Rama Judicial

Conscjo Superior de la Judicatura

Republica de Colombia

TRASLADO N°. 177
6 de diciembre de 2021

JUZGADO 003 DE EJECUCION CIVIL DEL CIRCUITO

Cons. EXPEDIENTE CLASE DEMANDANTE DEMANDADO TIPO DE TRASLADO FECHA INICIAL| FECHA FINAL
o CLEOTILDE CHIA VDA. DE DE HEREDEROS INDETERMINADOS DE
1 ]013-2001 - 01205 - 01 |Ejecutivo Singular COLMENARES LUIS ALFREDO COLMENARES CHIA Traslado Art. 110 C.G.P. 07/12/2021 10/12/2021
Ejecuti Titul LUIS GUILLERMO HERRERA
2 | 016- 2007 - 00142 - oo | ECHHVO con TIRUIO BANCO COMERCIAL AV VILLAS S.A. Traslado Art. 110 C.G.P. 07/12/2021 | 10/12/2021
Hipotecario CALDERON
MILCIADES DE JESUS CASTRO Traslado R Reposicion Art. 319
3 | 025 - 2016 - 00726 - 00 |Ejecutivo Singular SOCOTRANS LTDA . rasiado Recurso Reposicion Ar 07/12/2021 | 10/12/2021
BARBOSA C.G.P.
BANCO BILBAO VIZCAYA
Ejecuti Titul Traslado Liquidacion Credito Art. 446
4 |031-2019- 00011 - oo [ ECHHVO con Titulo ARGENTARIA COLOMBIA S. A. - BBVA [CESAR ALFONSO ESLAVA rastado Liquidacion Lredito Ar 07/12/2021 | 10/12/2021
Hipotecario C.G.P.
COLOMBIA -
) Traslado Liquidacion Credito Art, 446
5 | 036 - 2016 - 00016 - 00 |Ejecutivo Singular BANCO DE BOGOTA CARLOS JULIO SOSA MURNOZ chS: © Hauidacion Lredito Ar 07/12/2021 | 10/12/2021
Ejecuti Tieul ERMENCIA ROSARIO SANCHEZ Traslado R Reposicion Art. 319
6 |042-2018- 00060 - 0o | ECHHVO con Hituio BANCO COLPATRIA rastado Recurso Reposicion Ar 07/12/2021 | 10/12/2021
Hipotecario PANTOJA C.G.P.

DE CONFORMIDAD CON LO PREVISTO EN EL ART. 110 DEL CODIGO GENERAL DEL PROCESO, SE FIJA EL PRESENTE TRASLADO EN LUGAR PUBLICO DE LA SECREATARIA, HOY 2021-12-06 A LA HORA DE LAS
08:00 A.M.

EN CASO DE PRESENTAR INCONVENIENTES AL MOMENTO DE VISUALIZAR LOS TRASLADOS, REMITIR SU SOLICITUD AL CORREO JREYESMO@CENDOJ.RAMAJUDICIAL.GOV.CO

JENNIFER ALEJANDRA ZULUAGA ROMERO
SECRETARIO(A)

ldel



GRUPO REITEN ASOCIADOS
Bogota D C 30 de septiembre de 2021

Senor:
JUEZ 3 DE EJECUCION DE SENTENCIAS CIVIL DEL CIRCUITO DE

BOGOTA D C, JUEZ DE ORIGEN 16 CIVIL DEL CUCUITO DE
BOGOTAD. C.

e S. D.

REF: PROCESO EJECUTIVO HIPOTECARIO
NUMERO DE PROCESO 11001310301620070014200
DEMANDANTE: BANCO COMERCIAL AV VILLAS S A

DEMANDADO: INGRID SAPONAR CORTES Y LUIS GUILLERMO
HERRERA CALDERON

INGRID SAPONAR TORRES, mayor de edad, identificada con cédula
de ciudadania No. 51.572.499, actuando en nombre propio, con
direccion de domicilio en la calle 105 A N° 14 — 30 apto 204 de esta
ciudad de Bogoté D. C., y con direccién de nofificacién electrénica
ingrid.saponar@gmail.com, por medio del presente escrito otorgo poder
especial, amplio y suficiente a la doctora STELLA BARRERA DE
LOPEZ, persona mayor de edad, identificada con la ceédula de
ciudadania namero 41.399.550 de Bogota D.C., tarjeta profesional No
58.200 del Consejo Superior de la Judicatura, con domicilio en la calle
44 # 66 A- 30 de esta ciudad y con correo electrénico profesional
directorjuridico@reitenasociadossa.com, para que en mi nombre y
representacion, defienda mis derechos en mi calidad de demandada,
presentando recursos, incidentes de nulidad, proponer excepciones y

demas actuaciones a mi defensa técnica relacionada con el proceso de
la referencia.

Mi apoderada queda especialmente facultada para recibir, desistir,
transigir, conciliar, sustituir, retirar y cobrar titulos judiciales y si fuere el
caso reasumir el presente mandato y en general para llevar a cabo
todas las gestiones inherentes al cabal ejercicio de su encargo, de

Direccion Calle 44 N” 66 A ~ 30 barrio salitre Greco, teléfonos 301 246 7856
Baogota D. C Colombia
directorjuridicotreitenasociadossa com
directorjuridicota unionjuridica page




GRUPO REITEN ASOCIADOS

conformidad con lo preceptuado en el articulo 77 y 314 del C.G.P.

Poder Especial

Igualmente le concedo poder especial, amplio y suficiente a la doctora
STELLA BARRERA DE LOPEZ, para que me represente sin mi
presencia a las Audiengias que se ordenen dentro del proceso de la

referencia en la fecha y hora fijada por ese despacho o quien conozca
actualmente el proceso.

Finalmente, manifiesto que con este poder revoco cualquier otro poder
que haya podido otorgar a cualquier otro abogado anteriormente.

Atentamente,

I a,‘g\c\ St po e &
INGRID SAPONAR TORRES
C. C. No. 51.572.499 de Bogota

Acepto poder,

v w7
Ok | f

STELLA BARRERA DE LOPEZ
C.C. No.41.399.550 de Bogota D.C.
TP. No.58.200 del C.S. de la J.

Direccion Calle 44 N" 66 A ~ 30 barrio salitre Greco, h‘/&?‘)’ﬂmw 301 246 7856
Rogowi D. C Colombia
www reilenasaciados. com
directoriuridicotureitenasociadossa. com
directoriuridicotunionfuridica page




NOTARIA 22 DEL CIRCULO DE
BOGOTA D.C.

PRESENTACION PERSONAL
Verificacion Biométrica Decreto-Ley 19 de 2012
Bogota D.C., 2021-09-30 10:21:32
En el despacho de la Notaria Veintidos de este circulo se presento documento escrito por:

SAPONAR TORRES INGRID con C.C. 51572499 y T.P. No. S _,
con destino a: JUEZ 3 DE EJECUCION DE SENTENCIAS CIVIL DEL CIRCUITO & f
“

Autorizé el fratamiento de sus datos personales al ser verificada su identidad cotejando sus huelias e.mxm_mm y datos biogréficos contra la .amwm m
de datos de la Registraduria Nacional del Estado Civil. Ingrese a www.notariaenlinea.com para verificar este documento. En constancia se M

firma.
X T Tret) Q Gep o N
- FIRMAY B
(
( _§EE\
NOTARIA (E) 22 DEL CIRCULO
CLAUDIA UMANA GUERRERO



23/11/21 11:53 Gmail - PODER PARA ACTUAR PROCESO HIPOTECARIO

M Gmail jose miguel acufia gutierrez <jose.miguel2419@gmail.com>

PODER PARA ACTUAR PROCESO HIPOTECARIO

Jose Miguel Acuia Gutierrez <directorjuridico@reitenasociadossa.com> 29 de septiembre de 2021, 18:24
Para: Ingrid Saponar <ingrid.saponar@gmail.com>

Sra Ingrid Saponar buenas tardes, el presente correo es con el fin de enviar en archivo adjunto poder para actuar dentro
del proceso ejecutivo con accion real hipotecaria, razén por la cual, solicito su colaboracién en enviarlo firmado
nuevamente en formato pdf sin necesidad de autenticar el mismo, ya que al enviarlo desde su correo electrénico, se
presume auténtico conforme lo dispuesto en el decreto legislativo presidencia 806 expedido el dia 4 de junio de 2020.

cordialmente

STELLA BARRERA DE LOPEZ
C. C. 41.399.550

Remitente notificado con
v/ Mailtrack ’

@ -PODER DEFENSA TECNICA PROCESO EJECUTIVO 2007-142.pdf :
182K )

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=80d90a21dc&view=pt&search=all&permmsgid=msg-f%3A1712280461024728428&simpl=msg-f%3A1712280461... 1/1




23/11/21 11:54 Gmail - GRUPO REITEN ASOCIADOS

M Gmall jose miguel acuna gutierrez <jose.miguel2419@gmail.com>

GRUPO REITEN ASOCIADOS

Daniela Herrera <daniherrera97@hotmail.com> 30 de septiembre de 2021, 18:39

Para: "directorjuridico@reitenasociadossa.com” <directorjuridico@reitenasociadossa.com>
Cc: Ingrid Saponar <ingrid.saponar@gmail.com>

Buenas noches Miguel,

Adjunto encontraras el poder firmado y escaneado.

Saludos,

q}aniela Herrera

%y GRUPO REITEN ASOCIADOS.pdf
= 1120K

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=80d90a21dc&view=pt&search=all&permmsgid=msg-f%3A171237194380483667 1&simpl=msg-f%3A1712371943....
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YEZID ARTURO REDONDO CAMPOS

AVALUO COMERCIAL APTO. (PH)

EDIFICIO MARGONVILIA III
CLL 105A N° 14 - 30 Apto. 204.




YEZID ARTURO REDONDO Avaltios Muebles (Maquinaria y Equipo). ‘RAA
Inmuebles; Rural - Urbano, Intangibles Especiales

AVALUO COMERCIAL
No. 174-11/21

MEMORIA DESCRIPTIVA:

1.1

TIPO DE PROPIEDAD: (APARTAMENTO
PROPIEDAD HORIZONTAL.

1.2

DIRECCION: |CALLE 105A No.14 - 30. APTO. 204.
BOGOTAD. C.

1.3

PROPIETARIO(S): |LUIS GUILLERMO HERRERA CALDERON
INGRID SAPONAR TORRES

EDIFICIO MARGONVILLA 1lI



YEZID ARTURO REDONDO Avalios Mucbles (Maquinaria y Equipo), SORAA
Inmuebles; Rural - Urbano, Intangibles Especiales

1.4 |SOLICITANTE(S) DEL AVALUO:
INGRID SAPONAR TORRES

1.5 |DESTINO DEL AVALUO:
SOLICITANTE.

1.6 |ATENDIDO(S) POR:
INGRID SAPONAR TORRES

Il. INFORMACION GENERAL

2.1 |OBJETO O PROPOSITO DEL AVALUO:
Segun solicitud de la sefiora INGRID SAPONAR TORRES, me
contrata a fin de allegar dictamen pericial, en donde se establezca
el quantum dinerario por concepto de indemnizacién de perjuicios
causados por el banco Comercial Av Villas al momento de iniciar
un proceso sin el lleno de los requisitos de ley originado por la
ausencia de la reestructuracion del crédito conforme lo establece
el articulo 42 de la ley 546 de 19909.
Calcular el valor sobre el bien inmueble urbano, apartamento
204 y parqueadero no. 9y 14 + depésito, ubicados en calle 105
a no. 14 -30, edificio Margonvilla Ill PH, Bogota, D.C., conforme
a los hechos del incidente.

2.2 |EECHA DE INSPECCION DEL PREDIO:

Octubre 21 de 2021. Practicada por el Perito Avaluadory
Asesor Inmobiliario: Yezid Arturo Redondo Campos




YEZID ARTURO REDONDO Avaldos Muebles (Maquinaria 'y Equipo). ‘RAA
Inmuebles; Rural - Urbano, Intangibles Especiales

2.3 |EECHA DE REALIZACION DEL PRESENTE INFORME:
Noviembre 23 de 2021. Realizado por el Perito Avaluador
y Asesor Inmobiliario: Yezid Arturo Redondo Campos

24 |CREDENCIALES DEL(LOS) PERITO(S):

Avaluador: Persona natural, que posee la formacién debidamente
reconocida para llevar a cabo la valuacion de un tipo de bienes vy
que se encuentra inscrita ante el Registro Abierto de Avaluadores.

Yezid Arturo Redondo Campos
Cel. 3153968356; Dir. Kr 9A N° 22B - 12 S.

Registro Abierto de Avaluadores:
RAA No. AVAL-79704306.

Afiliacion Corp. Lonja de Propiedad Raiz Lonja de Colombia:
Afiliacion No. 1201-0817. (SIIC)

Técnico Laboral por Competencias en Avaluos de Bienes Muebles
(Maquinaria y Equipo) e Inmuebles Urbanos-Rurales y Especiales
de Tecni-Incas (Instituto de Educacién y Formacion para el Trabajo
y el Desarrollo Humano):

Acta No. 39 Folio No. 96 del 23 de marzo de 2019.

Ver anexo Credenciales Perito(s) y Documentos que lo
autorizan para ejercer la actividad Valuatoria.

Registro Abierto de Avaluadores (RAA) de la Superintendencia de
Industria y Comercio:

Ver anexo Documentos de Lonja y Credenciales Perito(s).




YEZID ARTURO REDONDO Avaltios Muebles (Maquinaria y Equipo). ‘BAA
Inmuebles: Rural - Urbano, Intangibles Especiales

2.5

RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR:

El Avaluador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal
que afecten el bien inmueble, a la propiedad avaluada o el titulo |
legal de la misma (escritura).

El Avaluador no revelara informacion sobre la valuacion a nadie
distinto de la persona natural o juridica que solicitd el encargo
valuatorio y solo lo hara con autorizacion escrita de esta, salvo,
en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad
competente.

2.6

DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE
DE LA VALUACION (CARACTER DE INDEPENDENCIA):

El avaluador declara que: No existe ninguna relacion directa o
indirecta con el solicitante o propietario del bien inmueble objeto de
valuacion que pudiera dar lugar a un conflicto de intereses.

El avaluador confirma que: El informe de valuacion es
confidencial para las partes, hacia quien estd dirigido o sus
asesores profesionales, para el propdsito especifico del encargo;
no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte
y el avaluador no acepta ninguna responsabilidad por la
utilizacion inadecuada del informe.

Los términos de este avaluo comercial son Unicamente para el
proposito y el destino solicitados. El avaliuo comercial no esta
enmarcado en la Ley 1564 de 2012, Codigo General del Proceso
y por lo tanto no esta sujeto a los requisitos de esta Ley. Este
avaluo comercial no es un dictamen pericial con la finalidad de
ser aportado como prueba dentro de un proceso judicial, ni el
destino del avaluo es ningun juzgado o tribunal. Por lo tanto no
Incluye la asistencia por parte del avaluador a ningun juzgado o
tribunal (Art. 228) y al no ser una prueba pericial, no cuenta con
la procedencia, declaraciones o informaciones que habla el Art.
226.




YEZID ARTURO REDONDO Avallios Muebles (Maquinaria y Equipo). ‘RAA
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27 |CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL
INFORME:
Se prohibe la publicacion de parte o la totalidad de este informe de
valuacion, cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacion,
al nombre vy afiliaciones profesionales del valuador sin el
consentimiento escrito del mismo.

2.8 | VIGENCIA DEL AVALUO:
De acuerdo con el numeral 7, del Articulo 2, del Decreto 422, de
marzo 8 de 2000, la vigencia del avaluo no podra ser inferior a un
ano. Los avaluos tendran una vigencia de un (1) afo, contados
desde la fecha de su expedicion o desde aquella en que se decidig
la revision o impugnacion segun Articulo 19, del Decreto
1420 de 1998. En todo caso durante este tiempo puede haber
condiciones intrinsecas o extrinsecas que puedan cambiar el valor,
comercial del predio.

2.9 LOCALIZACION: PAIS: Colombia.

2.9.1 |DEPARTAMENTO: Cundinamarca.

2.9.2 |CIUDAD: Bogota D. C.

2.9.3 |UBICACION: Sector Nor-Oriente de la ciudad.

2.9.4 |LOCALIDAD: No. 1- Usaquén.

2.9.5 |BARRIO CATASTRAL: 008411-Rincon Del Chico.

2.9.6 |BARRIO COMUN: Rincén Del Chicd.

2.9.7 |MANZANA CATASTRAL: 00841106

298 |LOTE CATASTRAL: 0084110603

299 |UPZ: No.16-Santa Barbara.

2910 |CONJUNTO O EDIFICIO: Edificio Margonvilla Il Propiedad

Horizontal.




YEZID ARTURO REDONDO Avaltios Muebles (Maquinaria y Equipo). ‘RAA
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2.10

PRINCIPALES VIiAS DE ACCESO:

Avenida Carrera 15.
Avenida Calle 106.
Avenida Calle 100.
Avenida Carrera 11.

211

TRANSPORTE:

Sistema Integrado de Transporte Publico (SITP).
Particular.
Varias rutas colectivas.

ASPECTOS JURIDICOS

3.1

3. 2.

No son materia del Avaluo. El Avaliio no es un estudio de
titulos ni de tradicion.

DEFINICIONES:

3.1.1.

3.2.1.

32

VValor Razonable:

Precio que podria ser recibido al vender un activo o pagado para
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes
del mercado a una fecha de medicién determinada.

LUCRO CESANTE Y DANO EMERGENTE Cuando se incumple un
contrato o por alguna otra razén se causa un perjuicio a un tercero,
es preciso indemnizarlo, y la indemnizacion puede contener dos
elementos: el dafno emergente y el lucro cesante.

CONCEPTO DE DANO EMERGENTE El dafio emergente
corresponde al valor o precio de un bien o cosa que ha sufrido dafio
0 perjuicio. Cuando el bien o la propiedad de una persona ha sido
danada o destruida por otra, estamos ante un dafio emergente, y la
indemnizacion en este caso sera igual al precio del bien afectado o

destruido.
CONCEPTO DE LUCRO CESANTE EIl lucro cesante hace

referencia al lucro, al dinero, a la ganancia, a la renta que una

persona deja de percibir como consecuencia del perjuicio o dafio
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3.3.

3.4.

que se le ha causado. Si una persona no hubiera sufrido de un
dafio o perjuicio, se hubiera seguido lucrando sin problemas, lucro
que se pierde, que cesa por culpa del dano o del perjuicio, y por
supuesto que el responsable sera quien causé el dafio y el
perjuicio, y en algunos casos tendra que indemnizar a la victima
del dafo o perjuicio.

DANO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE EN LOS CONTRATOS
Cuando hay incumplimiento en los contratos hay lugar a la
indemnizacién que corresponda tanto al dafio emergente como el
lucro cesante.

Sefala el articulo 1613 del codigo civil colombiano: «La
indemnizacion de perjuicios comprende el dafio emergente y lucro
cesante, ya provenga de no haberse cumplido la obligacion, o de
haberse cumplido imperfectamente, o de haberse retardado el
cumplimiento. Exceptuense los casos en que la ley la limita
expresamente al dafo emergente.» Sefiala el Codigo de
Comercio: Articulo 925.Indemnizacion por tradicion no valida. El
comprador tendra derecho a exigir el pago de perjuicios por el
incumplimiento del vendedor a su obligacion de hacerle tradicion
valida, sin necesidad de instaurar previamente cualquiera de las
acciones consagradas en el articulo 1546 Codigo Civil y de este
Libro. Lea mas: https://leyes.co/codigo_de comercio/925.htm.
Articulo 942. Resolucién de contrato por incumplimiento del
vendedor - derechos del comprador

En caso de resoluciéon de una compraventa por incumplimiento del
vendedor, el comprador tendra derecho a que se le pague el
interés legal comercial sobre la parte pagada del precio o a retener
los frutos de la cosa en proporcion a dicha parte, sin menoscabo
de la correspondiente indemnizacion de perjuicios.

CONSIDERACIONES GENERALES

Fuente: Demanda presentada por la Doctora...

1-Se sirva declarar Nulo el proceso desde el 7 de mayo del 2007 fecha de expedicion
del mandamiento de pago, Por iniciar un proceso sin el lleno de los requisitos de ley
originado por la ausencia de la reestructuracion del crédito conforme lo establece el
articulo 42 de la ley 546 de 1999. Confirmado en la parte resolutiva 25 de la sentencia
C-955 del 2000, sentencia SU -813 del 2007. De la Corte Constitucional, Sentencias

STC-2747 del 2015, STC-12052-2015 del 09/09/15 de la sala Civil de la Corte
suprema de Justicia.

2.- Se sirva Ordenar el pago de dafios y perjuicios por la presentacion de la demanda

sin los requisitos de ley.
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3.-Se sirva condenar en costas a la parte demandante.

Hechos

1.-E1 01/05/97 la Corporacién de Ahorro y vivienda las VILLAS otorgo crédito No.
112671 por $54.000.000 equivalente en UPAC 5.195.0201 a tasa de interés de
UPAC+16.00 para la compra de apartamento 204 ubicado en la calle 105A No. 14-
30 Edificio Margonvilla 11l de Bogota.

2.- LAS VILLAS por mora inicio proceso ejecutivo en el Juzgado Diez y Nueve (19°)
Civil el Circuito radicacion No.1999-1440 expediente que fue terminado por el
Juzgado 12/12/05, en aplicacion al paragrafo 3 articulo 42 de la ley 546 de 1999,
parte resolutiva 25 de la sentencia C-955 del 2000.

3.-El banco tramito el formato 254 de la circular 048 de la superintendencia bancaria
—visto a folio 275, correspondiente al alivio por cambio de la variable DTF a IPC,
determinando que el valor del alivio es de $11.219.628.90 el saldo de capital al
31/12/99 después de aplicado el alivio es de UVR 709.496.2329 equivalente a
$73.307.704.96

4.-Me permito relacionar las normas violadas por el Banco AV VILLAS, ante de
presentar la demanda el 16/03/07 en el juzgado 16° Civil del Circuito de Bogota.

En la etapa de transicion de la ley 546 de 1999 en el articulo 42 define:
“La entidad financiera procedera a condonar los intereses de mora y a reestructurar el
crédito. si fuera necesario”. La reestructuracion del crédito se consolida con la emision
de un nuevo pagare o modificacion de la escritura de hipoteca, en UVR o en pesos,
conforme lo establece el articulo 39 de la ley marco de vivienda que define:

“Adecuacion de los documentos contentivos de las condiciones de los créditos:

Los establecimientos de créditos deberan ajustar los documentos contentivos de las
condiciones de los créditos de vivienda individual a largo plazo, desembolsados con
anterioridad a la fecha de vigencia de la presente ley a las disposiciones previstas en
la misma. Para ello contaran con un plazo de hasta de ciento ochenta (180) dias
contados a partir de la vigencia de la presente ley.

Asi lo ratifica la sala Civil de la Corte Suprema de Justicia en STC-2747-2015 MP
Luis Armando Tolosa Villabona:

“Por su parte, esta Sala de Casacion relievé sobre el derecho a la reestructuracion del
crédito:

“Resumiendo, del articulo 42 de la Ley 546 de 1999, se extrae el deber ineludible para
las entidades financieras, de reliquidar y reestructurar los créditos de vivienda en
UPAC, vigentes al 31 de diciembre de 1999 (...), pues, para esa fecha todos ellos
quedaron con la posibilidad de replantear la forma de pago, de acuerdo con las
condiciones economicas de los propietarios que estaban en peligro de perder su lugar
de habitacion.

“El incumplimiento de esa carga, en consecuencia, se constituye en un obstaculo
insalvable para el inicio y el impulso de los procesos hipotecarios estrictamente
relacionados con créditos de vivienda inicialmente concedidos en UPAC, por formar
parte de un titulo ejecutivo complejo cuya acreditacion se hace imprescindible, para
obtener la orden de apremio en caso de mora de los deudores o si, llevado a cabo ese
trabajo, es manifiesta la imposibilidad de satisfaccion de éstos con sus actuales
ingresos.
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“Si tal falencia no es advertida al momento de librar mandamiento de pago, exige un
pronunciamiento de los falladores a peticion de parte o por via del examen oficioso de
los instrumentos representativos del crédito cobrado, aun en segunda instancia, por
tratarse de un topico relacionado con la exigibilidad de las obligaciones hipotecarias
que llevan inmersos los elevados derechos a la vivienda digna e igualdad entre los
deudores de ese sistema (...)".

5.- Sin realizar la reestructuracion del crédito, establecida en el articulo 42 de la ley
546 de 1999, el BANCO AV VILLAS inicio la accion ejecutiva hipotecaria, en el
Juzgado Diez y Seis (16°) Civil del Circuito, el dia 7 de mayo de 2007 expide el
mandamiento de pago, ordenando pagar como capital insoluto la suma de UVR
493.934.5649 y capital causado y no pagado de UVR 310.169.5992 para un total
ejecutado de UVR 804.104.1641. Facil se evidencia que la entidad, viola
flagrantemente la ley 546 de 1999 como quiera que incrementara el capital en U.V.R.
94.607.9312 frente al saldo de capital de UVR 709.496.2329 reportado al 31/12/99 a
la super financiera cuando ello esta prohibido por la ley, de donde se demuestra que
el banco no aplico el alivio a disminuir el capital ni condono los intereses de mora por
el contrario capitalizo los intereses practica prohibida en el articulo 17 de la ley 546 de
1999.

6.-El articulo 42 de la ley 546 de 1999 es claro en ordenar que, a los créditos en mora
al 31 de diciembre de 1999, se les debia aplicar el alivio por la reliquidacion al
modificar la variable de correccion monetaria expresada a la tasa DTF por la variable
I.P.C., se les debia condonar los intereses moratorios y reestructurar el crédito, pues
su finalidad era salvaguardar la vivienda de los deudores.

7.-La Sala Civil de la Corte Suprema, al abordar el estudio de diferentes Acciones de
Tutela, ha hecho un analisis jurisprudencial atinente al tratamiento juridico que se le
da a los créditos y situacion planteada en esta nulidad, para concluir que en virtud de
la Sentencia SU 813 de 2007 de la Corte Constitucional y toda vez que no se ha
registrado aun la venta forzosa hecha en virtud del remate, o adjudicacion del
inmueble al supuesto cesionario AUN ES VIABLE solicitar al Juez la aplicacion del
articulo 42 de la ley 546 de 1999 en concordancia con lo resuelto en las Sentencias
C-955 de 2000 y SU-813 de 2007.

En efecto dice la Corte Suprema, Sala Civil en el orber dictum de la sentencia de tutela
del 16 de julio de 2014:

" c.-) A pesar de que la Sala ha concedido amparos en procesos hipotecarios de
obligaciones inicialmente representadas en UPAC, los mismos se refieren a tramites
en los que no se realizo la reestructuracion del crédito en virtud de lo establecido por
la ley 546 de 1999, aspecto éste que no es tocado en el escrito petitorio, en el cual se
pide reconsiderar temas ya agotados en las instan De todas maneras, no se puede
desconocer que de ser esa la situacion presentada en el pleito materia de la accion,
los ejecutados aun cuentan con la oportunidad de elevar sus reclamaciones ante el
juez de conocimiento, toda vez que si bien se solicito la adjudicacién del inmueble y
el a-quo dispuso aprobar en todas y cada una de sus partes el remate de los inmuebles
embargados, secuestrados y debidamente avaluados, efectuado dentro del presente
proceso, no existe constancia de la inscripcion ordenada.”
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IV. |TITULACION Y TRADICION

41 |D MENTO MINISTRADOS Y. NSULTADOS:
Escritura(s) del Reglamento de Propiedad Horizontal: No.
Escritura(s) u otros documento(s) de adquisicion: Si.
Recibo(s) del Impuesto Predial: Formularios Fecha: 2018, 19, 20.
Certificado(s) de Tradicion y Libertad: Si. Fecha: 22/10/2021.

4.2 |DOCUMENTO DE ADQUISICION:
Escritura No. 3703 del 03/12/1996. Notaria 35 de Bogota.

4.3 |REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL:
Escritura No. 429 del 23/02/1996. Notaria 35 de Bogota.

4.4 |MATRICULA(S) INMOBILIARIA(S):

DEPENDENCIA: MATRICULA INMOBILIARIA
APARTAMENTO No. 204 50N-20254575
GARAJE 09 50N-20254549
GARAJE 14 Y DEPOSITO 50N-20254554

4.5
CEDULA(S) CATASTRAL(ES):

DEPENDENCIA: CEDULA CATASTRAL
APARTAMENTO No. 204
GARAJE 09, 14 Y DEPOSITO uQ 105 14 12

4.6
CODIGO(S) CHIP:
DEPENDENCIA: oDI HIP:

APARTAMENTO No. 204

GARAJE 09 14 Y DEPQOSITO AAAQ102EZZM
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NORMA URBANISTICA VIGENTE EN RELACION AL PREDIO:

La norma general para la direcciéon CL 105A N°14-30 AP 204
es:

DECRETO 443 DE 2011 (Octubre 3) “Por el cual se
reglamenta la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) No. 16,
SANTA BARBARA, ubicada en la Localidad de USAQUEN y
se incorpora un sector normativo al tratamiento de
“Consolidacion Con Densificacion Moderada”.

ARTICULO 5. SECTORES NORMATIVOS DE LA UNIDAD DE
PLANEAMIENTO ZONAL (UPZ) No. 16, SANTA BARBARA.

00 NORMAS URBANISTICAS

0 5. Sectoves normativos de la Unidad de Plaaeamicnts Zonal (UPZ) No. 16, Santa Birbara.

b 4 S
$iry. o AREA DE SRR - : ' a s
e SECTOR ACTIVIDAD ZONA IRA’.I{SYIIKNTO _ OBSERVACIONES

~ Articslos 341, 342, 367, 368 y 369 del

RESIDENCIAL Decreto Distrieal 190 de 2004, Decrotos)

CON ZONAS oo
1 [RESIDENCIAL] DELIMITADAS [©ORSC :‘N{f”“,‘('ﬁw
DE COMERCIO Y P

SERVICIOS - FICHAS REGLAMENTARIAS
A APLANCHAS 2 ¥ 3) del preserte decreto

Distrivales 159 de 2004 ¥ 333 de 2010 y deroas]
fiormas complementarias

- Articulos 341, 342 367, 368 y 370 del]
RESIDENCIAL Lo . we) Becreto Distrital 190 de 2004, Decrctos)
. CON zonNAs  [CONSOLIDACION] 1eiritales 150 de 2004 y 335 de 2010 y dems]
t ; 2 [RESIDENCIALL DELIMITADAS {0 ciit o | normas complementarias.
DE COMERCIO Y| 5 e j
o 4 MODERADA | S .
3 SV SERVICIOS j- FICHAS REGLAMENTARIAS
. S e LAPLANCHAS 2 y 3) dei presente decreto, |
{~ Antfculos 346, 347 y 367, 368 y 370 del
CONSOLIDACION] Decreto Distrital (90 de 2004, Docretos,
et o COMERCIO Y|  COMERCIO CON { Distritales 159 de 2004 y 333 de 2010 y demds
§ o b SERVICIOS | CUALIFICADG | DENSIFICACION | normas complementarias.
£ vily MUDERADA |
- i~ _ FICHAS REGLAMENTARIAS|

POT segun el DECRETO 190 DE 2004 (Junio 22) “Por medio del
cual se compilan las disposiciones contenidas en los Decretos
Distritales 619 de 2000 y 469 de 2003".

CAPITULO 1. USOS DEL SUELO

Articulo 340. Areas de Actividad (articulo 329 del Decreto 619 de
2000). La asignacion de usos a los suelos urbano y de expansion,
contempla 7 Areas de Actividad, mediante las cuales se establece la
destinacion de cada zona en funcién de la estructura urbana propuesta
por el modelo territorial:
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. Area de Actividad Residencial.

Articulo 341. Area de Actividad Residencial (articulo 330 del Decreto
619 de 2000, modificado por el articulo 227 del Decreto 469 de

2003). Es la que designa un suelo como lugar de habitacién, para
proporcionar alojamiento permanente a las personas. Zonas de uso
residencial, en las cuales se delimitan las zonas limitadas de comercio y
servicios, localizadas en ejes viales, manteniendo las comerciales, las
cuales no pueden ocupar mas del 30 % del area util del Plan Parcial o
Proyecto Urbanistico, segun reglamentacién especifica.

CAPITULO 2. TRATAMIENTOS URBANISTICOS

Clases de tratamientos urbanisticos (articulo 355 del Decreto 619 de
2000). Se establecen los siguientes tratamientos urbanisticos:

El Tratamiento de Consolidacion.

Articulo 355. Definicion (articulo 350 del Decreto 619 de 2000,
modificado por el articulo 238 del Decreto 469 de 2003). El
tratamiento de consolidacion regula la transformacion de las
estructuras urbanas de la ciudad desarrollada, garantizando coherencia
entre la intensidad de uso del suelo y el sistema de espacio publico
existente o planeado.

Articulo 356. Modalidades y Areas de aplicacién del tratamiento de
consolidacion.

Las modalidades y éareas de aplicacion del Tratamiento de
Consolidacion son las siguientes:

'MODALIDAD  AREAS DE APLICACION

| 1. Urbanistica Urbanizaciones, agrupaciones, conjuntos. o proyectos de vivienda en
5 serie, que mantiene sus caracteristicas urbanas y ambientales y deben
| conservarlas como orientadoras de su desarrollo.

2. Con densificacion  Barrios que presentan calidad urbana o ambiental. cuyos predios son
moderada susceptibles de una densificacion respetuosa de las caracteristicas
urbanisticas existentes.

3. Con cambio de Zonas y/o ejes viales donde se ha generado un proceso de cambio,
patron. modificando irreversiblemente las condiciones del modelo original, en
los cuales es necesario ajustar los patrones normativos de construccion.

4. De sectores Zomas industriales y dotacionales existentes con fundamento en normas
urbanos especiales. | especiales que deben asegurar y recuperar sus condiciones como espacios |
adecuados a tales usos.
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Nota A Las normas de edificabilidad no contempladas en las presentes fichas
normativas para este tratamiento, corresponden a las disposiciones generales
contenidas en el Decreto Distrital 190 de 2004 (compilacién POT),
especificas de los Decretos Distritales 159 de 2004 y 333 de 2010 y demasg
normas_que los complementen, modifiquen o sustituyan. Se permiten 103
semisétanos, salvo en las Areas de Actividad de Comercio y Servicios, y zonas
delimitadas de comercio y servicios de las zonas residenciales.

Ver anexo Normatividad Vigente.

VL.

CARACTERISTICAS DEL SECTOR

6.1

6.1.1

6.1.2

BARRIO CATASTRAL EL RINCON DEL CHICO. BARRIO
COMUN, RINCON DEL CHICO:

Este barrio cuenta con las siguientes caracteristicas:

TIPO DE EDIFICACIONES:

El barrio estda conformado por construcciones con las siguientes
caracteristicas:

Conjuntos con torres hasta de catorce (14) pisos de altura.
Conjuntos de casas de tres (3) pisos de altura.
Algunos lotes.

Las construcciones cuentan con buenas especificaciones
constructivas y arquitectonicas.

Este sector cuenta con buenas condiciones de equipamiento
comunal, acceso e infraestructura urbana.

USOS PREDOMINANTES:

En el barrio se desarrolla el uso residencial.
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6.1.3 |[LINDEROS DEL BARRIO RINCON DEL CHICO:

NORTE: Calles 106 y el Barrio Molinos Norte.
SUR: Avenida Calle 100y el Barrio Chicé Norte Iy IlI.

ORIENTE: Escuela de Infanteria, Patria High School,

OCCIDENTE: Carrera 15 y el Barrio Santa Bibiana.

6.1.4 | PLANO DEL BARRIO CANTAGALLO:

£ \‘N%&"M
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/ /
;‘f / /
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| /
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Fuente: http://lupap.com

6.1.5 |[EDIFICACIONES Y SITIOS IMPORTANTES:

En el barrio se destacan:

El Hotel Dann Carlton Bogota - Bogota Bussiness Center
Fundacion Colombo Japonesa - Escuela de Infanteria.
NAOS Campus Empresarial - Casa Sobre la Roca (lglesia)
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En barrios aledanos se destacan:

Interseccion Avda. NQS x Avda. Calle 100 x Avda. Kr 15.
Hotel Andes Plaza.

Migracion Colombia.

Embajada de Chile.

Centro Colombo Americano.

Clinica Barraquer.

Hotel Bogota Plaza.

Carulla Calle 100.

Universidad Militar Nueva Granada.

También encontramos:

Sedes de bancos y/o cajeros Automaticos.
Restaurantes.

Cafeterias y/o panaderias.

Miscelaneas y/o papelerias.

Droguerias.

Lavanderias.

Peluquerias, entre otros.

6.1.6 |SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR Y SU ESTADO:

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS BASICOS: Si.
Acueducto, Alcantarillado y Energia Eléctrica. Buen estado.

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS COMPLEMENTARIOS: Si.
Alumbrado Publico, Gas Natural y Teléfono. Buen estado.

Zr
4
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6.1.7

ESTRATO SOCIOECONOMICO DEL SECTOR:

El Barrio Rincdon del Chico es de estrato cuatro (4) cinco (5) y seis
(6). El Predio esta localizado segiin manzana catastral en Estrato 5

| taezana Esttitcation § 5
fngoss BC. 480 2019

Fuente: mapas.bogota.gov.co

6.1.8

AMOBLAMIENTO URBANO Y SU ESTADO:

VIAS: Las vias principales en buen estado de conservacion y las
secundarias se encuentran en buen estado de conservacion.
Todas se encuentran pavimentadas.

ANDENES Y SARDINELES: Si. Buen estado.

SENALIZACION URBANA: Si. Buen estado.

DEMARCACION VIAL: Si. Buen estado.
SISTEMA DE SEMAFORIZACION: Si. Buen estado.

PARQUES ZONAS VERDES: Si. Buen estado.
ASPECTO GENERAL DEL SECTOR: Bueno.
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6.1.8

TOPOGRAFIA DEL SECTOR:

El terreno del Barrio Rincon del Chicé cuenta con una topografia
plana y estable.

VIl. |CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE
7.1 |TIPO DE INMUEBLE:
Edificio Margonvilla 1l Propiedad Horizontal es de tipologia
residencial multifamiliar.
7.2 |USO ACTUAL DEL INMUEBLE:
En el Edificio Margonvilla Il Propiedad Horizontal se desarrolla el
uso residencial.
VIl. [CARACTERISTICAS DEL TERRENO
El terreno del Conjunto Residencial XXXXXXX, XXX Etapa,
Propiedad Horizontal cuenta con las siguientes caracteristicas:
8.1

PLANO DEL TERRENO:
@

Fuente: http://mgpas.bo‘cibfé.’da\‘lft‘:o. I

CONVENCIONES:
MANZANA CATASTRAL No. 008411006 EDIFICO MARGONVILLA II

YV
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8.2

UBICACION EN LA MANZANA:

El Edificio Margonvilla Il Propiedad Horizontal ocupa una
minima parte de la manzana, aprox. el 10%.

Cuenta con frente sobre la Avenida Calle 105A, con dos
entradas (rampas) vehiculares pavimentadas y 1 Peatonal.
Hacia el norte colinda con el Hotel Casona Real.

8.3

TOPOGRAFIA:

El terreno del Edificio Margonvilla Il Propiedad Horizontal cuenta
con una topografia plana y estable.

8.4

CERRAMIENTOS:

El Edificio Margonvilla 1ll Propiedad Horizontal cuenta con
cerramientos con rejas en hierro. La torre del edificio es de
tipologia aislada.

8.5

FORMA;

El terreno del Edificio Margonvilla |1l propiedad horizontal cuenta
con forma rectangular.

8.6

LINDEROS DEL TERRENO:

Propiedad Horizontal. Ver respectiva escritura.

8.7

AREA DEL TERRENO:

Propiedad Horizontal. Ver respectiva escritura.
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IX. CARACTERISTICAS GENERALES DEL CONJUNTO O
EDIFICIO
El Edificio Margonvilla Ill Propiedad Horizontal cuenta con las
siguientes caracteristicas:
9.1 |NUMERO DE EDIFICIOS. INTERIORES. BOQUES O TORRES:
El Conjunto esta conformado por un (1) blogque.
9.2 |NUMERO DE PISOS:
El conjunto cuenta con un bloque de cinco (5) pisos de altura.
El apartamento No. 204 que estamos avaluando se encuentra
en el nivel dos (2) del edificio.
9.3 |NUMERO DE UNIDADES:
Segun su propietaria el edificio cuenta con las siguientes
unidades privadas:
Veinte (20) apartamentos.
Garajes 2 y 1depdsito por apartamento, Aprox.
94 |NUMERO DE SOTANOS O SEMISOTANOS:

El Edificio cuenta con un (1) sétano (S).
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9.5

BIENES COMUNES:

El Edificio cuenta con los siguientes bienes comunes:

Lote de mayor extension.

Estructura.

Muros.

Cubiertas.

Ductos.

Fachadas.

Circulaciones peatonales.
Circulaciones vehiculares.

Rampas vehiculares.

Halles de ascensores y escaleras.
Escaleras fijas.

Un (1) ascensor para los cinco niveles
Cuarto de maquinas.

Garajes para visitantes.

Garajes para propietarios.

Bicicleteros.

Una (1) porteria y/o recepcion peatonal.
Oficina de administracion.

Citofonos.

Circuito cerrado de Television (CCTV).
Sala de espera.

Un (1) salon comunal.

Un (1) parque infantile y Zona BBQ
Shut de basuras.

Tanques de agua.

Instalaciones generales de servicios publicos.
Y todo lo demas que no sea de uso privativo.

El Edificio cuenta con vigilancia privada las veinticuatro (24)
horas al dia.
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9.6 |VETUSTEZ O EDAD:
El Reglamento de Propiedad Horizontal del Edificio es del afio
1996 y se estima que en ese ano fue construido.
Vida Técnica: Cien (100) anos.
Edad: Veinticinco (25) anos.
Vida Remanente: Setenta y cinco (75) anos.
9.7 |ESTADO DE TERMINACION DE LA CONSTRUCCION:
El Edificio se encuentra terminado.
9.8 |ESTADO DE CONSERVACION:
El Edificio en general recibe buen mantenimiento y se encuentra
en buen estado de conservacion.
9.9 |ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS GENERALES DEL

CONJUNTO O EDIFICIO:
FACHADA: Ladrillo a la vista y areas pintadas.

CIMENTACION: Concreto y piedra.

ESTRUCTURA: Ferroconcreto.
MUROS: Mamposteria.
ENTREPISOS: Placa.

CUBIERTA: Placa.

ESCALERAS: Ceramica y adoquin.

PASILLOS: Ceramica y adoquin.
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X. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA PROPIEDAD
El apartamento N° 204, el parqueadero N° 9, el parqueadero N°
14 y el depdsito, cuentan con las siguientes caracteristicas:

10.1 |AREA EDIFICACION:
Segun Escrituras, Catastro, Certificado de Tradicién y Libertad,
planos y medidas en el predio:
Apartamento 204.
Area = 108,94 m2.
Area Arquitectonica = 118.99 m2. .
Garaje 09.
Area = 9,81 m2. Para 1 Vehiculo
Garaje 14.
Area = 13,25 m?. Para 1 Vehiculo con espacio
para almacenamiento de articulos o enseres.
“Ademas del dominio privado que se transfiere por medio de este contrato, la
venta incluye un derecho sobre la propiedad de los bienes comunes
equivalentes al seis coma diez por ciento (6,10%) para el Apto. 204; cero coma
cincuenta y cinco por ciento (0,55%) para el garaje N° 9; y cero coma setentay
cuatro por ciento (0,74%) para el garaje N° 14, que es la proporcion senalada
en el reglamento de propiedad horizontal, a los inmuebles en relaciéon con el
valor adjunto”.

10.2 |COEFICIENTE(S) Y ALTURA(S) LIBRE:

Segun Escrituras y Certificados de Tradicion y Libertad:

COEFICIENTE ALTURA
% LIBRE m

APARTAMENTO No. 204 6,10 2,30
GARAJES: 9, 14 Y DEPOSITO S.l. 2,50

DEPENDENCIA:
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10.3 |UBICACION EN EL CONJUNTO O EDIFICIO:
DEPENDENCIA: Edificio PISO UBICACION
APARTAMENTO No. 204 D ()
MARGONVILLA Il
GARAJES: 09 y 14 + DEPOSITO SOTANO
104 |[REMODELACIONES O AMPLIACIONES:
El apartamento No. 204 cuenta en general con muy buenos
acabados Los propietarios no le han realizado ampliaciones.
10.5 |CUOTA DE ADMINISTRACION:
El apartamento No. 204 paga una cuota mensual por concepto
de administracion de $698.700.
10.6 |ESTADO DE TERMINACION DE LA CONSTRUCCION:
El apartamento No. 204 se encuentra terminado.
10.7 |[ESTADO DE CONSERVACION:

El apartamento No. 204 recibe buen mantenimiento y se
encuentra en muy buen estado de conservacion.
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10.8

IDEPENDENCIAS DE LA PROPIEDAD:
APTO. 204 UNICO NIVEL:

Puerta de entrada de seguridad.

Sala con Chimenea.

Comedor.

Cocina integral con lavaplatos, estufa y extractor en acero
inoxidable, horno, mesén en marmol y muebles de pared y piso
ceramicos. Calentador a gas de paso.

Zona de lavanderia con lavadero en fibra de vidrio con muebleb

de pared maderado y conexion lavadora.

Bano de Servicio.

Hall de habitaciones con mueble empotrado en madera, murog
estucados y pintados.

Terraza de acceso Unico para el predio.

Cuarto de Estudio.

Bafno zona social.

Zona de estar TV.

Habitacion principal con Terraza, closet empotrado dos puertas
en madera.

Baiio de habitacién principal con lavamanos, sanitario y ducha
con division en vidrio templado.

Habitacion secundaria con closet empotrado en madera.

Bafno de habitacion secundaria con lavamanos, sanitario y
ducha con division en vidrio templado.

Garaje N° 9.

Garaje N° 14.

Depdsito.

»

En total son:

Dos (2) habitaciones + Estudio
Cuatro (4) banos.

Al apartamento No. 204 le corresponde ademas del bien privado,
derechos sobre la propiedad de los bienes comunes equivalentes a
las terrazas, los parqueaderos N° 09 y N° 14 con su espacio de
deposito, en los porcentajes escritos en la escritura.
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10.9 |CARACTERISTICAS Y TERMINADOS DE LA PROPIEDAD:

PISOS: Lamina de madera, ceramica en zonas humedas. Balcon
y terrazas en adoquin, cemento y granito.

PAREDES: Estucados, Vinilo y ceramicos.

CIELO RASQOS: Estucados y Vinilo.

PUERTAS: Metal y madera, vidrio templado en terrazas y Zh
VENTANAS: Marco en aluminio con vidrio.

BANO(S): Enchapados ceramica.

COCINA(S): Enchapada en ceramica.

ILUMINACION: Natural y artificial, buena.

VENTILACION: Natural, buena.

CALIDAD DE LOS ACABADOS: Buenos.

VISTA: Interior.

Xl. |SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO

Servicios publicos que estan conectados al bien inmueble objeto
de avaluo.

AGUA: Si. Una (1) cuenta.
LUZ: Si. Una (1) cuenta.
GAS NATURAL: Si. Una (1) cuenta.

ALCANTARILLADO: Si.

TELEFONO: Si. Una (1) cuenta.
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11.1 |ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA:

Al predio se le se le asigné el estrato cinco (5), mediante el
Decreto 291 del 26 de junio de 2013 y es el vigente a la fecha.

Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de
uso residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de
1994.

Xll. |ASPECTOS ECONOMICOS DEL INMUEBLE

12.1 MERCIABILIDAD:

Debido a las caracteristicas del inmueble y a las buenas
circunstancias economicas actuales este predio puede ser facil
de comercializar dependiendo del precio.

12.2 |RENTABILIDAD ACTUAL: Habitado por su propietaria.
PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

12.3 |Su precio se debera incrementar minimo segun el IVIUR - IPC. La
perspectiva de valoracion del inmueble se considera estable y
buena.

ANALISIS DE AVALUOS PRACTICADOS EN EL SECTOR:

12.4 |Se han tenido en cuenta avaluos practicados en el sector y en

sectores aledanos u homogéneos.
FUTURO DESARROLLO DEL SECTOR:
12.5 |En el sector se observd actividad edificadora de conjuntos de

apartamentos hasta de nueve (9) pisos de altura. En general existe
una buena oferta y demanda.
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XIil.

INVESTIGACION DEL MERCADO:

Se buscaron ofertas de predios en el sector y sectores aledafios,
con caracteristicas similares, tanto fisicas como economicas al
predio que estamos avaluando; estas fueron analizadas para llegar
a la estimacion del valor comercial del predio.

Se encontraron y se eligieron ofertas de apartamentos en venta
en varios conjuntos y en el Conjunto Residencial Parque Central
Colina Etapas | y Il ubicados el barrio Cantagallo comunmente
conocido como: Cantalejo, Colina Norte, Colina Campestre,
Mazuren. Estas ofertas cuentan con las siguientes
caracteristicas:

Apartamentos con terraza
Edades entre cinco (5) y veinticinco (25) afios de construidos.
Areas entre 93 m2 y 207 m? (incluyendo terraza).
Areas construidas de 83 m2a 179 m2
. Areas de terraza entre 5 m2 a 28 m=.
Dos y tres (3) habitaciones.
Minimo con tres (3) bafios.
Un (1) balcén.
Homogenizado a (2) garajes cubiertos.
Un (1) depdsito.

Ver anexo ofertas.

Se descartaron ofertas de apartamentos en el mismo sector y
sectores aledanos que cuentan con caracteristicas muy
diferentes a las del predio que estamos avaluando como:

Estrato menor a cuatro (4)
+ Menor a dos (2) bafios
Sin depdsitos.
Sin garajes.
Nota:
* Todas estas ofertas se verificaron telefénicamente.
* La mayoria de los oferentes informaron un area de apartamento sin especificar si era

area construida o area privada construida. Para efectos del avaluo se tomaron todas las areas
como construidas y luego se hace la convergencia al area privada construida.
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XIV. | METODO(S) VALUATORIO(S)
El presente Avalio se ha practicado mediante la aproximacion
por comparacion directa del mercado en el sector y en zonas
circundantes que se pueden clasificar como homogéneas.
Para la fijacion de nuestro avallio se tienen en cuenta los
siguientes conceptos, criterios y principios generales de
valuacioén:
Tierra, propiedad y bienes. - Obijetividad.
Mayor y mejor uso. - Certeza de fuentes.
Principio de sustitucion. .+ Transparencia.
Precio, costo, mercado y valor. - Integridad y suficiencia.
Valor de mercado. - Independencia.
Enfoques o métodos de - Profesionalidad.
valuacion. - Utilidad.
14.1 | METODO DE COMPARACION O DE MERCADO:

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial
del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de
avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas,
analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial.

Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal
se debe presentar el valor por metro cuadrado de area privada
de construccion.

Justificaciéon del método: Este método es utilizado para este

Avaluo debido a que en la investigacion se encontrd informacion
de ofertas y/o transacciones en el sector y sectores homogéneos
que se pueden comparar con el bien objeto de la valuacion.
Estas ofertas cumplen con los parametros estadisticos
establecidos en la resolucion numero 620 del 23 septiembre de
2008 del IGAC. Ver anexo ofertas
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14.2

CRITERIOS DE VALORACION.

COMO SE CALCULA EL DANO EMERGENTE Y EL LUCRO
CESANTE.

Tal y como establece el articulo 1.613 del Cddigo Civil, la
indemnizacion de danos y perjuicios comprende, no solo el valor
de la pérdida que se haya sufrido, sino también el de la ganancia
que haya dejado de obtener el acreedor.

El dafio emergente se encuentra normado por el Codigo Civil en
su Art. No 1614, y lo define como el perjuicio o la pérdida de no
haberse cumplido la obligacion o de haberse cumplido
imperfectamente, o de haberse retardado su cumplimiento. Es
decir, la regulacion en materia de dafios y perjuicios contempla la
pérdida real y efectiva (dano emergente) y la ganancia dejada de
obtener (lucro cesante). El problema practico se plantea en qué
conceptos deben integrar el dafio emergente y el lucro cesante y,
en consecuencia, como deben calcularse ambos a efectos de
respaldar una demanda de dafos y perjuicios.

Como calcular el dafio emergente.

El dafio emergente es la pérdida real y efectiva y, por lo tanto,
cierta, en la que ha incurrido un acreedor que reclama dicho dafo.
Se trata de los gastos e inversiones efectivamente satisfechos por
el acreedor y que son medibles y cuantificables. La forma mas
habitual de calcular el dafio emergente en el ambito empresarial
es por medio de facturas y justificantes bancarios del pago, la
suma de los cuales arrojara la cifra del dafio emergente. También
es habitual que algunas empresas reclamen como dafo
emergente algunos conceptos que, en puridad, no estan
relacionados con el incumplimiento o cese del contrato. Es labor
del perito delimitar el alcance del dafo emergente en ese sentido,
o rebatir los argumentos de otro perito que sustente que
determinadas partidas integren el dafio emergente.

Como calcular el lucro cesante
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El lucro cesante es la cuantia que el acreedor ha dejado de ganar
por motivo del incumplimiento que da origen a la reclamacién Dado
que los beneficios que se fueran a obtener en un futuro son un
concepto incierto, su célculo depende de la hipotesis que
fundamenten una proyeccién de dichos beneficios. Es por ello que
la metodologia que habitualmente se emplea para el célculo del
lucro cesante es la valoracion del descuento de flujos de caja libres
que se esperaba obtener con el negocio interrumpido.

Dano Emergente

Pérdida real y efectiva {(cierta)en la

que incurre el acreedor que ‘

reclama el dano.

Calculo

Habitualmente por medio de facturas

y justificantes bancarios que estén
relacionados con el negocio frustrado.

Lucro Cesanie

Pérdida derivada de los ingresos
que se deja de ganar por motivo del
incumplimiento o cese del negocio

frustrado por parte del acreedor

Calculo:

Valor actual de los flujos de caja que
hubiera generado el negocio frustrado.

Las hipdtesis gue sustenten las
proyecciones financieras (no mas de g
anos en negocios de duracidn indefinida)
son claves para dar un soporte realista
a la reclamacion.
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14.3

INDEXACION:

La palabra indexacion hace referencia al método por el cual se
vincula el cambio de una variable a la evolucion de algun indice. En
el caso de los precios, es comun que algunos se incrementen
teniendo en cuenta la inflacion pasada o el ajuste del salario
minimo, debido a que existen regulaciones que asi lo establecen
(por ejemplo, en el caso de los arriendos —Ley 820 de 2003,
articulo 20—).

Para efectos de la actualizacion de cifras de dinero del pasado,
informamos lo siguiente:

Por el efecto de la inflacion el dinero se deprecia en el tiempo.
El valor actual de un peso permite conocer su poder
adquisitivo. Es decir, muestra el cambio del valor del dinero
en el tiempo, convirtiendo pesos colombianos de una fecha
del pasado a valor presente o a valor de una fecha especifica.
Para realizar este calculo se recomienda usar un indicador de
precios de la economia, el mas utilizado es el indice de
Precios al Consumidor (IPC), el cual es calculado, publicado
y certificado por el Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica- DANE conforme a lo establecido en el literal j) del
articulo 2 del Decreto 3167 de 1968 segun el cual
corresponde al DANE “Establecer indices de precios a nivel
del productor, del distribuidor y del consumidor (....)".

En nuestro estudio, utilizaremos el indice de precios de la
vivienda usada (IPVU) suministrados también por el Banco
de la Republica, ademas de complementarlos con los
indices de Valorizacién Inmobiliaria Urbano y Rural
(IVIUR) suministrados por Catastro Bogota.

Estos indices nos permitiran conocer en tiempo pasado, el
valor real de un inmueble, teniendo el valor real presente y
realizando su respectiva regresion.

indice nominal de precios de la vivienda usada se refiere al
resultado del calculo del IPVU contemplando el efecto de la
inflacion.

La informacién del IVIUR (Indice de Valoracion Inmobiliaria
Urbana y Rural) adoptado de cada afo, es de acuerdo a los
decretos suministrados por la Alcaldia de Bogota, teniendo
en cuenta la valorizacion catastral correspondiente al
siguiente ano de la emision de cada uno de estos decretos.
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XV.

MEMORIA(S) DE CALCULO(S)

Para este Avaluo se utilizé informacion de mercado reciente, de
datos de ofertas, los cuales fueron confrontados y ajustados
antes de ser utilizados en los calculos estadisticos.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la
mas usual es la media aritmética. Siempre que se acuda a medidas
de tendencia central es necesario calcular indicadores de
dispersion tales como la varianza y el coeficiente de variacion.

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) o a
menos (-) 7,5%, la media obtenida se podra adoptar como el méas
probable valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacion sea superior: a mas (+) o a
menos (-) 7,5%; no es conveniente utilizar la media obtenida y
por el contrario es necesario reforzar el niumero de puntos de
investigacion con el fin de mejorar la representatividad del valor
medio encontrado.

151

FACTOR DE NEGOCIACION:

Los datos recolectados de las ofertas en venta tienen un
incremento por encima del valor de mercado ya que
generalmente el oferente pide mas para poder obtener una
buena transaccion, esto se verificd telefonicamente ya que los
oferentes dijeron que el precio de venta era negociable, otros no.
Por ello se aplico un porcentaje de negociacion a las ofertas en
venta entre el 0% y el 2.86%. Estos porcentajes de
negociacion estan acorde a las circunstancias econdmicas
actuales y estan basados en la oferta y demanda en el sector, que
se considera normal.
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15.2

4

HOMOGENIZACION DE LA ERTAS:

Las ofertas utilizadas se homogenizaron debido a sus diversas
caracteristicas por el Tratamiento por Factores para obtener el
valor comercial del bien como se argumenta a continuacion:

Consiste en la homogenizacion de los datos, (es decir en la
eliminacién del impacto en el valor de los inmuebles ocasionado
por caracteristicas superiores o inferiores a los del bien tipo o
patron o a las del bien objeto de valuacion) por medio de factores
y/o criterios que deben ser establecidos, aplicados y revelados
por el valuador en el informe valuatorio.

Un Tratamiento por Factores es aplicable a una muestra de los
datos de mercado con las caracteristicas lo mas cerca posible al
inmueble valuado.

Los factores deben ser calculados por metodologia cientifica,
justificados desde el punto de vista tedrico y practico, con la
inclusion de la validacion, segun corresponda.

Basados en nuestra experiencia de valuaciones realizadas en el
sector y sectores aledafos de estrato cinco (5) a un (1) garaje
sencillo privado se le fijja un valor comercial de venta de
$25.000.000. Para homogenizar las ofertas halladas en venta
con el bien objeto del avaltuo se les hizo un incremento del valor
anteriormente mencionado a las ofertas que cuentan con un (1)
garaje ya que el predio que estamos avaluando cuenta con un
(2) garajes.
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3.3

Procesamiento estadistico de las ofertas en venta:

| OFERTAS
_ ID | AREA PRIVADA CONSTRUIDA (m?) | PRECIO POR m? ($)
5 101 $5.148.515
10 93 $5.967.742
11 105 $5.523.810
12 116 $5.431.034
13 108 $5.370.370
15 207 $4.671.498
16 150 $ 5.000.000
17 173 $5.578.035
PROMEDIO 5.336.375
N° DE DATOS 8
DESVIACION ESTANDAR 369.590
COEFICIENTE DE VARIACION 6,93%
RAIZ N 2,83
t-student 1,629
LIMITE SUPERIOR 5,549,236
LIMITE INFERIOR 5.123.514
‘ VALOR COMERCIAL POR m? ADOPTADO $: 5.337.000

OBSERVACIONES: En la determinacion del valor comercial unitario
por m? adoptado se utilizé el método valuatorio Comparativo o de
Mercado teniendo en cuenta las ofertas encontradas en la zona.

Para fijar el valor comercial por m? adoptado de $5°337.000, las
ofertas encontradas en el sector cumplen con los parametros
estadisticos establecidos en la resolucion numero 620 del 23
Septiembre de 2008 del IGAC. El valor comercial por m? adoptado es
el limite inferior redondeado de las ofertas encontradas. Se elige este
valor ya que el predio se encuentra en muy buen estado de
conservacion. Este valor esta acorde con los valores comerciales de
venta que se encuentran en el sector y con las caracteristicas de la
propiedad.

El valor comercial por m? adoptado de $5°337.000 se multiplica por el
area de 118.99 m? (area arquitectonica) arrojando un valor comercial
para toda la propiedad de $635°049.630. Este valor incluye los garajes
N°09, N° 14, terraza y el deposito.




34

15.3

VALOR COMERCIAL DEL USO EXCLUSIVO DEL BALCON:

Por costumbre inmobiliaria a los usos exclusivos de terrazas y/o
balcones que tienen un area superior al 30% del area construida, en
este caso 36%, se le fija un 20% del valor comercial integral por m? que
en este caso es de $5°337.000 arrojando un valor comercial por m2 de
$1°067.400. Este valor de $1°067.400 se multiplica por 36 m? arrojando
un valor comercial para el uso exclusivo de la terraza de
$38°426.400. Este valor esta incluido en el valor comercial de toda la
propiedad de $635°049.634.

XVI.

CONSIDERACIONES ESPECIALES

Este Avaluo corresponde a las condiciones propias y actuales del
inmueble, con todos los derechos inherentes a una propiedad sin
limitaciones.

Nuestro Avaluo se considera ajustado a las caracteristicas de la
propiedad y del sector.

Algunos elementos inherentes al predio que son considerados como
determinantes al efectuar el avaluo, tanto intrinsecos como extrinsecos
se comentan a continuacion:
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16.1

FACTORES POSITIVOS O VALORIZANTES:

Edificio Margonvilla lll P. H.

Buen servicio de vigilancia especializada.

Un (1) ascensor.

El buen estado de conservacion y el buen
mantenimiento que recibe.

El buen diseno arquitectonico.

Buenas zonas comunes.

Apartamento 204:

El apartamento es completo y amplio.

Cuenta con vista exterior.

Cuenta con ubicacion esquinera en el edificio.

Cuenta con buena iluminacion y ventilacion.

Cuenta con amplias terrazas de uso exclusivo en forma
rectangular.

16.2

FEACTORES NEGATIVOS O DESVALORIZANTES:

Edificio Margonvilla lll P.H:

Reducida area del saldn social.
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16.3

CONVERGENCIA ENTRE VALOR DE MERCADO Y VALOR
RAZONABLE:

La expresion Valor de Mercado y el término Valor Razonable que
aparece comunmente en las normas de contabilidad, en general sor
compatibles, sino incluso conceptos idénticos. El Valor Razonable, comg

concepto contable, se define en las NIIF (Normas Internacionales de
Informacion Financiera) y en otras normas contables, como |a
cantidad por la que puede intercambiarse un activo, o saldarse ur
pasivo, entre el comprador y un vendedor interesados y debidamente
informados, en una transaccion libre.

El Valor Razonable se usa frecuentemente para reportar valores
tanto de mercado como los valores distintos al Valor de Mercadd
para la elaboracién de estados financieros. Si puede establecerse e
Valor de Mercado de un activo, entonces este valor sera igual a
VValor Razonable.

El Valor Razonable de un activo fijo usualmente es su Valor de
Mercado.

XVIL.

PROMEDIO(S) DEL AVALUO

17.1

17.2

PROMEDIO INTEGRAL POR m? DE_AREA CONSTRUIDA: Nuestro
Avaluo arroja un promedio integral por m? de area construida (118.99
m?) incluyendo los garajes No. 09, No. 14, el depdsito y el uso
exclusivo de la terraza de $5°337.000 suma se considera ajustada a
las caracteristicas de la propiedad y del sector.

PROMEDIO INTEGRAL POR m2 DE AREA PRIVADA CONSTRUIDA:
Nuestro Avaluo arroja un promedio integral por m? de area privada
construida (108.94 m?) incluyendo los garajes No. 09, No. 14y el
depdsito el uso exclusivo de la terraza de $5°829.352 suma se
considera ajustada a las caracteristicas de la propiedad y del sector.

XVIIL.

Nuestro avaluo no puede considerarse individualmente: debe
analizarse como un todo.
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XIX.

DEFINICIONES GENERALES:

Area construida: En esta superficie se incluirén todos los metros cuadrados que estén dentro
del perimetro de la construccion, incluye areas de muros divisorios y de fachada, ductos y
estructura (Columnas o muros estructurales). Si se compartieran paredes con algun vecino,
el perimetro se medira desde la mitad del muro medianero. Nota: Se estima que el area
arquitectonica construida es equivalente al area construida ya que ninquna de estas areas se
reqistra en la Ley de Propiedad Horizontal.

Ley 675 de 2001, Por medio el cual se expide el Régimen de Propiedad Horizontal, Capitulo
I Articulo 3 Definiciones:

Edificio: Construccion de uno o varios pisos levantados sobre un lote o terreno, cuya
estructura comprende un numero plural de unidades independientes, aptas para ser usadas
de acuerdo con su destino natural o convencional, ademas de areas y servicios de uso y
utilidad general. Una vez sometido al régimen de propiedad horizontal, se conforma por bienes
privados o de dominio particular y por bienes comunes.

Conjunto: Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados sobre uno o
varios lotes de terreno, que comparten, areas y servicios de uso y utilidad general, como vias
internas, estacionamientos, zonas verdes, muros de cerramiento, porterias, entre otros.
Puede conformarse también por varias unidades de vivienda, comercio o industria,
estructuralmente independientes.

Edificio o _conjunto de uso residencial: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular se
encuentran destinados a la vivienda de personas, de acuerdo con la normatividad urbanistica
vigente.

Edificio o _conjunto de uso comercial: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular se
encuentran destinados al desarrollo de actividades mercantiles, de conformidad con la
normatividad urbanistica vigente.

Edificio o conjunto de uso mixto: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular tienen
diversas destinaciones, tales como vivienda, comercio, industria u oficinas, de conformidad
con la normatividad urbanistica vigente.

Bienes privados o de dominio particular: Inmuebles debidamente delimitados, funcionalmente
independientes, de propiedad y aprovechamiento exclusivo, integrantes de un edificio o
conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal, con salida a la via publica directamente
0 por pasaje comun.

Bienes comunes: Partes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal
pertenecientes en proindiviso a todos los propietarios de bienes privados, que por su
naturaleza o destinacion permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento,
conservacion, seguridad, uso, goce o explotacion de los bienes de dominio particular.
Coeficientes de copropiedad: indices que establecen la participacién porcentual de cada uno
de los propietarios de bienes de dominio particular en los bienes comunes del edificio o
conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal.
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Bienes comunes esenciales: Bienes indispensables para la existencia, estabilidad,
conservacion y seguridad del edificio o conjunto, asi como los imprescindibles para el uso y
disfrute de los bienes de dominio particular. Los demas tendrén el carécter de bienes
comunes no esenciales. Se reputan bienes comunes esenciales, el terreno sobre o bajo el
cual existan construcciones o instalaciones de servicios publicos basicos, los cimientos, la
estructura, las circulaciones indispensables para aprovechamiento de bienes privados, las
instalaciones generales de servicios publicos, las fachadas y los techos o losas que sirven de
cubiertas a cualquier nivel.

Area privada construida: Extension superficiaria cubierta de cada bien privado, excluyendo
los bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de conformidad con las normas
legales.

Area privada libre: Extension superficiaria privada semidescubierta o descubierta, excluyendo
los bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de conformidad con las normas
legales.

ARTICULO 22. Bienes comunes de uso _exclusivo. Los bienes comunes no necesarios para el
disfrute y goce de los bienes de dominio particular, y en general, aquellos cuyo uso comunal
limitaria el libre goce y disfrute de un bien privado, tales como terrazas, cubiertas, patios
interiores y retiros, podran ser asignados de manera exclusiva a los propietarios de los bienes
privados que por su localizacion puedan disfrutarios.

Los parqueaderos de visitantes, accesos y circulaciones y todas las zonas comunes que por
su naturaleza o destino son de uso y goce general, como salones comunales y éreas de
recreacion y deporte, entre otros, no podran ser objeto de uso exclusivo.

Los parqueaderos destinados a los vehiculos de los propietarios del edificio o conjunto
podran ser objeto de asignacion al uso exclusivo de cada uno de los propietarios de bienes
privados de manera equitativa, siempre y cuando dicha asignacion no contrarie las normas
municipales y distritales en materia de urbanizacion y construccion.

ARTICULO 23. Régimen especial de los bienes comunes de uso exclusivo. Los propietarios de
los bienes privados a los que asigne el uso exclusivo de un determinado bien comin, segtn lo
previsto en el articulo anterior, quedaran obligados a:

No efectuar alteraciones ni realizar construcciones sobre o bajo el bien.

No cambiar su destinacion.

Hacerse cargo de las reparaciones a que haya lugar, como consecuencia de aquellos
deterioros que se produzcan por culpa del tenedor o de las reparaciones locativas que se
requieran por el desgaste ocasionado aun bajo uso legitimo, por paso del tiempo.

Pagar las compensaciones economicas por el uso exclusivo, segun lo aprobado en la
asamblea general.

PARAGRAFO 1°. Las mejoras necesarias, no comprendidas dentro de las previsiones del
numeral 3 del presente articulo, se tendran como expensas comunes del edificio o conjunto,
cuando no se trate de eventos en los que deba responder el constructor.

PARAGRAFO 2°. En ningun caso el propietario inicial podra vender el derecho de uso
exclusivo sobre bienes comunes.
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RESOLUCION 620 DE 2008 DEL IGAC, POR LA CUAL SE ESTABLECEN LOS
PROCEDIMIENTOS PARA LOS AVALUOS ORDENADOS DENTRO DEL MARCO DE LA LEY
388 DE 1997, CAPITULO Ill. PROCEDIMIENTOS ESPECIFICOS:

Articulo 18: Avaluos de bienes sometidos al régimen de Propiedad Horizontal: El avalto se
practicaré (nicamente para las areas privadas que legalmente existan, teniendo en cuenta los
derechos provenientes de los coeficientes de copropiedad.

En los bienes que estan sometidos al régimen de propiedad horizontal, la identificacion debe
hacerse en dos sentidos:

1. Conformidad del régimen de propiedad con las normas generales. Las cubiertas son
bienes comunes, asi se hayan establecido como area privada.

2. La conformidad de las areas existentes con las establecidas en el régimen de propiedad
horizontal.

3. Cuando el bien se refiera a parqueaderos o garajes es necesario establecer si tienen
restricciones tales como servidumbres, o se refieren a bienes comunes de uso exclusivo,
que aun cuando influyen en el avalto, no se les debe asignar valor independiente.

4. Los bienes comunes son inseparables de las areas de derecho privado, lo que restringe
su comercializacion independiente y esto influye en su valor comercial, asi estos sean de
uso exclusivo.

XX.

OTRAS CONSIDERACIONES VALUATORIAS:

A continuacion, resumimos las consideraciones generales tenidas en

cuenta para la fijaciéon de nuestro valor final:
PARA EL TERRENO: Su ubicacion, relacion frente-fondo, area y
dimensiones, topografia, normas urbanisticas vigentes,
posibilidades de desarrollo, disponibilidad de servicios publicos,
Informes de Lonja y de Catastro, etc.
PARA LA EDIFICACION: Su ubicacién, calidad de los materiales,
acabados, funcionalidad, uso actual, adaptabilidad para otros
usos, antiguedad, estado de conservacion, mejoras necesarias,
etc.
PARA TODA LA PROPIEDAD: Circunstancias econdmicas
actuales. Caracteristicas generales del sector, estado actual,
tendencias de desarrollo, vecindario, oferta y demanda existente
en el terreno, Internet y en diversos medios especializados,
negocios realizados, precios en el sector o en sectores
homogéneos, AVALUOS practicados en el sector o en sectores
similares, tenencia, renta actual, posible rentabilidad, facilidad de
negociacion, etc.
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XXI.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO:

Esta valoracion utiliza como referencia las siguientes normas:

Decreto 2150 de 1995 (Ley Anti-tramites) Avalto de bienes inmuebles.

Ley 1673 de 2013 (Julio 19). Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan otras
disposiciones. (Decreto 1074 de 2015 "Por medio del cual se expidi6 el Decreto Unico
Reglamentacion del Sector Comercio, Industria y Turismo").

Ley 388 de 1997. Conocida como “Ley de Desarrollo Territorial”.

Decreto 1420 de 1998. “Por la cual se reglamentan los articulos de las leyes 9/89, 388/97 el Decreto
2150/95 y el Decreto Ley 151/98 que tratan de la realizacion de los avaltios comerciales”.

Decreto 422 de 2000. "Por el cual se reglamenta parciaimente el articulo 50 de la Ley 546 de 1999
(Ley de Vivienda) y los articulos 60, 61 y 62 de la Ley 550 de 1999 (Ley de Reestructuracién
Empresarial)". Criterios a los que deben sujetarse los avaltios.

Ley 675 de 2001. “Por medio el cual se expide el Régimen de Propiedad Horizontal”.

Resolucion 620 de 2008 IGAC. “Por la cual se establecen los procedimientos para los avallios
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997".

Resolucion 898 de 19 de agosto de 2014 IGAC. Por medio de la cual se fijan normas, métodos,
parametros, criterios, y procedimientos para la elaboracion de avallos comerciales requeridos en los
proyectos de infraestructura de trasporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013.

Ley 1314 de 2009 (julio 13) (NIF) Principios y normas de contabilidad e informacion financiera y de
aseguramiento de informacion aceptados en Colombia.

Normas Internacionales de valuacion (IVS). International Valuetion Standars Comitte. 2005, 2007,
2011.

Valoraciones RICS — Estandares Profesionales — Marzo 2012.

LEY 1564 de 2012 (Julio 12) “Por medio de la cual se expide el Codigo General del Proceso y se
dictan otras disposiciones”.

Se declara que:

Las descripciones de hechos presentadas en el informe son concretas hasta donde el avaluador
alcanza a conocer.

Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y condiciones restrictivas que
se describen en el informe.

El Avaluador no tiene intereses (y de haberlos, estaran especificados) en el bien inmueble objeto de
estudio.

Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe.

La valuacion se llevo a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

El Avaluador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.

El avaluador adopta la suposicion de que las edificaciones estan en buen estado, salvo los defectos
obvios detectados que afecten al valor o que se acuerde e incluya una suposicion especial a tal
efecto. Aunque tenga competencias para ello, el avaluador normalmente no emprendera una inspeccion
técnica de la edificacion para establecer los defectos o reparaciones necesarias.

El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se estan valorando.

El avaluador ha realizado la visita y verificacion personal al bien inmueble objeto de valuacion, y
Nadie, con excepcion de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia
profesional en la preparacion del informe.

Para la determinacion del valor comercial de los inmuebles y de sus construcciones se tendran en
cuenta por lo menos el area de construcciones existentes autorizadas legalmente y las obras
adicionales o complementarias existentes.

El inmueble objeto del avalio puede contar con usos u obras de urbanizacion o construccion
adicionales o complementarias de las cuales no sabemos si llenan o no los requisitos legales, por lo
tanto, para efectos del avallio se tienen en cuenta los usos de la propiedad y las areas calculadas
segln las medidas en terreno si son necesarias.
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XXII. AVALU O COMERCIAL No. 174-11/21
AREA TRUIDA
TIPO DE PROPIEDAD: | APARTAMENTO PROPIEDAD HORIZONTAL.
DIRECCION: CALLE 105A No. 14 — 30 APTO. 204. BOGOTA D. C.
VALOR COMERCIAL DEL LOTE:
ARE A m= VALOR m* §: VALOR TOTAL §:
PROPIEDAD HORIZONTAL
VALOR COMERCIAL DE LA CONSTRUCCION:
DEPENDENCIA: AREA m*: Vim?$: | VITOTALS:

AREA CONSTRUIDA APTO. No. 204 118.99 4'560.242 |  542'623.195
USO EXCLUSIVO TERRAZA 36 1067.400 | 38'426.400

SUMA |  581'049.595
DOS (2) GARAJES No. 09 y No. 14 ViU 25.000.000 | 50.000.000
UN (1) DEPOSITO VIU 4.000.000 4.000.000

TOTAL AVALUO: 635°049.595

TOTAL AVALUO REDONDEADO: 6357050.000

SON: SEISCIENTOS TREINTA Y CINCO MILLONES CINCUENTA MIL PESOS

M/CTE.

Nota: Los términos de este avaltio comercial son tnicamente para el propésito y el destino solicitados. El avaltio comercial no esta
enmarcado en la Ley 1564 de 2012, Codigo General del Proceso y por lo tanto no esta sujeto a los requisitos de esta Ley. Este avaluo
comercial no es un dictamen pericial con la finalidad de ser aportado como prueba dentro de un proceso judicial, ni el destino del
avalto es ningun juzgado o tribunal. Por lo tanto no incluye la asistencia por parte del avaluador a ningun juzgado o tribunal (Art. 228)
y al no ser una prueba pericial, no cuenta con la procedencia, declaraciones o informaciones que habla el Art. 226.
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AREA PRIVADA CONSTRUIDA
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TIPO DE PROPIEDAD: | APARTAMENTO PROPIEDAD HORIZONTAL.

DIRECCION: CALLE 105A No. 14 — 30 APTO. 204. BOGOTAD. C.

VALOR COMERCIAL DEL LOTE:

ARE A m? VALOR m? $: VALOR TOTAL $:

PROPIEDAD HORIZONTAL

VALOR COMERCIAL DE LA CONSTRUCCION:

DEPENDENCIA: AREAm* | Vim? V/ TOTAL §:
QS_EQSE'VADA SRHSIGLIDS AHTR S e o 4'980.937 |  542'623.276
USO EXCLUSIVO TERRAZA 36 1067400 | 38°426.400

SUMA | 581049.676

UN (1) GARAJE No. 130 VIU 25.000.000 |  50.000.000
UN (1) DEPOSITO No. 127 VIU 4.000.000 4.000.000
TOTAL AVALUO: |  635'049.676

TOTAL AVALUO REDONDEADO: |  635°050.000

SON: SEISCIENTOS TREINTA Y CINCO MILLONES CINCUENTA MIL PESOS
M/CTE.

Nota: Los términos de este avalio comercial son tnicamente para el propésito y el destino solicitados. El avaltiio comercial no esta
enmarcado en la Ley 1564 de 2012, Cédigo General del Proceso y por lo tanto no esta sujeto a los requisitos de esta Ley. Este avaluo
comercial no es un dictamen pericial con la finalidad de ser aportado como prueba dentro de un proceso judicial, ni el destino del
avaluo es ningun juzgado o tribunal. Por lo tanto no incluye la asistencia por parte del avaluador a ningtn juzgado o tribunal (Art. 228)
y al no ser una prueba pericial, no cuenta con la procedencia, declaraciones o informaciones que habla el Art. 226.
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XXIV. AVALUO COMERCIAL No. 174-11/21

z

AREA PRIVADA CONSTRUIDA — RESOLUCION 620 DE IGA

TIPO DE PROPIEDAD: APARTAMENTO PROPIEDAD HORIZONTAL.
DIRECCION: CALLE 105A No. 14 — 30 APTO. 204. BOGOTA D. C.

VALOR COMERCIAL DEL LOTE:

ARE A m?% VALOR m? $: VALOR TOTAL $:

PROPIEDAD HORIZONTAL

VALOR COMERCIAL DE LA CONSTRUCCION:

DEPENDENCIA: AREA m?: Vim?$: V/TOTAL $:
AREA PRIVADA CONSTRUIDA APTO. 118.99

No. 1702. (INCLUYE TERRAZA) 4.883.180,38 581°049.634

AREA PRIVADA CONSTRUIDA DOS (2) .
GARAJES No. 09, N° 14 Y UN (1) DEPOSITO. 23.06 2.341.717,26 54°000.000

TOTAL AVALUO: 635°049.634

TOTAL AVALUO REDONDEADO: 635°050.000

SON: SEISCIENTOS TREINTA Y CINCO MILLONES CINCUENTA MIL PESOS
M/CTE.

Atentamente,

YEZID A. REDONDO CAMPOS
C.C. 79704306 Bogota D. C., 23 de Nov.de 2021

PERITO AVALUADOR Y ASESOR
INMOBILIARIO

RAA N° 79704306

Nota: Los términos de este avalto comercial son unicamente para el propésito y el destino solicitados. El avaltio comercial no esta
enmarcado en la Ley 1564 de 2012, Cédigo General del Proceso y por lo tanto no esta sujeto a los requisitos de esta Ley. Este avaluo
comercial no es un dictamen pericial con la finalidad de ser aportado como prueba dentro de un proceso judicial, ni el destino del
avaldo es ningun juzgado o tribunal. Por lo tanto no incluye la asistencia por parte del avaluador a ningun juzgado o tribunal (Art. 228)
y al no ser una prueba pericial, no cuenta con la procedencia, declaraciones o informaciones que habla el Art. 226.
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AVALUO COMERCIAL No. 174-11/21

XXV. QUANTUM DINERARIO

El valor quantum dinerario por por concepto de indemnizacién de perjuicios causados por el
Banco Comercial Av Villas al momento de iniciar un proceso sin el lleno de los requisitos de
ley originado por la ausencia de la reestructuracion del crédito conforme lo establece el
articulo 42 de la ley 546 de 1999, sobre el bien inmueble urbano, apartamento 204 vy
parqueaderos N°.09 y N°.14 + depdsito, ubicados en calle 105A N° 14 -30, Edificio
Margonvilla Il upz-16 — Santa Barbara, Rincon del Chicd, Localidad 1 de Usaquén, Bogota,
D.C., El Valor al afo 2007 surge a raiz del promedio de los ajustes anuales de 2021 a 2007
descontando del valor total del avaluo los valores anuales requeridos; mediante las
herramientas (IVIUR) indices de Valorizacién Inmobiliaria Urbana y Rural (Decretos de la
Alcaldia de Bogota) vy los (IPVU) indices de Precios de la vivienda usada del Banco de la
Republica.

El quantum a la fecha es de Cuatrocientos Un millones Setecientos Cuarentay Dos mil
Pesos m/cte, ($401°742.000,00).

XXV. QUANTUM DINERARIO

QUANTUM DINERARIO POR CONCEPTO DE INDEMNIZACION DE PERJUICIOS CAUSADOS POR EL BANCO AV
VILLAS SOBRE EL BIEN INMUEBLE URBANO, APARTAMENTO 204 CON SUS PARQUEADEROS N°09 Y N°14 Y
DEPOSITO, UBICADOS EN LA CALLE 105A N° 14-30, EDIFICIO MARGONVILLA I1I, RINCON DEL CHICO, LOCALIDAD
1 USAQUEN, BOGOTA D.C.

VALOR ACTUAL 2021 | VALORALANO 2007 |  DIFERENCIA

APARTAMENTO 204, USO EXCLUSIVO
TERRAZA, PARQUEADEROS N°09 y $ 635.050.000 $ 233.308.000 $ 401.742.000
N°14 mas DEPOSITO
TOTAL DIFERENCIA $ 401.742.000
VALOR EN LETRAS CUATROCIENTOS UN MILLONES SETECIENTOS CUARENTA Y DOS MIL
PESOS M/CTE.

De esta forma, hago constar que el presente peritaje, ha sido producto de un analisis
detallado, basado en los documentos soportes que se encuentran dentro del
expediente, trabajo elaborado desde los principios de mi ética profesional, el cual lo
dejo a disposicion del Despacho, de las partes que puedan estar interesadas en el
mismo.

Cordialmente,
\
[ ///“\\
/SN
Yezid Arturo Redondo Campos.
Perito Avaluador Profesional.
RAA 79°704.306
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FOTOGRAFIAS

Fachada del Edificio Vista hacia el oriente

Vista Hacia el Occidente Vista Hacia el sur desde el predio

Entrada Apto. 204 Pasillo Principal
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FOTOGRAFIAS

0219:42:01 4 |

Cocina

Cuarto de Lavado

Zona de Lavado

21 9:43:14 a’r
14-44 Calle 105
Usaque|

Bogot

Comedor

Terraza de Uso Exclusivo
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FOTOGRAFIAS

Sala

Cuarto de Estudio

21 oot 2021 9;

Bano Social

Habitacién Principal

Terraza de Uso Exclusivo

a
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FOTOGRAFIAS

Sala Cuarto de Estudio

Bano Social Zona de estar (habitaciones) ‘

2loct. 202194443 a1

Habitacion Principal Terraza de Uso Exclusivo
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FOTOGRAFIAS

-

Bano Privado (Hab. Principal)

21 oot 2021 945540 ¢

Habitacion Secundaria

Bano (hab. Secundaria)

Closet (Hab. Secundaria)

Garaje N° 9

A
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FOTOGRAFIAS

Zona Social del Edificio

Zona Social BBQ del Edificio Zona Social Jardin del Edificio

XXV. ANEXOS

1 |OFERTAS.

2 |NORMA URBANISTICA VIGENTE EN RELACION AL PREDIO.

3 |DOCUMENTOS LONJA Y CREDENCIALES PERITO(S).
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’ OFERTAS DE MERCADO
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R A A CORPOAACION COLOMBANA

Resittro Abisrto de Avaluodores HITCRREN ADTAR DY Ai BRADDRER

FIA8,07.CC

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El sefior(a) YEZID ARTURO REDONDO CAMPOS, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79704306, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 23 de Mayo de 2018 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-79704306.

| momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) YEZID ARTURO REDONDO CAMPOS se
ncuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y 23 Mayo 2018 Régimen
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Académico

clasificados en la estructura ecologica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

. Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 30 Abr 2019 Régimen
‘ establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Académico
' q de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin

plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacion situados totalmente en
| areas rurales.

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

‘ Alcance Fecha Regimen
¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes 01 Sep 2021 Régimen
incluidos en la estructura ecologica principal, lotes definidos o Académico

contemplados en el Cdédigo de recursos Naturales Renovables y
danos ambientales.

Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance Fecha Regimen

e Estructuras especiales para proceso , Acueductos y conducciones , 30 Abr 2019 Régimen
Presas , Aeropuertos , Muelles , Demas construcciones civiles de Academico
infraestructura similar

* Puentes , Tuneles 01 Sep 2021 Régimen
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Académico
Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance Fecha Regimen
* Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 30 Abr 2019 Régimen
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Académico
dentro de los numerales anteriores.
Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maguinaria Movil
Alcance Fecha Regimen
e Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, 30 Abr 2019 Régimen
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generacion, Académico
subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de
transmision y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de
tierra, y maquinaria para produccién y proceso. Equipos de
computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor:
vehiculos de ftransporte terrestre como automdviles, camperos,
camiones, buses, tractores,camiones y remolques,
motocicletas, motociclos, mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas vy
similares.
Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance Fecha Regimen
* Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier 30 Abr 2019 Régimen
medio de transporte diferente del automotor descrito en la clase anterior. Académico
Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance Fecha Regimen
e Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad. 30 Abr 2019 Régimen
Académico
Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance Fecha Regimen
e Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en 01 Sep 2021 Régimen
proceso y producto terminado. Establecimientos de comercio. Académico

Categoria 12 Intangibles
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Registro Abisrto do Avoluadores

Alcance Fecha Regimen
* Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres 01 Sep 2021 Régimen
comerciales, derechos deportivos, espectro radioeléctrico, fondo de Académico

comercio, prima comercial y otros similares.

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance Fecha Regimen
* Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos 01 Sep 2021 Régimen
herenciales y litigiosos y demas derechos de indemnizacion o calculos<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>