CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE DERECHOS REALES SOB

BIEN INMUEBLE \,

Identificacion de las partes:

(i) ANDRES HORACIO SANCHEZ ESPINOZA, mayor de edad, identificado con |§
cédula de ciudadania nimero 94.487.525 de Cali, domiciliado en la ciudad de Cali,
quien actdia en su propio nombre y representacion, en adelante y para efectos del
presente contrato se denominara EL PROMETIENTE COMPRADOR.

(i) DIEGO FERNANDO SANCHEZ ESPINOZA, mayor de edad, identificado con la
cédula de ciudadania niimero 94.487.623 de Cali, domiciliado en la ciudad de Cali,
quien acta en su propio nombre que en adelante y para efectos del presente
contrato se denominara EL PROMETIENTE VENDEDOR.

EL PROMETIENTE COMPRADOR y EL PROMETIENTE VENDEDOR se denominaran
conjuntamente como LAS PARTES.

ACLARACIONES PRELIMINARES

El presente contrato se regira por las normas del Cédigo de Civil, en lo referente a la buena
fe y representacion. El uso de mayusculas en las palabras no altera su sentido ni les otorga
mayor importancia a las expresiones en las que se emplean. El idioma utilizado es el
castellano y, por lo tanto, el significado de las palabras sera el cominmente entendido en
esta lengua. Las expresiones relacionadas con efectos juridicos o normas legales se
entenderan conforme a la ley que las establezca. Para la interpretacion de este contrato,
se dara preferencia a aquella que dé sentido, efectos o efectividad a las respectivas
condiciones o estipulaciones. Individualmente, las partes podran ser denominadas como
"LA PARTE", o en conjunto como "LAS PARTES" o por el nombre de cada una de ellas.

El presente contrato se fundamenta en las disposiciones pertinentes del Codigo Civil,
especificamente en lo establecido en los articulos 1611 y siguientes que abordan el
contrato de promesa, asi como en las clausulas y condiciones especificadas en este
documento.

CLAUSULAS

PRIMERA - OBJETO: EL PROMETIENTE VENDEDOR se obliga a celebrar contrato de
compraventa con el PROMETIENTE COMPRADOR, mediante el cual el primero
enajenara, a titulo de compraventa, a favor de este Ultimo, quien se obligara a adquirir por
el mismo titulo, la totalidad de los derechos reales (o de propiedad), de los que es titular
aquel, incluida la posesion regular quieta y pacifica que tiene, sobre el 50% de los derechos
reales que recaen sobre el siguiente bien inmueble (que también se podra denominar en
adelante el “/INMUEBLE”), es decir de los derechos en virtud de los cuales tiene la calidad de
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comunero con una participacion en el 50% del mismo, el cual en su totalidad cor
a la siguiente descripcion: i
()

Lote de terreno junto con la casa de habitacién o construccion levantada sobre el mi§
ubicado en la Calle 48 # 11 D - 24 Barrio El Troncal de la comuna 08 de la actual
nomenclatura urbana de la Santiago de Cali, departamento del Valle del Cauca, con un
drea aproximada de 15550 m2, cuyos linderos especiales, de acuerdo a la
complementacién del folio de matricula inmobiliaria se encuentran en la sentencia 078 del
15 de septiembre de 1972 del Juzgado 5 Civil del Circuito de Cali y corresponden a los
siguientes: Norte: con casa que es o fue de Francisco A. Largo y de Leonisa Lozano; Sur:
con casa que es o fue de Daniel Zorrilla; Oriente: Con la Calle 43 y Occidente: con casa
que es o fue de Leonor Llanos. Este inmueble se encuentra identificado con el folio de
matricula inmobiliaria No. 370-506584 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
de Cali y en cuenta la cédula catastral nimero 760010100081000580007000000007.

PARAGRAFO: No obstante, el 4rea, descripcion y linderos del inmueble antes citado, sobre
el cual recaen todos los derechos de los que es titular el Prometiente vendedor (es titular
del 50%) y que promete enajenar completamente a través de la compraventa prometida, al
prometiente comprador, la compraventa que de los mismos se perfeccionara se hara no
considerando su cabida, sino como cuerpo cierto, y comprendera todos los derechos,
anexidades, dependencias, reformas, mejoras, adiciones y/o modificaciones que tenga el
mismo o se hayan construido sobre él.

SEGUNDA - PRECIO DE LA COMPRAVENTA Y FORMA DE PAGO: Las PARTES
convienen que el precio de la compraventa de la totalidad de los derechos reales de los
que es titular el PROMETIENTE VENDEDOR sobre el INMUEBLE es la suma de CIENTO
CUARENTA MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL CIENTO OCHO
PESOS ($140.949.108 M/CTE), que el PROMETIENTE COMPRADOR pagara
incondicional e integramente, mediante cheque de gerencia al PROMETIENTE
VENDEDOR al otorgamiento o firma de la escritura publica de compraventa prometida.

PARAGRAFO: Con el fin de dar cumplimiento al articulo 90 del Estatuto Tributario,
modificado por el Articulo 61 de la Ley 2010 de 2019, las partes declaran que el precio
estipulado en este contrato o el contrato prometido es el que realmente han pactado, el
que corresponde, y ellas no han hecho acuerdos distintos, es decir que no ha sido objeto
de pactos privados en los que se sefiale un valor diferente.

TERCERA — TRADICION: La tradicién del inmueble que recaen los derechos que son
objeto de la compraventa que se esta prometiendo celebrar es la siguiente: EL
PROMETIENTE VENDEDOR declara que adquirié el derecho de dominio que detenta
sobre el INMUEBLE, en la proporcion del 50% de la siguiente manera:

Inicialmente, la sefiora ARGENTINA MARIA ESPINOSA DE SANCHEZ era titular del
dominio pleno y posesion del bien inmueble en virtud de la compraventa que hizo a
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ESPINOSA PERDOMO ANA ISABEL, ESPINOSA PERDOMO EDGAR y ESF. ®$A° 6 3
PERDOMO ORLANDO, segun consta en la escritura publica de compravgnta 41 'Eef 1@(\‘
de septiembre de 1996 otorgada en la Notaria Séptima del Circulo de Cali. 3 i

El 50% del derecho real de dominio que recae sobre el inmueble le fue adjudi ) o ‘/
PROMETIENTE VENDEDOR en la liquidacién de la sucesién de ARGENTINA MA

ESPINOSA DE SANCHEZ protocolizada mediante la Escritura Publica numero 688 del 3
de marzo de 2006 de la Notaria Doce de Cali.

CUARTA - LIBERTAD DE GRAVAMENES Y SANEAMIENTO: EL PROMETIENTE
VENDEDOR, garantiza la titularidad del derecho de dominio y declara expresamente que
los derechos reales de los cuales es titular sobre el inmueble prometido en venta es de su
exclusiva propiedad, y que lo transfiere libre de gravamenes, medidas cautelares,
inscripciones de demandas, pasivos y/o sanciones ambientales, titulos de tenencia por
escritura publica, condiciones resolutorias, nulidades, censo, anticresis, servidumbres,
usufructos, y demas limitaciones al dominio. EL PROMETIENTE VENDEDOR se obliga a
acudir al saneamiento de lo que promete vender, por eviccidn o por vicios redhibitorios.

QUINTA - OTORGAMIENTO: Las PARTES se obligan a celebrar el contrato prometido
mediante escritura publica de compraventa que otorgaran el dia 15 de agosto de 2024 a
las 10:00 am en la Notaria Séptima del Circulo de Cali. Las Partes podran de mutuo

acuerdo convenir otra fecha, hora y notaria si asi mutuamente lo pactan, cumpliendo la
solemnidad por escrito.

SEXTA — ENTREGA: La entrega real y material, a satisfaccion, de los derechos y/o del
inmueble ya se hizo al PROMETIENTE COMRPADOR vy asi lo reconocen expresamente
LAS PARTES.

SEPTIMA — TRIBUTOS Y SERVICIOS PUBLICOS: EL PROMETIENTE COMPRADOR,
en consideracion a que también es comunero en un 50% de los derechos reales sobre el
bien inmueble materia este acto juridico, se obliga a asumir y a su exclusivo cargo, y a
tener a paz y salvo el inmueble por concepto de impuesto de predial, tasas, contribuciones
de valorizacién, asi como también por concepto de los servicios publicos que graven o se
generen respecto del inmueble o derechos reales materia de esta promesa de contrato.
Igualmente, el PROMETIENTE COMPRADOR a presentar los paz y salvos municipales y
demas que se requieren para que se autorice el otorgamiento de la escritura publica de la
compraventa que se promete.

OCTAVA — GASTOS NOTARIALES E IMPUESTOS: EL PROMETIENTE COMPRADOR
se obliga a asumir y pagar a su exclusiva cuenta los gastos y derechos notariales o de
escrituracion, la boleta fiscal (impuesto de registro), Beneficencia y los derechos de registro
que se generen.
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NOVENA - MERITO EJECUTIVO: El presente contrato presta mérito ejecutivo y las pa
renuncian a la condicién resolutorio tacita. Este contrato de promesa de comprave

contiene obligaciones expresas, claras y exigibles, enmarcandose dentro de la definiciormy’»,

de titulos ejecutivos del articulo 422 del Cédigo General del Proceso. Las partes renuncian
a cualquier tipo de requerimiento — tanto privado como judicial — para constituirse en mora
frente al incumplimiento de cualquiera de las obligaciones que se derivan de este Contrato.

PARAGRAFO: EL PROMETIENTE VENDEDOR renuncia de manera definitiva a la
condicion resolutoria derivada de la forma de pago pactada y se obliga a declararlo en el
instrumento publico que dé cumplimiento al presente contrato.

DECIMA - CESION: Las PARTES no podran ceder total o parcialmente este contrato ni la
posicion contractual que tienen y nicamente se estipula la siguiente excepcion en virtud
de la cual EL PROMETIENTE COMPRADOR podra ceder su posicién contractual o el
presente contrato de promesa de compraventa exclusivamente a la Fundacion Casa
Materna, entidad sin animo de lucro, domiciliada en Cali, con NIT 900.575.718-1, por
cuanto eventualmente requerira que esa entidad garantice el préstamo o prestamos que
deba realizar para pagar el precio de la compraventa que perfeccionara el contrato
prometido; consecuentemente, el PROMETIENTE VENDEDOR acepta desde ahora que
aquel, si lo requiere pueda ceder su posicién contractual como PROMETIENTE
COMPRADOR exclusivamente a dicha Fundacién y en tal caso el PROMETIENTE

COMPRADOR se obliga solidariamente para con el PROMETIENTE VENDEDOR con
dicha fundacion al pago del precio pactado.

DECIMA PRIMERA — PENALIDAD: En caso de incumplimiento total o parcial de
cualquiera de las obligaciones estipuladas en el presente contrato por cualquiera de las
partes, la parte infractora estard sujeta al pago de una clausula penal de CATORCE
MILLONES DE PESOS ($14.000.000 M/CTE). La pena aqui convenida, se causara por el
simple retardo en la ejecucion de cualquiera de las obligaciones. Los perjuicios adicionales
seran liquidados y pagados en adicién a la clausula penal antes mencionada y no limitaran
el derecho de la parte cumplida a reclamar una indemnizacién por dafios y perjuicios
adicionales que excedan el monto de la clausula penal.

DECIMA SEGUNDA - NOTIFICACIONES: Para todos los efectos, las PARTES recibiran
notificaciones en los siguientes datos de contacto:

EL PROMETIENTE VENDEDOR

° Direcciéncmfb’g '1‘[6# 1= \ZL\' ApTO 512,
e Municipio: Cali

o Teléfono/Celular: 318 7651982

e Correo electronico: difersanes73@hotmail.com
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"EL PROMETIENTE COMPRADOR

Direccién: Barrio El troncal. Calle 48#11D 24
¢ Municipio: Cali

o Teléfono: 3117178508

Correo electrénico: andreshoracioespinosa@gmail.com

Para constancia y en sefial de acuerdo entre las PARTES en todo lo expresado en el
presente Contrato de Promesa de Compraventa de derechos de cuota sobre bien Inmueble,

se firma en dos (2) ejemplares de igual contenido y para un unico efecto, en Cali, el dia
9 de mde 2024

PROMETIENTE COMPRA
ﬁ?m/ AT
ANDRES HORA osp&cnez ESPINOZA \ . " ¢ ;

C.C. No. 94.487. 525

PROMETIENTE VEND

Vs %x@ |
DLIEGO FERNANDO SANCHEZ ESPlNOZA
C.C. No. 94.487.623
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