esta que el demandado a la fecha de presentacion de la
demanda tampoco acato.

Ello por si solo no tiene el alcance para conceder en el asunto el pago de perjuicios
por concepto de canon que se hubieren generado como consecuencia de la no
suscripcion del contrato de compraventa del inmueble, por el incumplimiento del
demandado, pues la oferta mercantil no constituye per se un contrato, sino un
conato de aquel, con ello solo contenia la obligacién del demandado en suscribir el
titulo traslaticio, mas no la obligacion al demandado a la entrega real del inmueble,
pues esta ultima obligacién solo naceria del contrato de compraventa, pues al ser
un contrato real le es natural.

Si bien hacia falta que el demandante de conformidad a la oferta mercantil arrimada
con la demanda, hubieren pagado en su totalidad la cuota inicial del inmueble y se
hubiere aprobado y contaran los demandante con la correspondiente carta de
aprobacion a favor del demandado el crédito hipotecario correspondiente ante la
entidad bancaria, ello solo obligaria, bajo lo establecido en la oferta mercantil
proceder a suscribir la escritura publica de venta en las condiciones que
estableciera la entidad bancaria para dejar sentada también su garantia real.
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En el asunto se acreditd que los demandantes habian cancelado la suma total por
concepto de cuota inicial de $49.410.000, asi como también contaban con la
correspondiente carta de aprobacion para el crédito hipotecario emitido por BANCO
DE BOGOTA S.A. el 11 de septiembre de 2018 es decir mas de un mes antes en
la que el demandado debia suscribir el correspondiente contrato de compraventa y
entregar el inmueble a los demandantes, vista a folio 33 del expediente digital asi:
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SANTA MARTA, 11 de septiembre de 2018

Sefior(a)

JORGE ARMANDO SALAS CASTRO
MANZANA D CASA 16 SECTOR VILLA UNIVERSITARIA

SANTA MARTA

Queremos apoyarlo para conseguir su suefio de tener una vivienda propia, por eso nos
alegra comunicarle que hemos aprobado su solicitud de Leasing Habitacional Familiar por un
valor de $ 197.640.000

Es de anotar que el valor de la financiacién no debe exceder el 80 % sobre el menor valor
entre la promesa de compraventa y el avalio comercial

Con esta financiacion, le entregamos la tenencia de un inmueble para su uso, a cambio del
Pago de un canon periédico por un tiempo pactado, al final del contrato usted podra adquirirlo
mediante el pago de un porcentaje del costo del valor a financiar que oscila entre el 1% y
30% (a su eleccion) denominado opcién de adquisicion

Las caracteristicas de su Leasing Habitacional Familiar aprobado son

[
‘\Sislcma de Canon fijo en peso:

| pago jo en pesos

Plazo DOSCIENTOS CUARENTA (240) meses

;Tasa de interés | Tasa de interés fija, vigente en el momento del desembolso.
|

Inmueble completamente terminado y escriturado a nombre del Banco de
‘Garanu’a Bogota hasta el momento en que se decida ejecutar la opcion de compra
J de acuerdo al porcentaje establecido inicialmente.

3

| Seguro de Vida e incapacidad total y/o permanente: Cubre el saldo
total de la deuda del Leasing Habitacional Familiar para

« JORGE ARMANDO SALAS CASTRO - 85151182

JOHANNA PATRICIA SILVA ARGUMEDO - 1085045938

.
Seguros! % =
5 =

Si bien el extremo actor, arrimé con la demanda contrato de arrendamiento, donde
se acredita que los demandantes tienen la carga en el pago de canon por valor de
SETESIENTOS MIL PESOS M/L ($700.000) canon este que, segun el dicho del
demandante, desde la fecha en la que el demandado debi6 entregar el inmueble el
30 de octubre de 2018 a la fecha de radicacién de la demanda el 12 de mayo de
2021 asciende a la suma de VEINTE MILLONES NOVECIENTOS MIL PESOS

($20.900.000).

CONTRATO DE DE UBICADA EN LA CARRERA 21 A4, 29G -
59 DEL BARRIO LOS FAROLES DEL DISTRITO TURISTICO CULTURAL E HISTORICO SANTA MARTA.

Entre MARINA PALOMINO POTES, mayor de edad, residente en Santa Marta, identificada con
Cédula de Ciudadanfa No. 26.670.345 expedida en Santa Marta, sin Impedimento para contratar y
obligarse conforme al Cédigo Civil Colombiano, quien en lo sucesivo se llamara ARRENDADORA,
por una parte; y por otra JORGE ARMANDO SALAS CASTRO mayor de edad, residente en Santa
Marta, identificado con }a Cédula de Ciudadanfa No. 85.151.182 expedida en Santa Marta., quien
durante el de éste se ARIO, celebran el
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA URBANA, que se regird por las normas vigentes del
derecho comiin aplicables a ésta figura contractual, y en lo particular por las sigulentes cldusulas:
PRIMERA.- OBJETO DEL CONTRATO: La ARRENDADORA, quien se declara legitimo propietario
vivienda urbana de la ubicada en la carrera 21 A4, 29G - 59 del barrio Los Faroles del Distrito
Turistico Cultural e Histérico Santa Marta, concede al ARRENDATARIO, el uso y goce de la misma.
La casa, la cual consta de una (1) planta, distribuida ask: terraza, sala, comedor, cocina, patio, dos
(2) alcobas cada una con closet, un (1) bafio. SEGUNDA.- CANON MENSUAL: el precio mensual
que el ARRENDATARIO se obliga a pagar a la ARRENDADORA por el uso y goce del inmueble, es de
SETECIENTOS MIL PESOS M/C ($700.000.00). TERCERA.- REAJUSTE DEL CANON DE
ARRENDAMIENTO: El canon podrd ser incrementado cada doce (12) meses en una proporcién que
no sea superior a la meta de inflacién. CUARTA.- OPORTUNIDAD PARA EL PAGO: el
ARRENDATARIO se obliga a pagar a la ARRENDADORA el canon mensual dentro de los primeros
cinco (5) dias de cada mes. El pago del canon de arriendo realizado con posterioridad a la fecha
filada, no implica aceptacién de prérroga del término establecido para pagar los cdnones de
arrendamiento, nl renuncia al plazo fijado para dichos pagos. QUINTA. -DEPGSITO: El
ARRENDATARIO se obliga a pagar un dep6sito a la ARRENDADORA por la suma de QUINIENTOS
MIL PESOS M/C ($500.000.00). Este depdsito no devengard interés. Esta suma serd entregada a la
ARRENDADORA a la firma del presente contrato, a cuyo cargo estard su control y manejo y serd
devuelta al ARRENDATARIO al término de este Contrato, salvo en caso de reclamo por parte de la
por de cdnones o daftos por el ARIO

que no sean debldo al uso o desgaste normal de los bienes. SEXTA.- TERMINO: El término de
duracién del presente contrato serd de un (1) afio, a partir del nueve (09) del mes de febrero de
dos mil catorce (2014). No obstante, el término del arrendamiento se prorrogard
por periodos e Iguales al inicial, sl ninguna de las partes dentro del

Gltimo mes al vencimiento del periodo inicial o de cualquiera de sus prorrogas informa a la otra
parte su decisién de terminar este Contrato. SEPTIMA. RESTITUCION: Vencido el periodo inicial o

la Glitima prérroga del Contrato, el U] rd el ala
en las mismas buenas condiciones en que lo recibié de la salvo el
natural causado por el uso legitimo, (i) al los de

las facturas de cobro por concepto de servicios piblicos del Inmueble correspondientes a los

nnr al Soata U

Allaane bome 19) mavas
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: swweiuy ene 135 pantes. DECIMA TERCERA. — DI 3
garantizar a la ARRENDADORA el ¢ imi de sus oblj ::. AR“NDAI::I:(;::
;::\(Z :I‘ADOR[A a la sefiora JOHANNA PATRICIA SILVA ARGUMEDO mayor de edad, residente en
Sania A arta, denm‘ncndf con la Cédula de Ciudadania No, 1.085.045.998 expedida en el Banco
agdalena, quien se obliga a servir de garantia de la obligacién sustraida por el ARRENDATARIO

durante el termino de
= duracién del contrato y el de sus prorrogas. DECIMA CUARTA.- CLAUSULA

NAL: El Incumplimiento por cualquiera de las partes de las obligaciones derivadas de este
contrato, la constituird en deudora de la otra por la suma de UN MILLON DE PESOS M.C
l:elr.it\)‘l?g;‘oso;).oo) a !a fecha del incumplimiento, a titulo de pena, sin menoscabo del canon y de I:;s
ue pud ocasl como ia del inc . DI -
MERITO EJECUTIVO: EL ARRENDATARIO declara de manera expresa que mmni?:‘:a?:;:-m;!
esievcontralo presta mérito ejecutivo para exigir del io y a favor del el g 0
de (Q los cdnones de arrendamiento causados y no pagados por el Arrendatario, (ii) las mul:ss
sanciones que se causen por el inc del de cualquit de’ las obllgatinncz
asu <argo_en virtud de la ley o de este Contrato, (i) las sumas causadas y
Arrendatario por concepto de servicios publicos del Inmueble Y cualquier otra suma de dinero que
por'cualqmer concepto deba ser pagada por el Arrendatario; para lo cual bastard la sola afirmacién
de incumplimiento del ARRENDATARIO hecha por la ARRENDADORA, afirmacién que solo podrd
ser desvirtuada por el TARIO con la de los respectivos recibos de pagl:m

no pagadas por el

Para constancia se firma en Santa Marta, el dfa nu

(2014). eve (09) del mes de febrero de dos mil catorce

LA ARRENDADORA

.

Magina pALOMING PoTES
€. No. :46.670.345 expedida en Santa Marta

EL ARRENDATARIO FADORA
e Y a\/\/
= B :
JORYE ARMANDO SALAS CASTRO JOHANNA BATRIGASILVA ARGUMEDO
c.C. N 85151182 expedida en Santa Marta C.C. §° 1095045938 txnedida en €1 Banco

Constituye lo anterior probatorias suficientes, para acreditar, el incumplimiento
suscitado por el demandado, quien incumplié la oferta mercantil suscrita con los
demandantes, sin embargo ello no tiene la virtualidad de encontrarlo responsable en
la acusacioén del dafio emergente por concepto de canon en favor de los demandantes,
pues como se dijo lineas atras, el incumplimiento de la oferta mercantil solo se
representaba en la no suscripcion del contrato de compraventa, al ser un negocio
juridico de la etapa precontractual, y solo naceria del contrato de compraventa la
obligacion real de entregar el inmueble, negocio juridico este cuyas obligaciones no
han nacido a la vida juridica y por no haber nacido no puede este operador declarar
que el demandado incumplié una obligacion no existente.

Por otra parte el extremo demandante solicita se condene al demandado al pago de
arras de retractacion por incumplimiento por la suma equivalente al 10% del valor total
del inmueble esto es por la suma de VEINTICUATRO MILLONES SETECIENTOS
CINCO MIL PESOS M/L (24.705.000), al respecto encuentra el despacho que este
mecanismo resarcitorio ya establecido y pactado en la oferta allegada en la demanda,
esto es las arras de retractacion, es procedente acceder a esta pretension del
demandante, toda vez que se acreditdé que el demandado disintié e incumplié la oferta
mercantil suscrita con el demandante, pues no entrego, ni procedidé a suscribir el
contrato de compraventa en la fecha pactada, fecha en la cual el demandante ya habia
pagado la cuota inicial y contaba con carta aprobatoria del crédito hipotecario otorgada
por BANCO DE BOGOTA S.A.

Amén de lo anterior, en la clausula quinta de dicha oferta se pacté a titulo de arras de
retractacion la suma equivalente al 10% del valor total del inmueble, por lo que
atendiendo que el demandado suscitd el incumplimiento, mismo que constituye una
forma de retractacion es procedente acceder a esta condena.



Rama Judicial

Consejo Superior de la Judicatura S I C G M A

Reptiblica de Colombia

PROCESO: VERBAL DE RESPONSABILIDAD CIVIL

Rad. 47.001.40.53.006.2021.00258.00

DEMANDANTE: JORGE ARMANDO SALAS CASTRO y JOHANA PATRICIA SILVA ARGUMEDO
DEMANDADO: GRAMA CONSTRUCCIONES S.A.

T W N WAUET WY W @V ELRNT A LS

CUINTA. ARRAS DE RETRACTACION LAS PARTES, scuerden hbre y voluntanaments Arras de
Retactacon. por un veior equivalents sl DIEZ POR CIENTO (10%) del Vaks Total estputado por el(los)
Inmueblales) objeto de la Presants Oferta de Venta, La presente estipulacidn se hace con ef i1 de que LAS
PARTES. pusdan voluntanaments dar por lemnado sl negocio, asumiendo dicha valor, Ge scusdo a k
E stablecio en ol Coago Cvil, Cadigo de Comercio y Costumare Mercantd. En caso de culminar sl presente
e300 Jurdico y otorgarse s Excriurs Publica de Tradicin, qua perfeccione esta Oferta de Venta y la
Promesa as Compraventa (sl la hubiers ) ef valor pactado por Arras sedd imputado al precio de venta. de suarte
que, EL O (LOS) DESTINATARIO(S) pusde(n) retraclarsa perdidndolas y EL OFERENTE pueda ratraciarse
peganccias, de lal manera que, EL O (LOS) DESTINATARIO(S) autonza(n) desde ahora al OFERENTE para
que. en el 2aso que ses(n) elellos) o (Io3) que o retractsa(n) sa le(s) descuents(n) of valor de las arras, del
monio de ko dmeros enfragados a buena cuenla del iInmuable objeto de osta oferta de Venta, an los tres (3)
messs siguientes a la soliciud de desistimiento, de acuardo a las Politcas de Pegoe y Devalucidn de Dwnero a
COFERENTES LAS PARTES, scuerdan hacar sleciivo of pago de la pens, de que trats esta clausula. sin
PecatiAdd de acudr 8 la Juisdicadn ordinana, quedands EL OFERENTE, en ibertad absoluta de ofrecer en
venta of Inmuebie, sin necesidad de que haya lugar a la aplicacidn da lo dispuesto en ol articulo 1937 del
Congo Covll 8 ko cual renunc.an axprssamente LAS PARTES,

VALOR DEL INMUEBLE $ 195,0C0,000

VALOR KIT REFORMAS $ 52,050,000

VALOR TOTAL DELINM$ 247,050,000

A diferencia de lo anterior, en el plenario el extremo demandante, no acredité la
acusacion de los perjuicios morales alegados, pues este rubro de perjuicios, por tener
un caracter inmaterial esta disefiado para resarcir, el dolor, la angustia, la acongoja
gue sufri6 el sujeto con el dafio, no obstante, para que dichos perjuicio sea reconocido
es necesario que el demandante, acredite su existencia, lo que en el asunto no ocurre,
pues con la demanda, no se acompafa probatoria alguna, que dé cuenta de la
ocurrencia de perjuicio moral alguno en contra de los demandantes.

Por otra parte, el perjuicio moral es un rubro de perjuicio en la responsabilidad que
proviene del dafio, como ocurre en la responsabilidad exdelicto o aquiliana, lo que en
el asunto no ocurre, pues lo alegado por el demandante es un incumplimiento pre-
contractual que solo trastoca los intereses econdmicos del demandante mas no sus
intereses inmateriales, por lo que no es posible acceder al reconocimiento del dafio
moral solicitado.

Por las consideraciones expuestas, el JUZGADO PRIMERO CIVIL MUNICIPAL DE
SANTA MARTA, MAGDALENA, administrando justicia en nombre de la Republica 'y
por autoridad de la ley,

RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR a GRAMMA CONSTRUCCIONES S.A. civilmente responsable
por la frustraciéon del negocio juridico consistente en la oferta mercantil suscrita con la
parte demandante, JORGE ARMANDO SALAS CASTRO y JOHANA PATRICIA SILVA
ARGUMEDO, el dia 30 de octubre de 2017 y omitié devolver los dineros pagados por los
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demandantes, de conformidad con lo expresado en la parte considerativa de este
proveido.

SEGUNDO: CONDENAR a GRAMA CONSTRUCCIONES S.A. a la devolucién y pago
a los sefiores JORGE ARMANDO SALAS CASTRO y JOHANA PATRICIA SILVA
ARGUMEDO de los aportes pagados en cumplimiento de la oferta de venta de inmueble
suscrita por las partes, en una suma de CUARENTA Y NUEVE MILLONES
CUATRICIENTOS DIEZ MIL PESOS M/L ($49.410.000), mas los intereses moratorios
causados desde el 01 de noviembre de 2018 hasta la fecha, de acuerdo a lo aqui
considerado.

TERCERO: ABSOLVER a GRAMA CONSTRUCCIONES S.A. de pagar a los sefiores
JORGE ARMANDO SALAS CASTRO y JOHANA PATRICIA SILVA ARGUMEDOQO, la
suma de VEINTE MILLONES NOVECIENTOS MIL PESOS M/L ($20.900.000), por
concepto de dafio emergente, POR CONCEPTO DE CANON de conformidad con lo
expuesto en la parte motiva.

CUARTO: CONDENAR a GRAMA CONSTRUCCIONES S.A. a pagar a los sefiores
JORGE ARMANDO SALAS CASTRO y JOHANA PATRICIA SILVA ARGUMEDO la
suma de VEINTICUATRO MILLONES SETECIENTOS CINCO MIL PESOS MI/L
(24.705.000), por concepto de arras de retractacion de conformidad con lo antes expuesto.

QUINTO: CONDENAR en costas a la parte demandada GRAMA CONSTRUCCIONES
S.A., en un 4% de las causadas fijAndose como agencias en derecho la suma de TRES
MILLONES OCHOCIENTOS MIL PESOS ($3.800.600), atendiendo lo establecido en
el Art 5 del Acuerdo PSAA16-10554 del 5 de agosto de 2016 del C. S. de la J. -procesos
en primera instancia literal a.

SEXTO: Cumplido la anterior, por secretaria archivese el expediente.

SEPTIMO: La anterior decision queda notificada a las partes en estrados. Proceden
recursos.

Una vez ejecutoriado el presente proveido, la copia digitalizada del mismo,
serd valida como oficio, el cual para su validez deber& ser remitido desde el
correo institucional del despacho: [0lcmsmta@cendoj.ramajudicial.gov.co.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

JUZGADO PRIMERO CIVIL
MUNICIPAL DE SANTA MARTA
Por estado No. 79 de fecha 29 de
septiembre de 2023 se notificara el auto
anterior.

Santa Marta,
RICARDO ALFONSO BERNAL RODRIGUEZ

( /A p,g/c,;;l, ﬁ/ ot //_) ‘ ‘] U EZ
Secretaria,
Margarita Lopez Vides
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