
ESIDAD A
SFACER

La  Caja  de  Compensaci6rf  Familiar  de  Cartagena  y  Bolivar  (Com familiar)
requiere`  enajenar   comercialmente    los    bienes    inmuebles   denomihadbs
'CASA      MONERIS",      "CASA      ROSARIO",      ``CENTRO      MEDICO      IPS"      Y
`FERRODUQUE"  para.frenar  de  manera  definitiva \Ias  perdidas  econ6micas

contindas  provocadas  por  la  tenencja  de  estos  activos  fijos  improductivos,
logrando  asf  la  liberaci6n  estrat€gica  de  recursos  econ6micos  significativos
que   se   encuentran   totalmente   inmovilizados.   AI    no   estar   vinculado   a
ninguna  linea  de  servicjos  sociales  activa  ni  generar. retorno  operacional,
mantener  estos  predios  representa  la  salida  de  recursos  por  concepto  de
vigilancia    fisica,    mantenimiento    t€cnico    y    tributos    locales    (impuesto
predial).  La  venta  de  los  activos  mltiga  el  riesgo  de  afectaci6n  patrimonial
derivado   de   pasivos   por   procesos   judiciales   ejecutivos   y   atiende   los

::#:::Sesdt:s'°gsaset::e%jg=dc:ntter::'n:i:Pppa'::nfr°anes'fo°r#::jvy°nopsrj#::dejsa'radi:
iLiquidos   en   capital   de   trabajo   inmediato.   Este   saneamiento   corporativo
permite      desmovilizar      esos      fondos      atrapados      y      redireccionarlos
prioritariamente  hacia  su  verdadera  vocaci6n  misional:   el  fortalecimiento,
cobertura    y    sostenibilidad    de    los    programas    sociales    dirigidos    a    los
trabajadores  afiliados  y  sus  beneficiarios  en  el  departamento  de  Bolivar,  a
excepci6n   de   los   recursos  que  se   generen   con   la   venta   de   los   bienes
inmuebles  denominados  CENTRO  MEDICO  lps,  toda  vez  que  estos  fondos
se   redireccionaran   hacia   un   fidejcomiso   de   inversi6n   estmucturado   que
genere  rendimientos  recurrentes  y  pa§ar acreencias  de  la  linea  de  lps  en
los casos aue
Enajenar    por eompraventa poe     lote     global     los     bienes    `inmuebles
denominados  "CASA  MONERIS':,  "CASA  ROSARIO",  ``CENTRO  MEDICO  Ips"
y "FERRODUQUE",  propiedad  de  Com familiar Cartagena  y  Bolivar.  Llevando
a  cabo  su  transferencia  en  el  estado  material  y. juridico  actual,  incluyendo
todas sus mejoras y,derechos anexos.
Especificaciones de los  Bienes inmuebles:

•     Nombre del predie:  Casa Montris.
•      Direcci6n:  Calle  30  (Calle  Real  del  Pie  de  la  Popa)  No.  21-125,  Barrio

Pie de la  Popa,  Cartagena de Indias,  Bolivar.
•      Folio   de   Matrfcula   Inmobiliaria:    No.   060-90190   de   la   Oficina   de    '

Registro de Inst~rumentos Pdblicos de`Cartagena.
•      Referencia catastral:  No.  01-02-0060-0018-000.

•     Nombre del  predio:  Casa Rosario.
•      Direcci6n:  caLJe  Real  del  Pie  de  La  Popa  (calle  30)  con  nome.nclatura

KRA  32   No.   21-161,   Barrio   Pie  de   la   Papa,   Cartagena   de  Indias,
I       Bolivar.                                                                                                                                        I

•      Folio   de   Matricula   Inmobiliaria:    No.    060-5869'de   la   Oficina   de
Registro de lnstrumentos  Ptiblicos de Cartagena.

•     Cedula  catastral:  No.130010102006000016000.

•     Nombre del  predio:  Centre M6dfco Ips

Este  documento  es  propiedad  de  Comfamiliar  Car{agena  y' Bolivar,  prohibida  su  reproducci.6n.  Cualquier
modificaci6n debe solicitar permiso al encargado.del Sistema Integral de Gestl6n (SIC)
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•      Direcci6n:   calle  30
de  Indias,  Bolivar.

No.  21  -  183,  Barrfo  Pie de  la  Papa,  Cartagena

•      Folio   de   Matricula   Inmobiliaria:    No.   060-36775   de   la   Oficina   de  ,
Registro de lnstrumentos  Pt]blicos de Cartagena.

•      Cedula  catastral:  No.13001010200600015000.
•     Nombre del predio:  Bodega Ferroduque,
•      Direcci6n:`avenida  Pedro  de  Heredia  (calle  32)  no.   21  -86,  Barrio

Pie de la  Popa,  Cartagena  de Indias,  Bolivar.
•      Folio   de   Matn'oula   Inm`obiliaria:    No.    060-27444   de   la   Oficina   de

Registro de Instrumentos Pdblicos de Cartagena.
•      Cedulacatastral:  N 13001010200600010000

FECHA  DE
ELABORA

7 de septiemb`re de  2026

VALOR
los  valores  base
fijado a\sf :

para  efectuar  la  venta  de  los  bienes  inmuebles  han  sido

Noinbre  del   Predio:  `Casa   Moneris  en   NIL  TRESCIENTOS  SESENTA  Y
CINCO    MILLONES   SETECIENTOS    DIECIOCHO    NIL   SETECIENTOS
OCHENTA  Y  NUEVE  PESOS  CON  SETENTA  Y  SEES  CENTAVOS  M/CTE
($1,365,718,789.76).  En  consecuencia,  la  validez  del  precio  de  venta  se
encuent.ra   sujeta   temporalmente   a   la   vigencia  del   avaldo   (hasta   14  de
noviembre   de   2026);   conforme   a   la   normatividad   vigente,   se   debefa
realizar  un   nuevo  avalda  y   reajustar  el  valor  del   inmueble  sl  el   negocio
juridico se  materializa  en  una vigencia subsiguiente.

Nombre   del    Predio:    Casa    Ftosarlo   en    DOS   NIL   CUATROCIENTOS
CUATR0   MILLONES   TRESCIENTOS   DIECIOCIJO   NIL   SETECIENTOS
OCHENTA   Y   CUATRO   PESOS   CON   SETENTA   Y   OCHO   CENTAvbs
M/CTE  ($  2,404,318,784.78).  En  consecuencia,  la  validez  del  precio  de
venta  se  encuentra  sujeta  temporalmente  a  la  vigencia  del  avaldo  (hasta
14  de  noviembre de  2026);  conforme  a  la`normatividad  vigente,  se deberd
realjzar  un   nuevo  avaldo  y  reajustar  el  valor  del   inmueble  si  el   negocio
juridico se  materializa en  una vigencia subsiguiente.

Nombre del  Predio:  Centre Medico lps en TRES NIL CIENTO MOVE.NTA
Y   uN   MILLONES   OCHO   NIL   SEISCIENTOS   NOVENTA   PESOS   CON
VEINTICINCO      CENTAVOS      M/CTE      ($      3,191,008,690.25).      En
consecuencia,    la    validez    del    precjo    de    venta    se    encuentra    sujeta
temporalmente  a  la  vigencia  del  avaldo  (hasta  14  de  noviembre  de  2026);
conforme  a  la  normatividad  vigente,  se  debera  realizar  un  nuevo  avaltlo,y
reajustar el  valor  del  lnmueble  si  el  negocio juridico  se  material'iza  en  una
vigencia  subsiguiente.

Nombre  del   Predio:   Bodega  F.erroduque  en   NIL  CUAFLENTA  Y  OCHO
MILLONES    OCHOCIENTOS    DIECIOCHO    NIL    TRESCIENTOS    SEES
PESOS  CON  VEINTION  CENTAVOS  M/CTE  ($1,048,818,306.21).  En
consecuencia,    la    validez    del    precio    de    venta    se    encuentra    sujeta
temporalmente  a Ja  vigencia  del  avaluo  (hasta  14  de  noviembre  de  2026);
conforme  a  la  normatjvidad  vigente,  se  deberd  realizar  un  nuevo  avaldo  y
reajustar  el  valor  del  inmueble  si  eJ  negocio juridico  se  materializa  en  una

Su~bsl±uiente.

Este  documento  es  propiedad  de  Comfamiliar  Carfagena  y  Bolivar,  prohibida  su  reproducci6n   Cualquier
modrflbacl6n debe sollcltar permlso al encargado del Sistema Integral de Gestl6n (SIC)
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DE  BIENES  INMUEBLES
OCHOCIENTOS SESENTA Y

ulNIENTOS SETENTA Y.UN PESOS 8.0®9.864.571

aja   de   Compensacl6n   Familiar   de   Cartagena   y   Bolivar-COMFAMILIAR,   es   una   Corporaci6n
privada,  sin  anjmd  de  lucro,  de  redistribuci6n  econ6mica  y  naturaleza  solidaria.   EI  objetivo  de  su
creati6n   es   mejorar   la   calidad   de   vida   de   las   familias   de   los   trabajadores   de   Cartagena   y   el

:::##°codmeerE:i{Vadr:For:Stb::::sSFn#:je°ies°C„!:AesAdeMoC:EdRa]8:,,E`TCAV::udRodsA£:;a„,T`'€=6Nn+RIG
0  lps",  "FERRODUQUE"  y  se  fundamenta  en   razones  de  estricta  conveniencia  financiera  y
a,  plenamente alineadas con  la justificaci6n de,la ficha t6cnica del  proyecto:

Optimizaci6n   del   Portafollo   y  Saneamiento   de   Actives   Ineficientes:   Mantener   la

ELi::g:.dAie::rboef:'dpeastarL:::£qae,fnoeTfad:„::rrvfc:::t':::Fa|eusnaasa.sc',ga::ci:ne:::f':'r:Ei:,-de:
inmueble  pPs6  a  ser  un  activo  fijo  totalmente  improductivo  que  no  genera  ningdn  tipo  de
retorno operacional  ni  be\neficio  misional  para  los afiliados.
Eliminacl6n de un  Foco de P€rdida  Financiera:  La  permanencia del activo drena de forma

:::;:::::6nYas:::La,.e|efl:J:ned.:::jramac:::::a:I,::;:a,n;::,::gad.:e:a':,Tu,:i:'seeonb'J7ga,,aan.::
fisica,   mantenimiento  t6cnico  y  tributos  locales  lps  cuales  se  sufragan   en  su  totalid.ad  sin

:esttr::::!£jnaEj:en;eTi::v:'E:::'t:°an,fi3rer:::°]::?a:::?aLafinoapnoc+eur:,a:i°::£nJ::e6ciorespondeaia

=egcjes:::a:sq:obr'j:dd::i:,'e:a;:jot::+::::fc::Peasd:o:es':n€ea::ia:net]ee:auteoxr!,:tdeansc!id:oT=:?Y°,:rveea|::
del  inmueble opera  como  un  mecanismo preventivo  para anticiparse a  la  posible  imposici6n  de
medidas' caLltelares  (embargos  o  secuestros)  por  parte  de  terceros judiciales,  Asi,  se 'protege
el valor del :activo y se cumple,  ademas,  con  las directrices de  los entes de control  y los planes
de   mejoramiento   institucional   que  exigen   la   depuraci6n   y   protecci6n   de   los   bienes  de   la
entidad.

DAMENTOS
DICOS QUE
RTAN  LA

ALIDAD  DE
tRATACION

MARCO LEGAL
•      Constituci6n  politica
•     C6digo de comercio
•      C6digo'Civil
•     Estatuto tributario
•      Manual  de  Contrataci6n  de  la  Caja  de  Compensaci6n  Famil\ar de  Cartageng

y  Bolivar -Comfamiliar.
•      Resoluci6n  AEI  No.  0305  del  04  de  mayo  2b26,  Ia  cual  aprueba  el  proceso

de  venta  del  bien  inmueble  "CASA  MONERIS"  en  consQnancia  con  su  parte
resolutoria,  la autorizaci6n establecida en  su  articulo  primero y su  pardgrafo
primero sobre  reincorporaci6n  de  recursos al  saldo  para  obras y  programas
de  beneficio social.

•      Resoluci6n  AEI  No.  0305  del  04  de  mayo  2026  la,cual  aprueba  el  procesp
de  venta  del  bien  inmueble  ''Casa  Rosario"  en  consonancia  con  su   parte
resolutoria,  Ia auforizaci6,n establecida en  su  articulo primero y su pardgrafo

rimero sobr eincor oraci6n  de  recursos saldo  Dara  obras v  Droaramas

Este  documento  es  propiedad  de  Comfamiliar  Cartagena  y  Boll'var,  prohibida  su  reproducci6n.  Cualquier
rhodlflcacl6n debe solicitar permlso al encargado del Sistema Integral de Gestl6n (SIC)
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ESTUDIO
TECNICo
ECoN6MICO QUE
SOPORTA EL.
VALOR
ESTIMADO  DEL
CONTRATO

de  beneficio sociali
•      Resoluci6n  Ail  No.  0304  del  04  de  mayo  2026,  la  cual  aprueba  el  proceso

de`venta   del   bien   inmueble   ''Centro   Medico  lps"  en   consona.ncia   con   su
parte  resolutoria,   la  autorizaci6n  establecida  en  su  artfculo  primero  y  su
pardgrafo  primero.

•      Resoluci6n  AEI  No.  0307  del  04  de  mayo  2026,  la  cual  apmueba  el  proceso
de  venta  del  bien  inmueble  ``Bodega  Ferroduque"  en  consonancja  con  su
parte`  resolutoria,   la   autorizaci6n   establecida   en   su  articulo  primero  y  su
pardgrafo  primero  sobre  r,eincorporaci6n  de  recursos  al  saldo  para  obras  y
programas de beneficio social.

El    marco    general    normativo    que    rige  la    contrataci6n    de    La    Caja    de
Compensaci6n   Familiar  de  Cartagena  y   Bolivar  -   Com familiar,   esta  sefialado
por   la   Constituci6n   Politica,   en   lo   que   hace   relaci6n   a   los   principios   de   la
Funci6n   Administrativa   del   Estado   artieulo   209,   y   a    los   principios   que   le
resulten  aplicables  descritos  en  el  numeral  5.3  del  Manual  de  Contrataci6n  de
la Caja de Compensaci6n de Cartagena y Bolivar - Comfamiliar.

En este orden,  el  rfegimen de contrataci6n  de  la Caja  de Compensaci6n  Familiar
de Cartagena  y  Bolivar -  Com familiar;  es de derecho  privado,  en  consecuencia,
se  regira  por las  normas del  derecho  civil y comercial  en  todo caso,  se ajustafa
a  las  normas  especiales del  R6gimen  del  Siibsjdio  Familiar.

Considerando  entonces  la  necesidad  descrita  en  este  documento,  el  presente
contrato  de  compraventa   debefa   realizarse  conforme  a   lo  estabrecido  en   el
Manual  de  Contrataci6n  de  la  Caja  de  Compensaci6n  Familiar  de  Cartagena  y
Boliva
EI  valor  base  para  efectuar  la  venta  del late  general  de  los  inmuebles  ha  sido
fijado    en    OCIJO    MIL`  NUEVE    MILLONES    OCHOCIENTOS   SESENTA   Y
CUATRO   NIL  QulNIENTOS  SETENTA  Y   UN   PESOS  ($8.009.864.571),
respaldado  por  los  analisis  t6cnicos  de  mercado  y`  la  evaluaci6n  detallada  de
sus caracteristicas intrinsecas,  ubicaci6n  estrategica, y cQndiciones del entorno.

El  valor  individual  refleja  el  potencial  de  cada  uno  de  los  inmuebles,  tanto  en
t6rminos  de  valorizaci6n   futura   coma  de`  usa   inmediato,   dada   su   ubicaci6n
estrat6gjca,     accesjbjlidad,     y     versatilidad     de     usds     permitidos     por     la
reglamentaci6n    urbanistica,    el   analisis   del    entorno    muestra    que    la   zona
presenta   un   equilibrio   entre   oferta   y   demanda,   lo   que   sustenta   el   valor
propuesto en  condiciones de mercado abierto y libre.

El   valor  de   veTlta   de   los   inmuebles  se  fij6   con   fundamento   en   los   avaldos
oficiales  2025  previamente  realizados  al  cual  se  adiclon6  un  tres  por  ciento
(3%)  coma. margen,  de  negociaci6n.  Este  porcentaje  correspon.de  a  un  criterio
reconocido en el corretaje inmobiliario  para  bienes urbanos y se adopta  en  aras
de  garantizar  transparencia,  razonabilldad  y  ajuste  a  las  pfacticas  habituales
del.  mercado,   en  concordancia  con   los  principios  de  equidad  y   legalidad  que

las opefaciones de enaienaci6n de actlvos institucionale

Este  documento  es  propiedad  de  Comfamlliar  Cartagena  y  Bolivar,  prohibida  su  reproducci6n   Cualquier
modificaci6n debe solicitar permlso all encargado del  Sistema Integral de Gesti6n (SIC)
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Nota:   En   concordancia   con   las   normas   NIIF  aplicables  a   actjvos  disponibles
para   la  venta,  si  el  proceso  de  comercializaci6n  inicial   resulta   infructuoso,   la
corporaci6n  debefa  actualizar el  estudio  de  mercado del  inmuable  mediante  un
nuevo    peritaje   t6cnic6   comercial.    Este   procedimiento   se    realizafa    con    el
objetivo  de  ajustar el  precio  contable  del  activo`a  las  condiciones  actuales  del
mercado  inmobjliario

TIFICACIOM
STRIBUCION

%3NHT\EE%S

1.    Riesgo de P6rdida de Vtgencia Comercial  del Avaldo
2.    Rjesgo  de  Desistimiento,   Retractaci6n  o   No  Suscripci6n   la   promesa   de

compraventa   o    la    escritura    pdblica    definitiva    dentro   .de    los    plazos
establecidos.
Riesgo de lncumplimjentQ o  Mora en  el  Pago de Saldos Diferidos
Riesgo` de  Materializeci6n de  Medidas Cautelares

o de  Dilaci6n en el Trdmite Re istral  y  Notarial

:ng6aLivdAeRP,r_°tec96L:A#]LC]#R?Dc:n€PaM?:sNsrtecs[g°otFfM,[nLc]uA:pP:,::EOTAeGnEN.:
contrataci6n se solicjtafan  las siguientes garantias:

Garantfa  De  Serledad  D La  Ofert Poru cuantia  del   10%

`   Este  dpcumento .es  propiedad  de  Comfamiliar  Cartagena  y  Bolivar,  prohibida  su  reproducci6n.  Cualquier  `

modifi6aci6n debe sc;Iicliar permlso al encargado del stistema Integral cie' Gestl6n (SIC)
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valor  mfnimo  de venta  del  inmueble,  la  cual  deberd  estar vigente  desde
la   presentaci6n   de   la   oferta   hasta   la   aprobaci6n   de   la   garantfa  que
ampara  los  fiesgos I)ropios de  la  etapa contractual.

2.   Cumplimiento  del  contrato:   El  amparo  de  cumplimiento  cubre  a   la
Corporaci6n  de  los  per]uicios directos derivados del  incumplimiento total
o  parcial  de  las  obligaciones  nacidas  del  contrato'.  Su  cuantia  no  sera
inferior al  200/o  del  contrat

DETERMINACION
DE  LOS
PERMISOS,
LICENCIAS Y
AUTORIZACIONE

RIDOS

Paz y Salvo de Impuesto  Predial  Unificado

DETEFLMINACION
DEL IMPACTO
SOCIO
AMBIENTAL

DETERMINACION
DE IMPUESTOS

Impacto Social
La     enajenaci6n     comercial     de     los     inmuebles     "CASA     MONERIS",     ``CASA
ROSARIO'',   ``FERRODUQUE"   genera   un   impacto   social   altamente   positivo   y
transformador para  la  comunidad  de afuiados y sus  beneficiarios,  al  eliminar de
raiz   los  gastos  de   tenencia   y   convertir  los   predios   en   recursos  financieros
dinamicos   bajo   criterios   de   eficiencia,   Ia   inyecci6n   de   liquidez   optimiza   la
estructura  patrimonial  y  los  indicadores  de  solvencia  de  la  Caja  asegurando  la
sostenibilidad,  continuidad  y  resiliencia  a  largo  plazo  de  la  oferta  de  bienestar
de  la  Caja.  De  este  modo,  los  fondos  liberados  se  redireccionardn  de  manera
prioritaria    al    fortalecimiento,    apaJancamiento,    ampliacl6n    de    cobertura    y
mejora  continua  de  los  servicios  sociales  de  los  afiliados  y  sus  beneficiarios,
garantizando     de    fondo     la    funci6n    social     del     Subsidjo     Familiar    en     el
departamento  de  Bolivar y  dotando  a  la  entidad  de  la  flexlbilidad  presupuestal
necesaria  para  la  estructuraci6n  de  nuevas  opciones  operativas  que  respondan
con   mayor  pertinencia,   oportunidad   y  cobertura  geogrdfica  a   las  demandas
sociales y  realidades actuales de toda  su  poblaci6n  beneficiaria.

En  el  caso de  la  enajenaci6n  de  los  inmuebles  CENTRO  MEDICO  Ips  no genera
un  impacto  social,  pero  asegura  recursoF  para  pagar acreencias  de  la  linea  de
IPS.,

Impacto Ambiehtal

Este presupuesto tambi€n segmenta  los impuestos y costai entre el comprador
y   COMFAMILIAR   (vendedor),    segdn   lo   establecido   en    la    normativa   y   es
segmentado  teniendo   en   cuenta   el   valor  base   de  venta,   pero   que   sera
ajustado en su oportunidad con base al valor que se adjudique, como se
detalla  a  continuaci6n:

Este  doc;umendo  es  propiedad  de  Comfamillar  Cartagena  y  Bolivar,  prohiblda  su  reproducci6n.  Cualquier
modiflcacl6n debe sollcltar permiso al encargado del Slstema Integral de Gesti6n '(SIC)
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La  aplicaci6n,  declaraci6n  y  pago  de  la  retenci6n  en  la  fuente  por  la  venta  del
inmueble  comercial  dependerdn  exclusivamente  de  la  naturaleza juridica  y  las
condiciones  fiscales  del   comprador.   En   caso   de   que  el   comprador  sea   una
persona  natural  comdn  que  no  ostente  la  calidad  de agente  retenedor par ley,

:aonts|:I:::::j|asceaj:ea':Z:r6am:::sauc?:nt:arf:„adre|ecnedr:dopr°arr:i#r:,£°:Mi)i,jdpa°dr.
del dinero acordado.

Los  Valores  reflejados  en  la  tabla  anterior,  pueden  presentar  variaciones  par
estar  sujetos  al  valor  final  de  la  venta  y  a  la  carga  impositiva  aplicable  en  la
fecha  que  se  in.aterialice  el  acto  juridico,  asi  mismo,  Ia  Caja  a5umifa  la.carga

\    imDositiva aue corresDonda de acuerdo con  normatividad  tributaria aDlicable.

OBLIGACIONES DEL OFERENTE COMPRADOR
1.   Cancelar    a    Comfamillar    el    valor    ofertado    mediante    el    cual    sali6

favorecido  ,en  la  enajenaci6n  del  bien  objeto  del  presente  contrato,  e`n
los  t6rminos  y  plazos  m5ximos  definidos  en   la  oferta  de  conformidad
con  los  pafametros  definidos  por  la  Caja  de  compensaci6n  Familiar  de
Cartagena y  Bolivar - Co`mfamiljar.

2.   Pagar  el  20%  del  Valor  total  del  precio  minimo  de  la  venta  para  poder
suscribir el contrato de promesa de compraventa.

3.   Realizar los  pagos correspondientes a  la  legalizaci6n del futuro contrato.
4.   Pagar  los  costos  posteriores  a  la  venta,  como  impuestos  de  registro,

gastos  notariales  y  de  traslado  y  dem5s  emolumentos  a  los  que  haya
lugar'

5.   Comparecer  una  vez  adjudicada  la  oferta  a  suscribir el  correspondiente
contrat6  de  promesa  de  coriipraventa  y  escritura,  segdn  aplique,  en  la
notaria  designada  por la  Caja  de  compensaci6n  Familiar de Cartagena. y
Bolivar -  Comfamiliar.

6.   Realizar  las  gestiones  necesarias   para  que   la  escritura   pdblica  quede
registrada   ante   la   Ofici-na   de   Registro   de   lnstrumentos   Pdblicos   de

I     Cartagena  (Bolivar).

7.   Garantizar  las  condiciones  generales  del   contrato  de  compraventa  de
conformidad  con  fa  normativa  legal colombiana aplicable.
Obrar con  lealtad y buena fe en las distintas etapas contractuales.
Atender  las  observaciones  de  quien  ejerza  Comfamiliar  para  la  correcta
y Qportuna  ejecuci6n del acuerdo de venta.

10.Asumir en  caso de  incumDlimiento  los valores or conceDto de arras

Este  doc.umento  es  propi.edad  de  Comfamiliar  Canagena  y  Bolivar,  prohibida  su  reprodljcci6n   Cualquler
modificaci6n debe solicitar permiso al encargado del Sistema Integral de Gesti6n  (SIC)
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FOFIMA  DE  PAGO

de     negocio    y    demas     indemnizaciones

ensaci6n  Farhjli:r de Carta

haya    lugar    en    caso    de
incumplimiento de  s,us obligaciones contractuales adquiridas  para con  la
Caja de compensaci6n  Familiar de Carta`gena y  Bolivar -. Com familiar.

OBLIG^CIONES     DE     LA    CAJA     DE     COM`PENSAC16N`   FAMILIAR     DE
CARTAGENA Y BOLIVAR- COMFAMILIAR

1.   Transferir    la    propiedad    y    entregar    el    bien    en    el    plazo,    lugar    y
condiciones  pactadas.

2.   Amparar al  comprador ante  reclamos`de terceros  (evicci6n)  y  responder
por defectos o fallas ocultas que afecten  el  uso del.bien  (vicios ocultos).

3.   Exigir'al  comprador el  oumplimiento de sus obligacibnes•   4.   Exigir al  comprador la  totalidad  del  pago.

5.   Realizar   la   entrega.  fisica   y   material   del   bien`   inmueble   objeto   del
presente contrato.

6.   Firmar   las   escrituras   pdblicas   en   aras,de  .propiciar   el   cump|imiento
efect,ivo   de   las   obligacion€s   a   su   cargo   y   en   favor   de   la   Caja   de

Bolivar -  Com familiar.

Hay 3 formas de pago:
•     Pagodecontado
•      Pago a  Plazos  (Diferido el  50%  m5ximo 3 afios)
•      Pago  a  Plazos  (Diferido .el  70%  m5ximo  3  aFios)

1. Page de Contado

•     Adjudicaci6n   de   venta:,   El   comprador   dispondrd   de   tres   (3)   dias
h5biles  para  realizar  el  pago  inicial  equ`ivalente  al  20%  del  valor total
de  los  }nmuebles.

•      Promesa    de    compraventa:    Dentro    de   .Ios   tres    (3)    dias    h5biles
siguientes  al   pago   inicial;   se   suscrjbird   el   contrato   de`promesa   de
compraventa.  Previo a  este acto7  se debefa  cancelar el  80%  restante
mediante transferencia  certificada  para  completar el  100% del .valor.

•      Escrituracj6n:   Tras  la  verificaci6n  del  pago  total,  se  procederd  a   la
firma  de  la  escritura  pdblica  en  un  plaza  maximo  de  quince  (15)  dfas

-   hab"es.

•      Entrega  del   jnmueble:   El  vendedor  entregafa  el   bien  dentro  de  los
cinco  (5)  dias  habiles  posteriores a  la firma de  la  escritura,  conforme a
I'os  articulos  1858  y  sjguientes  del  C6digo  Civil  y  el  articulo  866  del
C6digo de Comercio.

/    Fundamentos Juridicos:  Pago de Contado

1.  EI  Precio  como  Elemento  Esencial:  Segt]n  el  Articulo  1849  del  C6digo  Civil,
el  contrato  de  compraventa  nace  de  la  obligaci6n  de  dar  una  cosa   por  un
precio.  Al  no  existir  una  estipulaci6n  de  plazo  (financiaci6n),  la  ley  p+esume
que  la obligacj6n es de ejecuci6n  instanfanea.

Articulo   18`82 C.C.):   Establece  aue  el  vendedor  es  obliqado  a  entre

Este  documento  es  propiedad  de  Comfamiliar  Car{agena  y  Bolivar,  prohibida  su  reproducci6n   Cualquler
modiflcacl6n debe solicltar permlso al eQcargado del  Slstema  Integral de Gesti6n  (SIG)
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~      I ^cJsa  vend-ida  inrriediatainantie`-de5pb6s  del  contrato  a  ;  la

Por reciprocidad, el comprador debe pagar el precio en el I

2.  Autonomia  de  la  Voluntad  y  Efic. encia:   EI   Articulo   16
(Los contratos son  ley  para  las  p.artes)  permite  que el  ven
transferencia de ta  propiedad al  pag o total  e inmediato.

i

-FO-001-02

cha de Versi6rt:
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6.poca  fijada  en  el.
mismo momento.

02   del   C6digo   Civil
dedor condicione  la

Est:  modalidad  garantiza  la .solvencia  del  negocio  y  evita  el  riesgo  creditic'io,
lo  cual  es  plenamente  v5lido  bajo  el   principio  de  libertad   de  configuraci6n
negocial.

3.  Lugar  y  Tiempo  del  Pago:   EI  Ahiculo  1929  del  C6digo  Civil  es  clave  para
esta justificac`i6n :

El  precio deber6 pagarse en `el  lugar y el tiempo estipulados;  o en  defecto de
estipulaci6n, en el Iugar y el tiempo de la entrega.

Al  establecer  el   "pago  de  contado"  en  los  terminos  de  referencia,   se  esta
fijando  contractualmente  que  el  tiempo  del  pago  es  previo  o  simultaneo  a  la
tradici6n    (escrituraci6n),    eliminando   cualquier   ambiguedad    sobre    plazos
fufuros.                                       /

4.    La    Resoluci6n    por   Incumplimiento:    EI   Articulo    1930   del    C6digo   Civil
protege all verfdedor en  el  pago de contado:

Si  el  comprador no  paga  el  precio en  el  momento acordado  (Ios  3  dias tras la
adjudicaci6n,  segdn  tu  texto),  el  vendedor  tiene  el  derecho  alternativo  de
exigir el  pago a  la  resoluci6n  de  la venta con  resarcimiento de per]uicios.

5. Tradici6n y Entrega  (Derechos Reales)

Bajo  el  Articulo  740  del  C6digo  Civil,  la  tradici6n  es  el  modo  de  adquirir  el
dominio.  En  una  venta  de  contado,  el  vendedor  asegura  que  la  tradici6n  (el
registro  de  la  escritura)  solo  ocurra  una  vez  que  el  patrimonio  de  la  entidad
haya   recibido   la   contraprestaci6n   completa,   protegiendo   asi  el   patrimonio
pdblico a  institucional  (como el de una Caja  de CompeTisaci6n).

2. Page a Plazas (Diferi`do el 50% maxjmo 3 aiios)

•     Adjudicaci6n  de  venta:  El  comprador contafa  con  tres  (3)  dias  habiles
para  efectuar el  pago inicial del  20% del valor del  inmueble.

•      Promesa    de    compraventa:    Dentro    de    los    tres    (3)    dias    h5biles
posteriores  al   pago  inicial,  se  suscribifa  el  contrato  de  promesa  de
compraventa con  un  abono adicional del  30%.

•      Financiaci6n:  El  saldo  restante  (50%)  se  diferjra  en  un  plazo  maximo
de  36  meses.  Las  cdotas' se  ajustafan  segdn  la, tasa  de  interfes  para
cfedito  hipotecario vjgente,  establecida  por el  Banco  de  la  Repdblica  a
Ia fecha de cada

Este  documento  es  propiedad  de  Comfamlliar  Cartagena  y  Bolivar,  prohibida .su  reproducci6n.  Cualquier
modifilcaci6n debe sollcitar permiso al encargado del Sistema Integral de Gesti6n (SIC)
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Escrituraci6n  e  Hipoteca:  una  vez  verificado  el  pago  mfnimo  del  50%
del  valor total,  se  procedefa  a  la  firma  de  la  escritura  en  un  maximo
de   quince    (15)    dias    h5biles.   .Se   constituifa   obligatoriamente    u`na
hipotec?   a   favor  de  la   Caja   de  `Compensaci6n' Familiar  Com familiar
Cartagena y Bolivar.
Incumplimjento:   La   mora   en   cua[quiera   de   las   cuotes   facultara   al
vendedor para  iniciar las acciones judiciales ejecutivas pertinentes.

'

3. Pago a Prazos (biferido el 70% m6x[mo 3 afio`s)

•.     Adjudicaci6n  de  venta:  El  comprador contard  con  tres  (3)  dias
para  efectuar el  pago, inicial  del  10%  del valor del  inmueble.
EFOL:::--at   -cormir-£ve;t-a:--DEF;tr2> -ae  -16s  -t-res    (3} -bias    h2biles

:::t;::°vr::taa'coP:9u°n:n::i::'\asd:cjsounsac,rib:[a2oe|o:Ontratode.promesade
Financiaci6n:  El  saldo  restante  (70%)  se  diferifa  en  un  plazo  maximo
de  36  meses.  Las  cuotas  se  ajustardn  segdn  la  tasa  de  inter6s  para
cr6dito  hipotecario  Vigente,  establecida  por el  Banco  de  la  Repdblica  a
la fecha de cada  pago.
Escrituraci6n  e  Hipoteca:  Una  vez  verificado  el  pago ,minimo  del  30%
del  valor total,  se  procedefa  a  la  firma  de  la  escritura  en  un  maximo
de   quince    (15)    dfas    h5biles.    Se   constituird    obligatoriamen`te   una
hipoteca   a   favor  de   la   Caja   de   Compensacj6n   Familiar  Comfamiliar
Cartagena y Bolivar.
Incumplimiento:   La   mora   en   cualquiera   de   las   cudtas   facultafa   al
vendedor para  iniciar las acciones judiciales ejecutivas pertinentes.

NOTA:  frente  a  la  figura  de  la  escrituraci6n  e  hipoteca  dentro  del  proceso  de
selecci6n  se  le  aplicara  a  cada  bien  inmueble  en  venta  lo  establecido  coma
forma  de  pago en  la  propuesta  de compra.

/    Justificaci6n Juridica:  Pago a  Plazas

1.  Autonomia  de` la Voluntad  (Pacta  Sunt Servanda)

El  pilar  fundamental  se  encuentra  en'  el  Articulo  1602  del`C6digo  Civil,  que
establece   que   "todo   contrato   legalmente   celebrado   es   una   ley   para   los
contratantes".

Aplicaci6n:  Las  partes tienen  la  libertad  de definir las condiciones econ6micas
del   negocio,   incluyendo   la   divisi6n   del   pago   en   cuotas   y   los   plazos   para
cumplirlas,  siempre que  no vulneren  normas de orden  pdblico.

2. Elementos del Contrato de Compraventa

Segdn  el  Articulo  1849  del  C6digo  Civil,  Ia  comp,raventa  requiere  la .obligaci6n
de  dar  una  cosa  a  cambio  de  un  precio.  La  ley  no  exige  que  el -precio  sea

en  un  solo contad

Este  documento  es  propiedad  de  Comfamiliar  Carfagena  y  Bolivar,  prohibida  su  repreducci6n.  Cualquier
modifioaci6n debe sollcltar permiso al encargado del  Sistema  Integral de  Gesti6n  (SIC)
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ArticulQ  1928  (C.C.):   Establece  que  la  obligaci6n  principal  del  comprador  es
pagar el  precio en el  lugar y el tiempo estipulados.  Esto otorga valjdez  legal  a
los cronogramas de pagos extendidos o financiados.

3.  EI  Pacto Comisorio y  la  Condic`i6n  Resolutoria

Para   que   el   pago   a   plazos   sea   seguro   para   el   vendedor   (en'  este   caso,
Com familiar     Cartagena     y     Bolivar),     el     ordenamiento     juridico     ofrece
herramientas de protecci6'n :

/    Articulo   1935   (C.C.): `Permite  el   Pacto  Comisorio,   donde  se  ;stipula
expresamente  que,  si  no se  paga  el  precio en  el  tiempo convenido,  se
resuelve el contra'to.

/    Artieulo   1546   (C.C.):   La  condici6n   resolutoria  t5cita,  que   permite  al
vendedor  solicitar  la   resoluci6n  del  contrato  o  su   cumplimiento  con
indemnlzaci6n de perjuicios en caso de  mora del comprador.

4.  La  Garantia  Real  (Hipoteca)

En  tu  modelo  de  pago,  se `menciona  la  constituci6n  de  una  hipoteca  tras  el
pago del  50%.  Esto se sustenta en  el Artieulo  2432 del  C6digo Civil:

i;e]hajnp°dteecape::aunnecdeerr=nh°poddeerpg:alnddaeucd°:rs.tjtEu:d,°ash%brrr=:emn:a#e6Sneqauepanr°a
respaldar   el   pago   de   los   pla,zos   restantes   (36   meses)   una   vez   que   la
propiedad ya ha sido transferida jurfdicamente al comprador.

5.  Normatividad  Mercantil

Si  la  venta  se  c6nsidera  un  acto  de  comercio  (segdn  el  All.  20  del  C6digo  de
Comercio),   se   refuerza   con   el   Articulo   824,   que   ratifica   la   ljbertad   de   las
partes   p.ara   obligarse   de   la   manera   y   en   los   terminos   que   consideren,
siempre que conste la voluntad  por medios verificables

Nota    1    (Medio   de    pago):    El    pago   se    7ealizard    mediante   transferencia
electr6nica    certificada    a    la    cuenta    bancaria    designada'   por`  Com familiar
Cartagena,  cuenta  m]rnero  57.0057770043438  del  Banco  Daviviehda  para  el
pago    de    Ios    bienes    inmuebles    FERRODUQUE,     CASA    MONERIS,     CASA
ROSARIO.y  a  la  ciienta  ndmero  830109666  del  Banco  de  occidente  el  bien
inmueble  denominado  CENTRO  MEDICO  IPS,   conforme  a   las  certificaciones
adjuntas.

Nota  2  (Titularidad):  El  oferente  debe  Ser  la  misma  persona  que  figura  en  la
certificaci6n de recursos,  demostrando asi la titularidad de  los fondos.

Ndta  3. (Estado  del  bie.n):   El  inmueble  se  entregar5  en  el  estado  material  y
ico en aue se encuentre al momento de la venta

Este  documento  es  propiedad  de  Comfamiliar  Cartagena  y  Bolivar,  prohibida  su  reproducci6n.  Cualquier
modifilcaci6n debe sollcltar permlso al encargado del Sistema Integral de Gestl6n (SIC)
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Nota  4  (Gastos):   EI  adjudicatario  asumird  la  totalidad  de  los  gastos  legales
vigentes   ,a    la    fecha    de    entrega,    incluyendo    tasas,    gastos    notariales,

rav5menes derivados del tras

de  IE*, modalidad  de  pa
sjgtrientes actividades

aso de iedad

1.   Autorizaci6n de  la  venta  par parte del Agente Especial de Intervenci6n
2.   Invitaci6n   pdblica   para   ofertar  en   la   compra   del   bien   inmueble  que

establecefa  las  condiciones  de  participaci6n  y  criterios  qe  evaluaci6n
de las ofertas para  su selecci6n.

3,   Evaluaci6n   de   las   ofertas   -   Selecci6n   de   la   mss  fa,vorable   para   la
corporaci6n.

4,   Adjudicaci6n del  bien al oferente seleccionado.
5.   Suscripci6n del contrato de promesa  de compraventa.
6.   Reglstro  de  ingreso  de  recursos y aplicaci6n  en  la  destinaci6n  indicada

en  la  ficha  t€cnica.
7.    Firma  de escritura  publica
8.    Entre
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E]ECuC16N
SUPERVISOR DEL
CONTRATO

a  del  i
Cartagena de Indias

Quien  designe  la  Direcci6n  Admi

:`A€rfeifeMey#A4uMEDO
Profesional  de Apoyo  Planeaci6n
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Elaboro

Este  documento  es  propiedad  de  Comfamiliar  Callagena  y  Bolivar,  prohibida  su  reproducci6n.  Cualquier
modificacl6n  debe solicitar permlso al encargadc) del Sistema Integral de Gesti6n  (SIG)
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