
PLANEACION

SIDAD A SATISFACER   ` La     Caja     de     Compensaci6n     Familiar     de     Cartagena     y     Bolivar
(Comfomiliar)   requiere   enajenar   comercialmente   el   inmueble   "Lote
Magangu€"  para  frenar  de  manera  definitiva  las  p6rdidas  econ6micas
contintlas  provocadas  por la  tenencia  de este  activo fijo  improductivo,
logrando    asf    la    liberaci6n    estrategica    de    recursos    econ6micos
significativos qu.e  se  encuentran  totalmente  inmovilizados.  Al  no  estar
vinculado   a   nln.guna   linea   de   servicios   sociales   actlva   ni   generar
retorno operacional,  mahtener el  predio  representa  salida  de  recursos
por  concepto  mantenimjento  y  tribtltos  locales  (impuesto  predial).  La
venta del  activo. mitiga el  riesgo  de afectaci6n  patrimonial  derivado  de
pasivos  por_ procesos  judiciales  ejecutivos  y  atiende  los  hallazgos  de
los   entes   de   control,  \cumpliendo   el   objetivo   primordial   de   eliminar
estos gastos fijos de tenencia  para transformar un  bien  raiz  iliquido 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  social€s  dirigidos  a  los  trabajadores
afiliados y sus beneficiarios en  el deparfamento de Bolivar.

Enajenar por compraventa el  inmueble  ''Lote Magangu6",  propiedad de
Com familiar Cartagena y Bolivar.  La transferencia se hara  en  el  estado
material  y  j-uridico  actual,  incluyendo  todas  sus  mejoras  y  derechos
anexos.

Especificaciones del  Bien :

•      Nombre del  predio:  Lote  Magangu6.
•       Dirfecci6n:   calle   16   #   40-53   Urbanizaci6n   Las   Delicias   en   el

barrio  San  Pablo,  Magangu6,  Bolivar.
•      Folio  de  Matricula  lnmobiliaria:  No.  064-1727

septiembre de 2026

EI  valor  base  para  efectuar  la  venta  del  inmueble  ha  sido  fijado  en
DOS   NIL   QLJINIENTOS   DIECISEIS   MILLONES   OCHOCIENTOS
OCHO  NIL  NOVECIEI`ITOS VEINTISIETE  PESOS  CON  TREINTA  Y
NUEVE       CENTAVOS       M/CTE       {$       2,516,808,927.39).       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    realizar   un   nuevo   avaltio   y   reajustar   el   valor   del
inmueble  si  el  negocio  juridico  se  materializa  en  una  vigencia
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La  Caja  de  Compensaci6n  Familiar  de  Cartagena  y  Bolivar-COMFAMILIAR,  es  una  Corporaci6n  privada,  sin`
6nimo  de  lucre,  de  redistribuci6n  econ6mica  y  naturaleza  solidaria.  EI  objetivo  de  su  creaci6n  es  mejorar  la
calidad  de  vida  de  las  familias  de  los  trabajadores  de  Cartagena  y  el  departamento  de  Bolivar,  prestando
servicios   sociales   de   calidad.    En   virtud   de   esta  'misi6h,   Ia   enajenaci6n   comercial   gel   inmueble   "Lote
Magangu6"  se  fundamenta  en  razones  de  estricta  conveniencia  financiera  y juridica,  plenamente  alineadas
con  la justificaci6n.de  la ficha t€cnica  del  proyecto:

•     Optimizaci6n  eel  Portafollo  y  Saneamiento  de  Ac(lvos  lneficientes:  Mantener  la  propiedad
dentro  del  patrimonio  de  Com familiar  constituye  una  asignaci6n  ineficjente  de  recursos.  Al  haberse
desactivado  la  linea  de servicios sociales asociada a  este  predio,  el  inmueDle  pas6 a ser un  actjvo fijo
totalmente  improductivo  que  no  genera  ningdn  tipo  de  retorno operacional  ni  beneficio  misional  pare
los afiliados,

•      Eliii.inaci6n  de   un   Foco  de   P6rdida   Financiera:   La   permanencia  del  actjvo  drena   de  forma
constante  y  severa  el  flujo  de  caja  corporativo.  La  tenencia  del  inmueble  obliga  a  la  corporaci6n  a
asumiF de  manera  permanente  altos  e  injustificados  gasto  fijos  en  mantenlmiento  tecnico  y tributos
locales  los  cuales  se  sufragan  en  su  totalidad  sin   retribuci6n  econ6mica  alguna,  configurando  una
carga financiera  insostenible.

•      Estrategia   Preventiva   Frente  al   Riesgo  Juridico:   La  oportilnidad   del   negocio   responde  a   I.a
necesidad   de   blindar  el   patrimonio   consolidado   de   la   Caja.   Ante   la   existencia   de   pasivos   reales
reglstrados  par  mtiltiples  procesos  judiciales  con   sentencias  ejecutoriadas  en  contra,   la  venta  del
inmueble  opera  como  un  mecanismo  preventivo  para  anticiparse  a  la  posible  imposici6n  de  medidas
cautelares  (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  mqjoramiento
institucional que exigen  la depuracj6n  y  protecci6n  de  los  bienes de  la  entjdad.

FUNDAMENTOS
JURIDICOS QUE
SOPORTAN  LA
MODALIDAD DE
CONTIIATACION

MARCO  LEGAL
•       Constituci6n  politica
•       C6digodecomercio
•       C6digocivil
•      Estatuto tributar,io
•       Manual  de  Contrataci6n  de  la`Caja  de  Compensaci6n  Familiar de  Cartagena  y  Bolivar

-Com familiar.
•      Resoluci6n   AEI   No.   0306   del   04   de   mayo   2026,   en   col)sonancia   con   su   parte

resolutoria,  la  autorizaci6n  establecida  en  su  articulo  primero y su  paragrafo primero
sabre   reincorporaci6n   de   recursos  al  saldo   para   obras  y  programas  de   beneficio
social

El   marco   general   normativo   que   rige   la   contrataci6n   de   La   Caja   de   Compensacj6n
Familiar de  Cartagena  y  Bolivar  -Comfamiliar,  est5  sefialado  pot la  Constituci6n  Politica
en  lo  que  hace  relaci6n  a  los  principios de  la  Funci6n  Administrativa  del  Estado  articulo
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 -Comfammar.
En   este   orden,   el   rfegimen   de   contrataci6n   de   la   Caja   de   Compensaci6n   Familiar  de
Cartagena  y  Bolivar  -  Comfamiliar,  es  de  derecho  prjvado,  en  consecuencia,  se  regira
por  las  normas  del  derecho  civil  y  comercial  en  todo  caso,  se  ajustara  a  las  normas
especiales del  R6girfien  del Subsidio  Familiar.

Considerando entonces la  necesidad descrita en este documento,  el  presente contrato
raventa  debera  realizarse  conforme  a  lo  establecido  en ual  de  Contrataci

Este  9ocumento  es  propledad  de  Comfamlllar  Cartagena  y  Bol`ivar,  prohlbida  su  reproducci6n.  Cualquier
modiflcaci6n debe solicltar permlso al encargado del Sistema Integral cle Gesti6n (SIC)
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r de Cartagena y Bolivar.
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VEINTISIETE       PESOS       CON       TREINTA       Y       NUEVE       CEIITAVOS       M/CTE
($2,516,808,927.39),  respaldado  pot el  analisis  tecnico  de  mercado  y  la  evaluaci6n
detallada   de   sus   caracteristicas   intrinsecas,   ubicaci6n   estrat6gica,   y   condiciones   del
entorno.

El  valor  refleja  el  potencial  del  inmueble,  tanto  en  t6rminos  de  valorizaci6n  futura  como
de  uso  inmediato,  dada  su  ubicaci6n  estFategica,  accesibitidad,  y  versatilidad  de  usos
permitidos  por la  reglamentaci6n  urbanistiea,  el  analisis del  entorno  muestra que la zona
presenta  un  equilibrio  entre  oferta  y  demanda,  lo  que  sustenta  el  valor  propuesto  en
¢ondiciones de mercado abierto y libre.

El   valor   de   venta   del   inmueble   se   fij6   coh   fundamento   en   el   ayalt]o   oflcial   2025
Previamente  realizado  por  valor  de  ($2,443,503,813),  al  cual  se  adicion6  un  tres  par
ciento   (3%)   como  margen  de  negociaci6n.   Este  porcentaje  corresponde  a  un  criterio
ieconocido  en   el   corretaje   inmobiliario   para   bienes  urbanos  y  se  adopta   en   aras  de
garantizar  transparencia,  razonabilidad  y  ajuste  a  las  prdcticas  habituales  del  mercado,
en  concordancia  con  los  principios  de  equidad  y  legalidad  que  rigen  las  operaciones  de
enajenaci6n de activos instjtucionales.

|v.iuo rfu 2OsO ^VAlco ^to 2®]1€^\ce'|",cO ^vxLI~ ^ro ae22 •v~ de 202- ^v.wh ^to 2o ae ^V^LuO ^to 20Z.

'           na.Eachl^L ^V^Lu^oolt
crEL-aE-|Y,..- `reroo . ^mEroo--,",-|\m,^&. v..Do . ^~roo--,N-ZAltloS`A.S. -,=-A.A-r.*=..

tt u F*RA rfuz

I    urbmLz.dch  lag I)elides .nto  cn-a.a  a.

\^20.OcOJ"pe S        1787717942,65 S        I.518,50..822,22
E^ .14ho  2023  ro I  ,P~},I,cO•    I...a.IO)JLaro®Maoangu. -Bothr.I, latntre.do con lain.a.c`A.inmoIurl]No06.,1727`(l.I."-) ee  rcollz6 .valuo

`

Nota:  En  concordancia  con  las normas NIIF aplicables a  activos disponibles  para  la venta
si   el    proceso   de   comercializaci6n    inicial   resulta   infructuoso,    la   corporaci6n   deber.
actuali2ar   el   estudio   de   mercado   del   inmueble   mediante   uh   nuevo   peritaje   t6cnico
comercial.  Este  procedimiento  se  realizard  con  el  objetivo  de  ajustar  el  precio  contable
del  activo  a  las condiciones actuales del  mercado  inmobiliario.

1.     Riesgode de Vjgencia  Comercial  del Ava
2.    Riesgo     de     DesistimientQ,     Retractaci6n     o     No     Suscripci6n     la     promesa     de

comprayenta o la escriturd pdblica definitiva dentro de los plazos establecidos.
3.     Riesgo de  lncumplimiento o  Mora  en  el  Pago de  Saldos  Diferidos
4.     Riesgo de  Materializaci6n  de  Medidas Cautelares

o  de  Dilaci6n  en  el Trdmlte  Re istral  y  Notarial

NTtAS En  aras de  proteger a  LA CAJA DE  COMPENSACION  FAMILIAR DE CARTAGENA Y  BOLIVAR
r  COMFAIVIILIAR,  contra  los  riesgos  e  incumplimiento  en  la  contrataci6n  se  solicitaran  las
5iguientes garantias:

1.    Garantia   De  Seriedad   De  la   Oferta:   Por  una   cuantia   del  .10%   del   valor
minimo    de    venta    del    inmueble,    la    cual    deber5    estar    vigente    desde    la
presentaci6n  de   la  oferta `hasq   la   aprobaci6n  de  la  garantia  que  ampara   los
riesgos propios de la etapa contractual.

2.    Cumpljmiento del cohtrato:  El  amparo de cumplimiento cut)re a  la Corporaci6
de   los icios  directos  derivados  del   incum Iimiento   total   o arcial   de   la

Este  documento  es  propledad  de  Comfamiliar  Cartagena  y  Bolivar,  prohibida  su  reproduccl6n.  Cualquier'.  rnedlficac16n d33:u##oarAPper:mb=£oa#end%:|eadA°ctdae/'DS#:e7m2ao:ntKeagwra:kddeeG2e6st:6enf:i:eGr}o de 2o2 5                    ®



contrato
nacidas   del   contrato.    Su   cuantia   no   sera    inferior   al

DETI:RMINACIO
N  DE  LOS
PERMISOS,
LICENCIAS Y
AUTORIZACIOII
ES

DETERMIN^CIO
N  DEL IMPACTO
SOCIO
AMBIENTAL

DETERMINACIO
NDE
IMPUESTOS

Eil

Paz y Salvo de  lmpuesto Predial Unificado

Impacto Social
La   enajenaci6n   €omercial   del   inmueble   "Lote   Magangu6"   genera   un  , impact'o   social
altamente positivo y transformador para  la  comunidad  de afiliados y sus beneficiarios,  Al
eliminar  de  raiz  los  gastos  de  tenencia  y  'convertir  el   predio  en   recursos  financieros
din5micos   bajo   criterios  de   eficiencia,   la   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    redireccionaran    de    manera    prioritaria.   al    fortalecimiento
apalancamiento,  ampljaci6n  de  cobertura  y  mejora  continua  de  los servicios  sociales  de
Ios   afiliados  y  sus  beneficiarios,   garantizando  de  fondo   la  funci6n   social   del   Subs[dio
Familiar   en   el   departamento   de   Bolivar   y   dotando   a   la   entidad   de   la   flexibilidad
presupuestal    necesaria    para    la   estructuraci6n   de   nuevas   opciones   operativas   que
respondan  con  mayor  pertinencia,  oportunidad  y  coberfura  geogrdfica  a  las  demandas
sociales y  realidades actuales de toda  su  poblaci6n  beneficiaria.

I`mpactoAmbiental

Este   presupuesto   tambi6n   segmenta   los   im-puestos   y   costos   entre   el   comprador   y
COMFAMILIAR   (vendedor),   segdn   lo   establecido   en   la   normativa   y   es   segmentado
teniendo   en   cuenta   el   valor   base   de   venta,J  Perm   qiie   aerf   a]ustado   en   su
oportunjdad con base al valor que se adjudique, como se detalla a continuaci6n :
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comercial  dependeran  exclusivamente  de  la  naturaleza juridica  y  las  condjciones  fiscales
del  comprador.   En  caso  de  due  el  comprador  sea  una  persona  natural  comdn  que  no
ostente  la  calidad  de agente  retenedor por ley,  la transacci6n  se  realizar5  con  una tarifa

la Caja  de Compensacj6n  Familiar vendedordel  cero  Dor ciento

Este..flocu.Tento  es  propiedad. de  Cc)mfamlllar  Carfagena  y  Boll'var,  prohibida  su  reproducci6n   Cualquier
modificaci6n td_ebe solicitar permlso al encargado del  Sistema  Integral de  Gesti6n (SIC)
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fe€ibii-a  iii6taiidad  del  di-nero  ac-ordado
Los   Valores   reflejados   en   la   tabla   anterior,   pueden   presentar  variaciones   por   estar
sujetos  al  valor`final  de  la  venta  y  a  la  carga  impositiva  aplicable  en  la  fecha  que  se
materialice   el   acto   juridico,   asi   mismo,    Ia   Caja   asumifa   la   carga    impositiva   que

de acuerdo con  normatividad tributaria a
@£HFAifflbilESDELofEirEfufETjjibthD6R

Iicab'e

1.    Cancelar  a  Comfamiliar  el  valor  ofertado  mediante  el  cual  sali6  favorecjdo  en  la

:n5a#::!%fi::|o:i::i°abJ;::°rtad:'epc=nsfeonrt;}dca°dntcroa:0,'ose:a}%Sm:€Lmsjnd°esfinYd::a:::
la Caja de compensaci6n  Familiar de Cartagena y Bolivar -Comfamil!ar.

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

3.    Realizar los pagos correspondientes a  la  legalizaci6n del futuro contrato.
4.    Pagar  los  costos  posterio+es  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  contrato

de  promesa  de  compravente  y  escritura,  segdn  aplique,  en  la  notaria  desi9nada
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 Oficina de Registro de Instrurmentos Pdblicos de Cartagena (Bolivar).

7.   Garantizar     las    condiciones    'generales    del     contrato     de     compraventa     de
conformidad  con  la  normativa  legal colombiana  aplicable.

8.   Obrar con  lealtad y buena fe en  las distintas etapas contractuales.
9.   At-ender   las   observaciones   de   quien   ejerza   Com familiar   para   la   correcta   y

.  oportuna ejecuci6n del  acu.erdo de venta.
10.Asumjr  en   caso  de  incumplimiento   I.os  valores  que   por  concepto  de  arras  de

negocio  y  demas  indemnizaciones  haya  lugar en  caso  de  incumplimiento  de  sus
obl]gaciones  contractuales adquiridas  para  col la  Caja  de compensaci6n  Familiar
de Cartagena y Bolivar - Comfamiliar.

OBLIGACIONES  DE  LA  CAJA  DE  COMPENSAC16N   FAMILIAR  DE  CARTAGEIIA  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   t:rceros  (eviccj6n)   y   responder  `por
defectos o fallas ocultas que `afecten el uso del  bien  (vi`cios ocultos).

3.    Exigjr al  comprador el  cumplimiento de  sus obligaciones
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 ptlblicas en  aras de  propiciar el cumplimiento efectivo de  las

obligaciones  a   su   cargo  y  en  favor`  de   la   Caja   de  compensaci6n   Familiar  de
Cartagena y  Bolivar -  Com familiar.

3 formas de  pago:
•      Pagodecontado
•      Pago  a  plazos  (Diferido  el  50%  maxima  3  afros)
•      Pago a plazos (Diferido el  70%  maximo  3 aiios)

1\. Page de Contado

•       Adiudi ci6n   de  Vent El  comorador  dispondrd   de  tres 3)   dias h5biles
i

Este  documento  es  f]ropiedad  de  Comfan"Iiar  Car[agena  y  Bolivar,  prc>hibida  su  reproducci6n   Cualquier.
`  modlflcac16n.d3=usm°:Cn#oarAPpe#=Sd°oa#end%n%dA°ctdae]'DS#e7m2ao:ntKeagwra:kddeeG2e6st:0:nf:::eGr)a de 2o25 '                   ®



realizar el  pago  inicial al  20%  del  valor total  del

•      Promesa  de  compraventa:  Dentro  de  los  tres  (3)  dias  habiles  siguientes  al  pago
~    inicial,  se  suscrjbira  el  contrato  de  promesa  de  compraventa:  Previo  a  este  acto,

se   debera   cancelar  el   80%   restante   mediante   transferencia   certificada   para
completar el  100°/o  del  valor.

•      Escrituraci6n:  Tras  la  verificaci6n  del  pago  total,  se  procede,ra  a  la  firma  de  la
escritura  pdblica  en  un  plazo  m5ximo de quince  (15)  dfas h5biles.

•      Entrega  del  inmueble:  El  vendedor entregara  el  bien  dentro  de  los  cinco  (5)  dias
h6biles  posteriores  a  la  firma  de  la  escrjtura,  conforme  a  los  articulos  1858  y
siguientes del  C6digo Civil y el  artieulo  866 del  C6digo  de Comercio.

/     Fundamentos Juridicos:  Pago de contado

1.  EI  Precio  coma  Elemento  Esencjal:  SegLln  el  Articulo  1849  del  C6digo  Civil,  el  contrato
de  compraventa  nace  de  la  obligacj6n  de  dar  una  cosa  por  un  precio.  Al  no  existir  una
estipulaci6n  de  plazo   (financiaci6n),   la   ley  presume  que  la  obligaci6n  es  de  ejecuci6n
instantanea.

4rticul.o  1882  (`C.C.):  Es.tablece  que  el  vendedor es  obligado  a  entregarj la  cosa  vendida
inmediatame.nFe  despu6s  del  contrato  a  a  la  €poca  fijada  en  EI.  -Pq;  reciprocidad,  el
comprador debe pagar el precio en el mismo momento.

2.  Autonomia  de  la  Voluntad  y  Eficiencia:  EI  Artfculo  1602  del  C6dlgo  Civil  (Los  contratos
son   ley   para   las   partes)   permite .que   el   vendedor  condicione   la   transferencia   de   la
propiedad  al  pago total  e  inmediato.

::et:a:::::'dva6i,dgoarbaa::'Ze:;ar,::,'¥Fon:'ea|fbee'rtnaed93:!°coynf:;Ltraac:::!ense9g°ocf;i.djtjc'°'
Io' cual \es

3.   Lugar   y   Tiempo   del   Pago:    EI   Articulo   1929   del   C6digo   Civil   es   clave   para   esta
justificaci6n:

EI   precio  .deber6   pagarse   en   el   lugar   y   el   tiempo   estipulados;   a   en   deiscto   de
estipulaci6n, en el Iugar y el tiempp de la entrega.

Al   establecer   el   "pago   de   contado"   en   los   t6rminos   de   referencia,   se   est5   fijando
contractualmente    que   el   tiempo    del    Dago    es    previo    o    simult6neo    a    la    tradjci6n
(escrituracibn),  eliminando  cualquier ambigtledacl  sobre  plazos futuros.

4.    La    Resoluci6h    por   lncumplimiento:    EI   Articulo    1930   del   C6digo   Civil   protege   al
vendedor en el  pago de contado:

Si   el   comprador   no   paga   el   precio   en   el   momento   acordaJdo   (los   3   dias   tras   la
aqjudicaci6n,  segdn tu texto),  el vendedor tiene el derecho altemativo de exigir el  pago o
la  resoluci6n  de  la  venta  con  resarcimiento  de  perjuicios.

5. Tradici6n  y Entrega  (Derech6s  Reales)

Bajo  el  Articulo  740  del  C6digo  Civil,  la  tradicj6n  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  due  el atrimonto de  la  entidad  ha a   recibido 'la

Ems:ed,f:c=cu,%ne3Se°beessox,rc%':.dpae:in:seocaFemnfcaa#:'aa:ocdae#as3se[neam:/££:(gv%;dperoGh:bs't:bans(us,3)Pr°ducc,16ncualquler
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(como  el  de  una  Caja  de

2, Page a Plazo§ (Diferido el 50% makimo 3 altos)

•      Adjudicaci6n   de   venta:   EI   comprador  contafa   con   tres   (3)   dfas   h6biles   para
efectuar el  pago  inicial  del  20%  del  valor del  inmueble.

• .    Promesa de  compraventa:  Dentro de  los tres  (3)  dias  habiles  posterioies al  pago
inicjal,   se   suscribira   el   contrato   de   promesa   de   compraventa   con   un   abono
adicional  del  30%.I      .       Financiaci6n:   EI   saldo,r6stante   (50%)   se   diferir5   en   u.n   plazo   m6ximo   de   36

meses.  Las  cuotas se  ajustar5n  segdn '!a tasa  de  intefes  para  cr€dito  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  50%  del  valor
total,  se  proceder5  a  la  firma  de  la  escritura  en  un  maximo  de  quince  (15)  dias
habiles.   Se   constituird   obligat6riamente   una   hipoteca   a   favor   de   la   Caja   de
Compensaci6n  Familiar Com familiar Cartagena  y  Bolivar.
Incumplimiento:  La  mo,ra en  cualquiera  de  las cuotas facultara  al  vendedor  para
iniciar las acciones judiciales ejecutivas ,pertinentes..

3. Page a plazas (Diferido el 70% m6ximo 3 aRos)

•     :fdeJ:du'a:C:i:ag: ,:,ecTatFaeE'[oC3omdper,a::,rorc3:,t?:amuc:g,e:res  (3)  dias  hablles  para

•      Promesa  de compraven\ta:  Dentro de  los tres (3)  dias  habiles  posteriores  al  pago
inicial,   se   suscribird  ,el   contrato   de   promesa   de   compraventa   con   un   abono
adicional  del  2oo/a.

•      Financiaci6n:   El   saldo  restante   (70%)  se  diferira   en   un   plazo   maximo  de   36
meses`: Las cuotas se ajustaran  segdn  la tasa  de  interfes  para  ctedito  hipotecario
vigente, establecida por el Banco de I? Reptlblica a  la fecha de cada  pago.

I       .       Escrituraci6n  e,Hipoteca:   Una  vez  verificado  el  pago  minimo  del  300/o  del  valor

total,  se  proceder6  a  la  firma  de  la  escritura  en  un  m5ximo  de  quince  (15)  dias
habiles.   Se   cor`stituira   obligatoriamente   una   hipoteca   a  favor   de   la   Caja   de
Compensaci6n` Familiar Comfamiliar Cartagena  y Bolivar.

•      Incumplimiento:  La  mora en  qualquiera  de  las  cuotas facultara  al  vendedor  para
iniciar las acciones judiciales ejecutivas pertinentes.

/     Justificaci6n Juridica:  Pago a  Plazos

1. Autonomfa de la Voluntad  (Pacta Sunt Servanda)

El  pilar fundamen,tal  se encuentra  en el Articulo  1602  del  C6digo Civil,  que establece que
"todo contrato  legalmente celebrado 6s una  ley para  los contratantes".

I

Aplicaci6n:    Las   partes   tienen   la   tibertad   de   definir   las   condiciones   econ6micas   del
hegocio,  incluyendo  la  divisi6n  deJ  pago  en  cuotas  y  los ,plazos  para  cumplirlas,  siempre
due no vulneren  normas de arden  ptlblico.

2.  Elementos del Contrato de Compraventa

Segdn  el  Articulo  1849  del  C6digo  Civil,  Ia  co`mpraventa  requiere  la  obligaci6n  de  dar  una
cosa a  cambio  de  un  precio.  Le  ICY-no exige  que el  precio  sea  pagado en  un solo  contado.
Articulo   1928   (C.C.):   Establece  que   la  obligaci6n   principal   del   comprador  es  pagar  e

recio  en  el  lu ar v el tiemDo esti Esto Otor a  validez  leqal  a  los  cronogramas  d

=£,f%c°acc:6mneifessalp,rc3tpa':.dpae%m:£gpemn;caamrSo;dae#.asF§tnea.m^g^:Bns,:!gvraa_r,:d$3r_°G£:^bs`t.:gan._S(:s:_£)_Pr:^du.C^C::ncualqu'er®
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pagos extenaiaos a

3.  EI  Pacto  toinisorio  y  la  Condici6n  Resolutoria

Para   que  el   pago  a   plazos  sea`  seguro   pa.ra  el   vendedor  (en   este  caso,   Com familiar
Cartagena y Bolivar),  el ordenamiento juridjco ofrece herramientas de  protecci6n:

/     Articulo     1935     (C.C.):      Permite     el     Pacto     Comiso`rio,     donde     se     estipula
`           expresamente que,  si  no se  paga el  precio en  el tiemp'o convenido, se resuelve el

contrato'
/     Artfculo   1546   (C.C.):   La   condici6n   resolutoria  tacita,   que   permjte  al   vendedor

soli.citar   la   resoluci6n   del   contrato   o   su   cumplimiento   con   indemniz?ci6n  ,de
peeuicios 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 Articulo  2432  del  C6digo Civil:.

La  hipoteca  es  un  der.eFhp  de  prenda  constituido  sobre  inmuebles  que  no  dejan  de
p€rmanecer en pods_r _del deudor,  Es la herramienta id6nea para respaldar el pag6 de los
plazos   restantes   (36   meses)   una   vez   que   la   propjedad   ya   ha   sido-trfansferida
juridicamente al comprador.

5,  Normatiividad  Mercantil

Sj  la  vent?  se  considera  un  acto  de comercio  (segdn  el  Art.  20  del  C6digo  de Comercio)
se  refuerza  con  el  Articulo  824,  que  ratifica  la  libertad  de  las  partes  par-a  obligarse  de
manera  y  en  los  terminos  que  consideren,  siempre  que  conste  la  voluntad  par  medios
verificables.

Nota  1  (Medio  de  pago):  Tbdo  pago  debera  realizarse  mediante transferencia  electr6nica
certificada   a   la   cuenta   de   ahorros   No.   570057770043438   del   Banco   DavMenda,   a
nombre de  Comfamjliar Cartagena.

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

Nota  3  (Estado  del  bien):   El  inmueble  se  entregard  en  el  estado  material  y juridico  en
que se encuentre al  momento de {a venta.

Nota  4  (Gastos):  El  adjudicatario  asumifa  la  totalidad  de  los gastos legales vigentes  a  la
fecha    de    entrega,    incluyendo   tasas,    gastos    notariales,    impuestos   y    gravamenes
derivados del tras aso de

Este. !ocuTento  es  propledad  de  Comfamiliar  Cartagena  y  Bolivar,  prohibida  su  reproducci6n.  Cualquier
modlficacl6n d_ebe solicitar permlso al encargado del Slstema Integral de Gestibn |SIG)
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