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Sefior _

WILMAR VILLARREAL RIVAS

Calle 57R.sur No. 62-45

L.ocal Villamercar Express

Club House.del -Conjunte Residencial Portal De Madelena
Ciudad

Asunto: Respuesta a su solicitud de informacion.

‘Con toda atencién damos repuesta a su solicitud de informacién recibida el

pasado 23 de abril del afo ¢n curso, en la. que pide copia integra del

Club House dél Conjunto Resndenctal Portal?‘ie

aq *”éna! sé regl‘ ‘"""

la calle STR sur Nc: 62»65 del Cjub \
Residencial Portal de Madeleﬁa deritro:

e g e

Administracion dei Conjunt’o Residencial Portal de Madelena es de senalar'

que acorde conlo regulado expresamente por el Legislador en laLey
1673 de 2013, existe como Deber del Avaliador , mantener en secreto
y enreserva toda circunstancia relacionada con el trabajo realizado.

Esa condicién de secreto impide que se entregue el estudio realizado v
es entonces inviable eXigir la entrega, la cual para elcaso y contexto
sdlo puede serle suministrada por quien contrato el servicio.

Para claridad, se cita la norma mencioriada dela Ley 1673, que dice
en su articulo 15, literal b):

“Articulo 15. Deberes del Avaluador inscrito en el Registro Abierto
de Avaluadotes para con sus clientes y.el-piiblico en general. Son

KR 74:8'No 24:C-33
TEL: 2494159 - 4557844
arbanasmm!es@gmml.com
BOGOTA D.C.
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Roberto Castro Quintero

Bogotd, 2 de marzo de 2022

Doctor
FELIX ALBERTO RODRIGUEZ PARGA ]
JUEZ DIECIOCHO (18) CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA

E. S. D.

Proceso: VERBAL DE REGULACION Y FIJACION DE CANON DE
ARRENDAMIENTO DE LOCAL COMERCIAL

Demandante: WILMAR VILLARREAL RIVAS Y OTROS

Demandado: CONJUNTO RESIDENCIAL PORTAL DE MADELENA.

Radicado: 2019-1202

Asunto: Recurso de Apelaciéon — Anuncio de los Reparos Concretos

Roberto Castro Quintero, obrando en mi calidad de apoderado especial de la parte
demandante, legalmente reconocido, por medio del presente escrito de manera
respetuosa, encontrdndome dentro del término legal, me dirijo a su despacho a fin de
interponer recurso de apelacion en confra de la sentencia de fecha veinticuatro (24) de
febrero del ano 2022, nofificado por anotacion en el estado el dia veinticinco (25) del
mismo mes y ano, por medio del cual el despacho resuelve declarar probada la
excepcidon denominada ‘“improcedencia de fijacién de un nuevo canon de

arrendamiento” y en consecuencia, negar las pretensiones de la demanda.

Tiene como fundamento el presente recurso lo establecido en los articulos 164,165, 167,
169,170, 173,176, 226, al 228, 320 al 328 y siguientes del Coddigo General del Proceso,
articulos 2, 29, 228 de la Constfitucion Politica de Colombia, Jurisprudencia de las
Honorables Cortes Constitucional, y Suprema de Justicia.

Para lo anterior, me permito anunciar los reparos concretos con sus respectivos
argumentos, los cuales serdn sustentados en audiencia ante el senor Juez de segunda
instancia.

ANTECEDENTES

1. El 4 de septiembre del ano 2019, se radicé demanda declarativa de regulacion y
fijacion de canon de arrendamiento promovida por Wilmar Villarreal Rivas contra
el Conjunto Residencial Portal de Madelena P.H., siendo admitida el 17 de octubre
del mismo ano.

2. Eldia 31 de enero del ano 2020, se reformd la demanda, reforma que fue admitida
mediante auto del 8 de julio de 2020.

3. El despacho mediante auto del nueve de marzo de 2021 fijé fecha para celebrar
la audiencia prevista en el articulo 372 del cédigo procesal civil, decretando las
pruebas que encontré conducentes.

4. El 15 de marzo del ano 2021, interpuse recurso de reposicion y en subsidio
apelacion en contra del auto que decreto las pruebas, solicitando
respetuosamente al despacho entre ofras cuestiones, requerir a la parte
demandada a fin de que exhiba el peritaje realizado por la empresa Urbanos &
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10.

Rurales el 31 de julio del ano 2017 por orden de dicha parte, pero a solicitud de
mi mandante.

En providencia del 4 de mayo del ano 2021, el aquo fija fecha para la realizaciéon
de la audiencia normada en el articulo 372 del C.G del P., para el 16 de junio del
mismo ano, y resuelve el recurso ordenando, tanto ala parte demandada, como
a la empresa avaluadora Urbanos & Rurales S.A.S, que proceda inmediatamente
a hacer llegar el avalldo realizado en el sequndo semestre del aino 2017, orden
perfeccionada mediante los oficios 0851 y 0777 obrantes a folios 251 y 250
respectivamente.

El 29 de mayo del ano 2021, la sociedad avaluadora Urbanos & Rurales S.A.S.,
mediante correo electronico allega el peritaje requerido por el aquo, visible a
folios 225 al 244 del cuaderno principal.

El 16 de junio del ano 2021, en desarrollo de la audiencia inicial se interroga a la
representante legal de la copropiedad demandada, dejando suficientemente
claro con sus respuestas, que mis poderdantes solicitaron para el mes de julio de
2017, la realizacion de un peritaje a fin de calcular el precio justo a pagar por
concepto del canon de arrendamiento del bien inmueble objeto de esta litis.
(Visto a la1:27 de grabacioén).

Asi mismo, dentro de la misma prueba recepcionada el 16 de junio, se puede
afirmar con certeza que el senor Juez de primera instancia, tenia pleno
conocimiento que para ese momento obraba al interior del proceso un peritaje
realizado por la copropiedad demandada por solicitud del mis representados,
pues asi se puede exiraer de la intervencion del aquo cuando afirmal (...)"seAora
administradora, se ha dicho acd y hay vestigios documentales relacionados con
la obtencion de un dictamen pericial sobre la renta proyectada por un
especialista en la materia”(...) (...) ssabe usted que tratamiento le dio la
administracién frente ala obtencion de ese peritazgo, frente alas diferencias que
para entonces surgieron con el demandante, el senor Wilmar Villarreal? (Visto a
la 1:26.04 de grabacién).

Es de vital importancia mencionar que el senor Wilmar Villarreal Rivas, en la
referida audiencia ilustro ampliomente al juzgador inicial frente a la solicitud que
él eleva al Conjunto Residencial, con el objetivo de que se realice el referido
peritaje, contratando el conjunto a la empresa Urbanos & Rurales S.A.S., como
también puso en conocimiento del sefor Juez, que al administrador de turno para
el ano 2018, se le exhibid el peritaje que mi mandante habia realizado con la
empresa Avaluos Certificados, toda vez que no fue posible obtener el resultado
del avallo realizado por Urbanos & Rurales para el ano 2017. (visto a la 1:05,59 all
1:12,20 de grabacion).

La sentencia recurrida del 09 de febrero de esta anualidad, al pronunciarse en el
fondo del asunto, niega las sUplicas de la demanda al considerar, en sintesis, que
“no existe material probatorio suficiente para regular las diferencias suscitadas en
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el presente asunto” y en consecuencia, me permito respetuosamente plantear los
siguientes:

REPAROS CONCRETOS

1. Indebida valoraciéon del Juez de los avaluos oportunamente allegados al proceso,
elaborados por peritos certificados, siendo estos aportados por ambas partes.

2. Indebida valoraciéon del aquo de las pruebas documentales allegadas
oportunamente al proceso y en especial el no tener en cuenta el interrogatorio
de parte practicado a los extremos procesales.

3. Lasentencia impugnada vulnera los siguientes principios:

a) La necesidad de la prueba y de la prohibicidon de aplicar el conocimiento
privado del juez sobre los hechos.

b) Principio de la unidad de la prueba.

c) Principio de la comunidad de la prueba, también llamado de la
adquisicion.

d) Principio de la imparcialidad del Juez en la direccion y apreciacién de la
prueba.

4. Exceso ritual manifiesto y ausencia de aplicacion del articulo 228 de la
Constitucion politica, por parte del Juzgador de primera instancia.

ARGUMENTOS DE LOS REPAROS CONCRETOS

1. Indebida valoracion del Juez de la prueba pericial, avalios oportunamente
allegados al proceso, elaborados por peritos certificados.

Sea lo primero senalar, que dentro del expediente no obra uno, si No dos
dictdmenes periciales que permiten de manera técnica y cientifica llevar al
convencimiento del juzgador para alcanzar la verdad de los hechos y regular y
fijar el canon de arrendamiento del local comercial, mismos que no fueron
sigquiera valorados probatoriamente por el aquo al momento de fallar, méxime
cuando los referidos peritajes fueron aportados oportunamente por la parte que
represento.

Lo anterior, se verifica en la parte considerativa de la providencia recurrida, pues
brillan por su ausencia las consideraciones que hubiese podido tener el aquo
respecto del avallo realizado por la empresa AvalUos Certificados, que obra a
folios 24 al 39 del cuaderno principal, lo que denota una apatia absoluta por parte
del Juez de primera instancia por dicha prueba pericial, pese a que se allega con
la demanda, cumpliendo los postulados del articulo 165y 226 de Codigo Generall
Del Proceso, en especial su inciso 2°.

Ahora bien, frente al peritaje realizado por la sociedad Urbanos & Rurales S.A.S.,
visible a folios 225 al 244 de la misma encuadernacion, el aquo simplemente se
pronuncia para desconocer la infervencion de mi poderdante en la solicitud o
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consecucion de la mentada prueba técnica, apoydndose erradamente en una
valoracién que a todas luces es contraria a derecho y que entre lineas se lee:

(...)*Ahora bien no es de buen recibo para esta sede judicial que pretenda
tenerse como tal el avalio comercial de renta realizado el 31 de julio de
2017 por la entidad URBANOS Y RURALES S.A.S., pues tal como se acredita
en el documento visto a folio 247 del expediente a través del cual se
responde al aqui demandante la peticion que elevo ante la entidad
avaluadora, dicho dictamen pericial fue solicitado por la administracion
del Conjunto Residencial Portal de Madelena, es decir, que dicha labor
obedecié a un acto unilateral de la copropiedad demandada y no como
resultado de la cldusula 15 del contrato, por lo que mal puede el actor
pretender servirse de un experticio con el cual no medié voluntad de su
parte” (...). Subrayado y negrillas del signatario.

De las anteriores consideraciones se advierten dos imprecisiones acogidas por el
aquo en su veredicto, partiendo la primera de ellas, en i) tomar como base para
alegar el supuesto acto unilateral de Ia demandada, la respuesta emitida por la
empresa Urbanos & Rurales S.A.S., obrante a folio 247, pues desconoce el juzgador
originario, que la empresa avaluadora solo puede certificar quien la contrato,
mds no certifica si medié o no voluntad del arrendatario u ocupante del bien a
peritar, olvidando o excluyendo de tajo la respuesta del 30 de octubre de 2017
mostrada por el Conjunto Residencial Portal de Madelena a la peticién de mi
mandante, visible a folios 12 y 13 del expediente, en la que claramente se extrae
como si media la voluntad de mi representado frente consecucion de un perito
inscrito para la realizacion del avalio con ocasion a la clausula 15 del contrato, a
saber:

(...) “Asi mismo le informamos que atendiendo su Peticion No 553 del 14 de
julio de 2017, se procedio a contratar la firma URBANOS Y RURALES S.A.S.
para la realizacion de los avaldos” |(...).

La segunda imprecision del despacho radica en i) no valorar en su conjunto las
diferentes pruebas oportunamente aportadas y practicadas durante las etapas
procesales, pues se observa en los numerales 7, 8 y 9 del acdpite rotulado como
antecedentes del actual documento, como Ila administradora de la
copropiedad, el senor Villarreal Rivas y el mismo aquo, en la audiencia inicial dan
razon de la existencia de dos peritajes que obran dentro de la presente
actuaciéon, como también en la audiencia de instruccion y juzgamiento, el suscrito
en sus alegaciones centra su atencidn precisamente en las reiteradas pruebas
periciales y documentales, de tal suerte que, para este representante es muy dificil
acoger la tesis esgrimida en providencia del senor Juez 18 Civil Municipal, cuando
afirma que “no existe material probatorio suficiente para regular las diferencias
suscitadas en el presente asunto”, llevdndome a preguntar, si no son suficientes
dos peritajes, mds de 20 peticiones y respuestas, una tutela y dos interrogatorios
de parte, entonces 3qué fipo de prueba es la que echa de menos el aquo?
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Es preciso resaltar, que el aquo prescinde del principio de la comunidad de la
aprueba, toda vez que, segun la sentencia, el avalto realizado por la sociedad
Urbanos & Rurales no puede ser valorada dentro de la presente actuacion, ya
que supuestamente fue solicitado unilateralmente por la parte demandada,
desconociendo que una vez allegada la prueba al proceso, lo Unico que interesa
es que beneficie el convencimiento del fallador para que se efectivice una
verdadera administracion de justicia, en busqueda de la verdad verdadera sin
importar quien haya aportado la prueba.

Finalmente, llama la atencién lo anotado por el aquo en la parte final de sus
consideraciones cuan do dice:

“Hechas las anteriores consideraciones legales y jurisprudenciales, se tiene
que le correspondia entonces a los aqui demandantes acreditar que los
cdnones de arrendamiento a los que estdn obligados en virtud del
contrato celebrado, no son ajustados a la realidad por no encontrarse en
concordancia con las circunstancias actuales, pues sobre su cabeza se
encontraba la carga de probar a través del correspondiente avalio de
renta los hechos en los cuales se funda sus pretensiones, pues no son
suficientes sus meras aseveraciones para determinar el valor real del canon
de arrendamiento siendo la prueba idonea se reitera, un dictamen pericial
que soportara el dicho de los reclamantes”. Negrillas del texto original,
subrayado del signatario.

Del aparte de la sentencia franscrita anteriormente, surge la siguiente pregunta
2Qué les falta a los dos avalios allegados a esta actuacidén para que sean
dictdmenes periciales?

Con el acostumbrado respeto me permito enfatizar en la postura del Juez de
primera instancia al dictar su decision, ya que es injusto que un ciudadano que
acude a la administracion de justicia con miras a que un Juez de la Republica
emita una sentencia de fondo frente a una determinada controversia, obtenga
como resultado una sentencia prdécticamente inhibitoriac como aquello que
parece el fallo génesis de la presente impugnacion. Con lo anterior, es de gran
importancia tener presente los dos dictdmenes periciales allegados
oportunamente al proceso, que de acuerdo con las motivaciones del aquo,
dichos avalUos no existen, siendo oportuno traer a colaciéon lo senalado por el
doctrinante Herndn Fabio Lopez Blanco en su obra la prueba pericial, revelando
en su pdgina 359 lo siguiente: (...) “6. LA APORTACION DEL DICTAMEN PERICIAL DE
PARTE. Se regula en el art. 227 del CGP que dispone que “deberd aportar en la
respectiva oportunidad para pedir pruebas”, es decir en esencia con la
demanda, con la respuesta a la misma y dentro de los traslados adicionales en
caso de ser presentadas excepciones perentorias” (...) negrillas del texto original.

2. Indebida valoraciéon del aquo de las pruebas documentales allegadas
oportunamente al proceso y no tener en cuenta el interrogatorio de parte
practicado a los extremos procesales.

Carrera 8 No 16 -21 oficina 401
rcgabogados@gmail.com
BOGOTA



mailto:rcqabogados@gmail.com

Roberto Castro Quintero

Como se expresd en pdrrafos anteriores, el despacho desconoce palmariamente
no solo los dictdmenes periciales aportados, sino que fambién renuncia a darle el
valor probatorio que en derecho corresponda a las pruebas documentales
oportunamente allegadas al proceso. Cabe aqui mencionar que el fallador inicial
excluye la respuesta emitida por el Conjunto residencial Portal De Madelena del
30 de octubre de 2017, por medio de la cual indica esta parte que “Asi mismo le
informamos que atendiendo su Peticion No 553 del 14 de julio de 2017, se procedio
a confratar la firma URBANOS Y RURALES S.A.S. para la realizacion de los avalios”,
(vista a folio 12 del cp.), desvirtuando lo senalado por el sentenciador, cuando
afirma que aquel avalto fue un acto unilateral de la copropiedad quien contrato
a la firma avaluadora para julio de 2017. Igualmente, desconoce las frecuentes
solicitudes de mi representado a la administracion del Conjunto a fin de obtener
elpazy salvo, (visto afolios 39 y 44 del cp.) y larespuesta del Conjunto ala peticion
de estado de cuenta expedida en febrero de 2019, (visto a folio 41 del cp.).

De la misma forma el despacho se niega a valorar los derechos de peticion y
acciones de tutela instauradas por el senor Villarreal Rivas en contra de la
copropiedad y la empresa avaluadora, con el fin de obtener copia del avallo
realizado en el ano 2017, (visto a folio 20, 55 al 61 del cp.), todos estos actos
desplegados por el demandante que no pueden ser valorados de manera
independiente pues por el contrario cobran relevancia si se analizan
conjuntamente con las demads pruebas decretadas y practicadas.

Ahora bien, el despacho exonera de responsabilidad a la parte pasiva, pese a
que la representante legal del Conjunto en inferrogatorio deja en evidencia que
mi representado si solicito dar aplicacion ala cldusula 15 del contrato, igualmente
acepta que el senor Villarreal Rivas le puso en conocimiento el avalio comercial
que él habia solicitado a la empresa Avaltos Certificados, finalmente, la
administradora se confradice en su dicho con los documentos expedidos por el
Conjunto y que reposan en este del expediente. En la misma linea el senor Wilmar
Villarreal expone al sefor Juezlas diferentes labores ineficaces que élrealiza frente
a la administracion, a fin de obtener copia de los documentos que sirven como
base para el regjuste del canon arrendamiento con aplicacion de la cldausula
quince del contrato.

La sentencia impugnada vulnera los siguientes principios:

Los principios que a continuacién se exponen son resenados por el doctrinante
Hernando Devis Echandia, en su obra Teoria General de la Prueba Judicial, tomo
primero y segunda, casa editorial Temis.

a) “La necesidad de la prueba y de la prohibicion de aplicar el conocimiento
privado del juez sobre los hechos. Se refiere este principio a la necesidad
de que los hechos sobre los cuales debe fundarse la decision judicial, estén
demostrados con pruebas aportadas al proceso por cualquiera de los
interesados o por el juez, si este tiene facultades, sin que dicho funcionario
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pueda suplirlas con el conocimiento personal o privado que tenga sobre
los hechos, porque seria desconocer la publicidad y la contradiccién
indispensable para la validez de todo medio probatorio.” (...) (pag 108 Teoria

General de la Prueba Judicial, tomo primero)

De conformidad con lo anterior, y de acuerdo con las pruebas allegadas al
proceso, se infiere que aquo de violenta el principio cuando excluye varias piezas
procesales sin ninguna justificacion, maxime que las misma no fueron refutadas o
tachadas por la contraparte.

b) “Principio de la unidad de la prueba. Generalmente las pruebas que se
aportan a los procesos es multiple: a veces los medios son diversos
(testimonios, indicios y documentos): a veces hay pruebas de una misma
clase (varios testimonios o documentos). Significa este principio que el
conjunto probatorio del juicio forma una unidad, y que, como tal, debe ser
examinado por el juez, para conformar las diversas pruebas, puntualizar su
concordancia y discordancia y concluir sobre el convencimienfo que de
ellas se forme.

Esa unidad se refleja también en el fin propio de la prueba judicial (cfr.,

cap. IX) y en la funcion que desempena: es decir, que no obstante el

interés de cada parte en sacar a delante sus propias pretensiones o

excepciones con las pruebas que aporta, en oposicion alo perseguido por

la ofra con las que por su lado aduzca, existe una unidad de fin y de

funcion en esa prueba: obtener la conviccion o certeza del juez y
"

suministrarle “los medios de fallar conforme a la justicia.”” (pag 110 Teoria General de

la Prueba Judicial, tomo primero)

Es claro el anterior principio al afirmar que debe existir la unidad probatoria, y en
el caso en estudio, el sefor Juez de instancia inicial con su decisidon, desconoce
protuberantemente este precepto, como se dijo en pdrrafos que anteceden, el
hecho de no tener en cuenta el dictamen pericial realizado por Urbanos & Rurales
S.A.S., como tampoco el realizado por AvalUos Certificados, y las pruebas
documentales e interrogatorios, transgrede directamente este postulado, siendo
oportuno fraer a colacién la referencia que hace al respecto el mismo autor Devis
Echandia, en el tomo segundo de la teoria general de la prueba judicial en su
pdgina 328 cunado dice, (...) al juez le comesponde apreciar los varios
dictdmenes, para resolver a cudl le da preferencia o si prescinde de ambos, de
acuerdo con sus condiciones intrinsecas, la pericia de sus autores y el examen de
sus conclusiones y motfivaciones.” (...)

c) “Principio de la comunidad de la prueba, también llamado de la
adquisicion. Consecuencia de la unidad de la prueba en su comunidad;
esto es, que ella no pertenece a quien la aporta y que es improcedente
pretender que solo a este beneficie, puesto que, una vez introducida
legalmente al proceso, debe tenerse en cuenta para determinar la
existencia o inexistencia del hecho a que se refiere, sea que resulte en
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beneficio de quien la adujo o de la parte contraria, que bien puede
invocarla.” () (Pag 110 Teoria General de la Prueba Judicial, tomo primero)

El lamado del presente principio va dirigido al administrador de justicia y a las
partes, toda vez que como bien lo expresa el profesor Echandia, una vez
aportada la prueba oportuna y legalmente al proceso, la misma no pertenece a
ningun extremo de la litis, pues en Ultimas le pertenece es a la verdad procesal,
con miras a llevar al juez a un justo fallo, cosa tal que no ocurre en la providencia
impugnada, si se tiene en cuenta las motivaciones del aquo para no introducir el
avalvo realizado por Urbanos & Rurales, aduciendo que dicho dictamen fue
solicitado supuestamente solo por la demandada.

d) “Principio de la imparcialidad del Juez en la direccion y apreciacion de la
prueba. (...) “La direccion del debate probatorio por el juez impone
necesariamente su imparcialidad, esto es, el estar siempre orientados por
el criterio _de averiguar la verdad, tanto cundo decreta pruebas
oficiosamente o a solicitud de parte, como cuando valora los medios
O/IeQOdOS al pI’OCGSO” () (Pag 122 Teoria General de la Prueba Judicial, tomo primero)

Cobra gran relevancia el presente principio, ya que como se puede ver en |la
providencia recurrida, el aguo renuncia a buscar la verdad optando por una
sentencia “inhibitoria”, a todas luces contraria a derecho.

5. Exceso ritual manifiesto y ausencia de aplicacion del articulo 228 de la
Constitucion politica, por parte del Juzgador de primera instancia.

El presente reparo se funda en la forma en que el senor Juez 18 Civil Municipal de
esta ciudad, les resta importancia a las pruebas allegadas al proceso, reflejando
el riguroso apego ala ley procesal, que en Ultimas no estd mal, siempre y cuando
no se desconozca la prevalencia de la ley sustancial, que por cierto se encuentra
consagrado de nuestra Carta Politica en el art. 228 a saber:

“La Administracion de Justicia es funcidén publica. Sus decisiones son
independientes. Las actuaciones serdn publicas y permanentes con las
excepciones que establezca la ley y en ellas prevalecerd el derecho
sustancial” (...) Subrayado y negrillas del signatario.

A su turno, la Honorable Corte Constitucional el 23 de febrero de 2018, mediante
sentencia de unificacion SU061/18, rescata la importancia de tener presentes los
derechos sustanciales al momento de aplicar la ley procedimental que entre
lineas se lee:

“El defecto procedimental por exceso ritual manifiesto puede entenderse,
en términos generales, como el apego estricto a las reglas procesales que
obstaculizan la materializaciéon de los derechos sustanciales, la busqueda
de la verdad y la adopcidon de decisiones judiciales justas. En otras

palabras, por la ciega obediencia al derecho procesal, el funcionario
judicial abandona su rol como garante de la normatividad sustancial, para

adoptar decisiones desproporcionadas y manifiestamente incompatibles
con el ordenamiento juridico. Bajo este supuesto, la validez de la decision

Carrera 8 No 16 -21 oficina 401
rcgabogados@gmail.com
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adoptada judicialmente no solo se determina por el cumplimiento estricto
de las reglas procesales, sino que ademas depende de la proteccion de
los derechos sustanciales. Por ello, ha sostenido la Corte, el sistema procesal
moderno no puede Uutilizarse como una razon vdlida para negar la
satisfaccion de tales prerrogativas, en la medida que la existencia de las
reglas procesales se justifica a partir del contenido material que
propenden. Subrayado y negrillas del signatario

En esa misma linea la Sentencia T-122/17 de la Honorable Corte Constitucional
hace lo propio, cuando enumera los elementos con los que el Juez puede
apoyarse para brindar una efectiva seguridad juridica asi:

(...) 6.1. Cuando la aplicacion de la norma legal al caso
especifico provoca una consecuencia juridica incompatible
con los derechos, principios y valores previstos en la
Constitucion y, por lo mismo, resulta injusta e irrazonable para
el juez de tutela, se puede considerar que tal disposicion
normativa presenta una laguna axioldgica frente al caso
particular y concreto[76]. Llegado ese punto, el juez cuenta
con la discrecionalidad suficiente para fallar el caso utilizando
los elementos dispuestos en el ordenamiento juridico, asicomo
los criterios auxiliares que considera relevantes y pertinentes
para adoptar su decisidon, la cual, en todo caso, deberd
justificarse de forma adecuada y suficiente. Subrayado vy
negrillas del signatario

En Sentencia de unificacion SU768/14, la Honorable corte Constitucional nos
proporciona una nutrida conferencia frente al anhelo de la Constitucion de 1991,
de lo que deberia ser un Juez, rescatando la importancia de evitar llegar a fallo
inhibitorios, fortaleciendo la confianza del administrado por las instituciones. Dijo
al respecto:

(...) “Es probable que elimaginario comun de la justicia de ojos
vendados, como aquel frio e impdvido funcionario que se
limita a esperar que las partes dispongan sus pretensiones
sobre la balanza, no represente a cabalidad el ideal del Juez
dentro del Estado social y democrdtico de derecho. Como se
procederd a explicar en el siguiente acdpite, la Constitucion
de 1991 reclama una justicia que se quite la venda y observe
la realidad de las partes y del proceso; una justicia que no
permanezca inmovil sino una activa y llamada a ejercer una
funcion directiva del proceso en aras de alcanzar una decision
acorde con el derecho sustancial”. (...) Subrayado y negrillas
del signatario.

ANEXOS
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Roberto Castro Quintero

1. Respuesta del Conjunto Residencial Portal de Madelena del 30 de octubre de
2017. Vista a folios 12 y 13 del cuaderno principal.

2. Dictamen pericial solicitado por mi mandante el 14 de julio de 2017 a la
copropiedad demandada y realizado por la empresa Urbanos & rurales S.A.S., el
31 de julio de 2017.

3. Dictamen pericial solicitado por mi mandante y realizado por la empresa Avaluos
Certificados, el 5 de marzo de 2018.

PRETENSIONES

PRIMERA. Se revoque la sentencia de fecha veinticuatro (24) de febrero del ano 2022,
notificado por anotacion en el estado el dia veinticinco (25) del mismo mes y ano.

SEGUNDA: Como consecuencia de larevocatoria, que su despacho determine el precio
de renta justo que mis representados Wilmar Villarreal Rivas, Emilsen Saiz de Sabogal y
Henry Sabogal Céspedes en su calidad de arrendatarios, deben cubrir a favor del
Conjunto Residencial Madalena mes a mes.

SEGUNDA: Que la respectiva providencia senale ademds la prorroga del contfrato ya
existente de arrendamiento y la fecha en que entrard en vigencia el nuevo precio o
canon, tomando como base la fecha en que debidé producirse la renovacion
convencional, es decir, noviembre 29 de 2017.

TERCERA: Que en la respectiva providencia que regula y fija el canon de arrendamiento,
se ordene al demandado la devolucion del precio que han cancelado en exceso mis
representados debidamente indexado, desde el 29 de diciembre de 2017, fecha en la
cual se pago el primer canon en vigencia de la nueva prorroga del contrato o desde la
fecha que el despacho considere pertinente.

CUARTA: Que se determine, igualmente la vigencia de las demds cldusulas
contfractuales.

QUINTA: Que se condene en costas al demandado.

Del Senor Juez, respetuosamente,

ROBERTO CASTRO QUINTERO
C.C. No. 79.994.909 de Bogota
T.P. No. 297.510 del C.S. de la J.
rcqabogados@gmail.com
310-881-20-12
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CONJUNTO RESIDENCIAL {Q/-
PORTAL DE MADELENA P.H. :

NIT. 900.410.431-5 /

deMadelena

CRPM-00249-2017
Bogota D.C., 30 de Octubre de 2017

Seior

WILMAR VILLAREAL RIVAS
Representante Legal Minimercado
Ciudad

ASUNTO: RESPUESTA PETICIONES 553 Y 964 DE 2017
Estimado sefior:

Por medio de la presente le confrmamos que siendo consecuentes con la reunion

‘_ sostenida con el Consejo de Administracion el pasado 17 de Mayo de 2017, el Contrato
celebrado entre ustedes y el Conjunto Residencial Portal de Madelena el pasado 29 de
Noviembre de 2011 se dara por terminado el proximo 29 de Noviembre de 2017: toda vez
que no se realizara prorroga del mismoe sino que se realizara un nuevo contrato.

Asi mismo le informamos que atendiendo su Peticién No. 553 del 14 de Julio de 2017, se
procedio a contratar a la firma URBANOS Y RURALES S.A.S. para la realizacion de los
avalues de los locales que actualmente tiene nuestra Copropiedad, en donde se obtuvo
un valor de arrendamiento comercial para el local del minimercado menor al que
actuaimente se tiene; sin embargo teniendo en cuenta que el canon de arrendamiento de
dicho local hace parte del presupuesto de la Copropiedad y que para la vigencia 2017 se
establecid un valor de $ 4.311.216 mensual, pero que no se incrementé con ustedes
teniendo en cuenta lo informado en la reunion del 17 de Mayo de 2017 en donde nos
manifestaron que el incremento del canon no se realizaba anual sino cada dos afios, por
lo que se mantuvo el canon de $ 4.076.800 el cudl vienen cancelando desde Diciembre de
2015.

Por lo anterior en reunion del Consejo de Administracion No. 309 del 23 de Octubre de
2017 y teniendo en cuenta su Peticion No. 964 del 19 de Octubre de 2017, se tomd la
decision de mantener el mismo valor del canon de arrendamiento que tienen actualmente
para el nuevo contrato, es decir por $ 4.076.800, con el fin de apoyario en la actividad que

Calle 57 R sur No. 63-45 - Teléfono: 7 343111 - 4 648834 Cel. 3112854602
Email: admon portaimadelena@yahoo.com - Bogota — Colombia
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o
de Madelena
viene realizando dentro de nuestra Copropiedad v reiterando que no se puede disminuir

mas dicho valor por el presupuesto que estd actualmente aprobado por la Asamblea
General de Copropietarios.

Adicional a ello le informamos que con el fin de que les sea cobrado el servicio de energia
que realmente consume el local, se autorizé por parte del Consejo de Administracion la
instalacion de un medidor monofésico (interno), para ello requerimos que nos informe que
dia habil de Noviembre de 2017 puede permitirnos realizar dicha instalacién con el fin de
programaria oportunamente con el técnico, aclarando que por un dia no se tendria el
seivicio continuo de energia eléctiica en el local. Se espera después de dicha instalacion
verificar el consumo real y poder asi ajustar las Ultimas cuentas de cobro emitidas
teniendo en cuenta los incrementos generados por la instalaciéon del ascensor, del cual
hemos hablado en diferentes oportunidades.

Aclaramos que en revision con el Consejo de Administracién dentro del nuevo contrato,
no se contempla el pago que venia realizando por concepto de cuota de administracion,
sino que unicamente realizara el pago del canon de arrendamiento y de los servicios
publicos de energia y EAAB.

Adjuntamos a la presente comunicacion el borrador del nuevo contrato, para su respectiva
revision y quedamos atentos a sus comentarios, para proceder con la respectiva firma.

Adicional a lo anterior, revisando el comportamiento de pago se evidencia que durante los
ultimos meses no se ha cumplido oportunamente con el pago del canon de arrendamiento
y al mes de Octubre de 2017 nos registra un valor pendiente por $ 7.393.800, por lo que
solicitamos nos sea confirmado por usted si esta pendiente dicho valor, en caso contrario
hacernos llegar los soportes de pago de Agosto, Septiembre y Octubre de 2017.
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. AVALUOS ‘

CERTIFICADOS ~ ~

Bogota D.C. 5 de MARZO de 2018

Respetado

WILMAR VILLAREAL
Ciudad.

De acuerdo con su solicitud tenemos el gusto de presentar a continuacion, nuestro concepto
sobre el valor comercial del inmueble ubicado CALLE 57 R SUR # 63 45, barrio PORTAL
DE MADELENA de la ciudad de BOGOTA

Segun informe adjunto, el avalio arroja un valor comercial total de DOS MILLONES,
OCHOCIENTOS MIL PESOS MDAJCTE (2.800.000,00)

Dejamos asi cumplido el encargo que ustedes sirvieron encomendamos y quedamos a sus
ordenes para resolver cualquier inquietud que surja al respecto. Esperamos poder
ayudarles en otra oportunidad .-

Atentamente

P %

Ing. (Hfistian German Diaz
egistro Nacional Avaluador
RNA 3455

Bogota D.C. Cadigo Postal 110831
Calle 82 No. 69D - 17
300 3089799 - 3514992
Contacto@avaluoscertificados.com




. C FORMATO UNICO DE AVALUOS URBANOS DE ACUERDO A NORMA
NTS S03
1. INFORMACION BASICA

cupaD | BOGOTA D.C. | DIA MES ANO No. AVALUO

5 MARZO 2018 DNGKJH567
|soLiciTANTE DEL AVALUO | [ WILMAR VILLAREAL |
DIRECCION INMUEBLE (CATASTRAL) | CALLE 57 R SUR Nro. 63-45

PROPIETARIOS NO SUMINISTRADO

TIPO DE INMUEBLE [[] APARTAMENTO [ ] casa [] OFICINA [] LOCAL[] PARQUEADERO [ ] DEPOSITD

DEPARTAMENTO | cunpinamarca [MuNicipio |

BOGOTA  |BARRIO |

PORTAL DE MADELENA

IRRIOS ALEDANOS VILLA DEL RIO, EL PERDOMO, VENECIA, GUADALUPE
viAS DE ACCESO AUTOPISTA SUR, AVENIDA BOYACA
TRANSPORTE TRANSPORTE PUBLICO TRADICIONAL, SITP, TRANSMILENIO
|sErRVICIOS PUBLICOS | [ acebucro ENERGIA ALCANTARILLADO [ ] TELEFONO GAS
2. ASPECTO JURIDICO
PROPIETARIOS NO SUMINISTRADO
ESCRITURA PUBLICA N/s | FECHA N/S | ~notariA | w5 |DE | N/S
MATRICULAS PRINCIPAL GARAJE No.1 GARAIE No.2 GARAJE No.3 DEPOSITO
INMOBILIARIAS NO SUMINISTRADO
CEDS. CATASTRALES NO SUMINISTRADO
CHIP (BOGOTA) NO SUMINISTRADO
COEF. COPROPIEDAD NO SUMINISTRADO
CRITURA DE P.H, N/s | FECHA N/S NOTARIA | n/s |DE | N/S

2.1 NORMAS URBANAS

he aSUERDO AL AUTO DEL CONSEJO DE ESTADO 624 DEL 27-03-2014. SE DECRETO LA SUSPENSION PROVISIONAL DE LOS EFECTOS

EL DECRETO 364 DEL 26-08-2013. RAZON POR LA CUAL SE RETOMA LO CONTENIDO EN EL DECRETO 180. DEL ANTIGUO POT.

l

EL INMUEBLE CUMPLE CON LAS NORMAS QUE RIGEN ACTUALMENTE PARA EL SECTOR

sif1 no




3. DETERMINACION FISICA DEL BIEN AVALUADO

|LINDEROS Y ESPECIFICACIONES | | NO SUMINISTRADO ]
|TOPOGRAFIA | pPLaNA |  FORMA GEOMETRICA IRREGULAR  |FRENTE | n/a | FONDO  [n/al
AREADE LOTE | NA | m? GARAJE No. 1 M?
ARFA CONSTRUIDA 50 | m? GARAIJE No. 2 Y
AREA PRIVADA 50 (M2 GARAJE No. 3 Mm?
‘ ‘DEPOSITO M?
TOTALCONSTRUIDO | | 50 INFORMACION EXTRAIDA DE VISITA DE INSPECCION

Los bienes sometidos a régimen de propiedad horizontal, el avalio se practicard dinicamente para las dreas privadas

L gue legalmente existan. De acuerdo a la resolucidn 620 del 23 de Septiembre del afio 2008 del IGAC, capituto 3 Articulo 18
T BEvALE BE LA CoNSTRUCGiON T T
,  OINMUEBLE | LOCAL |  ESTRATO[N/S]

TIPO DE CONSTRUCCION [[] TRADICIONAL [] MUROSDECARGA [ ] PREFABRICADA MIXTA MAMPOS/ ESTRUCTY
USO ESPECIFICO [] uniFAMILUAR [[]  BIFAMILIAR [] MULTIFAMILIAR COMERCIAL

ESTILO ARQUITECTONICO CONTEMPORANEO [] MODERNO [ repuBLICANO [0 INTERES CULTURAL
vibauriDeLinvmueBte | - | verustez | - | mremanente | - | Atturainmuesie | 1]
{ESTADO DE CONSERVACION | | EL INMUEBLE SE ENCUENTRA EN BUEN ESTADO DE CONSERVACION l

1

e e . 32MATERIALESYACABADOS . . . . |
CUBIERTA - PLACA IMPERIMEABILIZADA

FACHADA GRANIPLAST PINTADO A LA VISTA

ESTRUCTURA. CONFINADA EN COLUMNAS Y VIGAS

DABEDES PARETADAS, ESTUCADAS Y PINTADAS

25 ) BALDOSA TRADICIONAL

CIFLO RASOS™ PLACA PANETADA, ESTUCADA Y PINTADA

ESCALERAS N/A

VENTANAS PERFILERIA METALICA

PUERTAS METALICA DE SEGURIDAD

CLOSETS N/A

COCINA N/A

BANOS ENCHAPADO, LAVAMANOS




" 4. DEPENDENCIAS DE LA CONSTRUCCION. -

! , pIsos. . - o PISOS: s f PISOS
112]3|4 11234 1l2]314}
SALA N ALCOBA DE SERVICIO. HALL ACCESO -
COMEDOR . ALCOBAS .~ - HALL ALCOBAS
COCINA BANO DE SERVICIO | 1 GARAJE cUB:EhTo
ZONA DE ROPAS - BANOS ALCOBAS GARAJEDSCUBJ’EHTD
BODEGAS 1 BANO SOCIAL OFICINA
PATIO ESTARTV TERRAZA
DEPOSITO . ESTUDIO LOCAL, 1
T T A SERVIGIOS COMUNALES. T T
‘*%]'BB'Y' ] GIMNASIO ] C.C. DE TELEVISION " ]
1neCEPCION ] ZONAS HUMEDAS ] EQUIPOS DE PRESION Ol
SALON COMUNAU ] PISCINA , Ol PARQUEADERO ws:TANT.S ]
ZONAS VERDES O CANCHA DE TENIS D SHUT BASURAS ™ |
|ADMINISTRACION, O BBQ O SUBESTACION . O
 CENSOR O SQUASH ] TERRAZA COMUNAL O
e OFONO O PARQUE INFANTIL O] CUARTO DE BOMBAS 0
S e e e e
- J[LW T 5. AsPECTOECONOMICOC ]

UTILIZACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE

EL INMUEBLE ES DE USO RESIDENCIAL

DE ACUERDO A LO ESTABLECIDO EN LA LEY 142 DE 1994

ACTUALIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA

ZONA NETAMENTE RESIDENCIAL

COMPORTAMIENTO OFERTA Y DEMANDA

BUENO ACOREDE A LA DINAMICA INMOBILIARIA DEL SECTOR

R i N LR AR LN Rk T = i e ——

__6. METODOSAPLICADOS =~ - - . |
1
Método comparativo 0 de mercado [ ] Método de costo o Reposicién [ ] Metodo de capitalizadén de rentas [ ] Metoda Residual

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a pattir del estudio de las ofertas o
) transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalio.




7. VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE

|  Dpescriecion | | AREA | | vator M2 | | T1O07AL
LOCAL CLUB HOUSE 50 m? $ 56.000,00 $ 2.800.000,00
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE $ 2.800.000,00

DOS MILLONES, OCHOCIENTOS MIL PESOS M/CTE.

Cordialmente,

<

Lady Catherine Tavera

Valuador Certificado LONJ

R.N.A/C-01-3068 CTALLONIMAS O AVALUADORES
OE LONJAS ¥ RECHSTRDS PROFESIONALES

il

ng. Christian German Diaz
Valuador Certificado
Registro Nacional de Avaluadores

RNA: 3455

CERTIFICADD |
AVALUADORES |

| ¢

==y
AEQUISITOS
DEL ESQUEMA

N



CONSIDERACIONES FINALES PARA EL AVALUO

Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el valuador alcanza a
conocer; los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y condiciones restrictivas
que se describen en el informe. El valuador NO tiene intereses (y de haberlos, estardn especificados) en el

bien objeto de estudio. El presente avalto se llevo a cabo conforme a un codigo de ética y normas de
conducta. El valuador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion y tiene la experiencia en el
mercado local y tipologia de bienes que se estan valorando. Nadie con excepcion de las personas
especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia profesional en la preparacion del informe. Este
informe tiene como objeto dar a conocer el valor comercial del inmueble y en ningldn momento como
dictamen pericial. El valuador no puede ser requerido para testimonio, ni ser llamado a juicio por razén de
este avallo, en referencia a la propiedad del mismo, a la legalidad de las dreas y tradicion del bien, a no
ser que se hagan arreglos previos.

LOS SIGUIENTES SON LOS ANEXOS QUE CONTIENE EL INFORME

MEMORIA FOTOGRAFICA ]
MEMORIAS DE CALCULO [+
MAPA DE UBICACION DEL INMUEBLE



MEMORIA DE CALCULO PARA BIEN INMUEBLE

usicacion | ruente | piso | area snl;;_szs EDAD u:?ciruogn : :SA%'; . ;ggfg oy |VALOR GARAIE m‘;:‘::g W | vaorm uoa::tg :ADO
SUR 3102875783 1 17 0 5 1 1 1 0 952.000 56.000 56,000
SUR 6000555 1 30 0 5 1 1 1 0 1.430,000 47.667 52.433
SUR 3114687751 | 1 52 0 5 1 1 1 0 2.500.000 48.077 52.885
SUR 6460400 1 20 0 5 1 1 1 0 1.350.000 67.500 60.750
SUR 3142867602 | 1 a8 0 5 1 1 1 0 2.600.000 54,167 54.167
INMUEBLE OBLETO DE
P 1 50 0 5 PROMEDIO M? 54.682,1
PROMEDIO M? HOMOL. 55.246,9
DESVIACION ESTANDAR 3.373,2
COEFICIENTE VARIACION 6,11%

Para determinar el valor aproximado de renta se ha tenido encuenta los valores encontrados
en diferentes conjuntos de estrato 3 se hace claridad que los locales de la muestras tomadas

corresponden a locales pertenecientes a los conjuntos.

77
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INFORME CONSOLIDADO DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO 7 /\
AC 57 R SUR 63 45

El reporte consolidado recopila la informacion relevante para el desarrollo urbanistico de la ciudad, de cada
uno de los temas disponibles en el SINUPOT con el objetivo de dar cumplimienio a los requerimientos de
informacion del sector publico, privado y de la ciudadania.

[

| LOCALIZACION DEL PREDIO SELECCIONADO:

B Bienss de Inferes Cultural
I Excepciones de Nommna
1 Subsectores Use

I Subsaclores Edificabllidad
[ Sectores Normalivos

] Acuerdo B

] Lates de adiclon

Malla Vial

Lotes

Parques Metropoltanos
Pargues Zonales
Manzanas

Cuetpos de Agua

Bamios

mr'men

Localizacion
Localidad 19-CIUDAD BOLIVAR

Barrio Calastral 002415-MADELENA

wm Planeacion lizand e ] i ; Pagina 1de 3
e mmﬂmbm,MywhhM&m 2018 03 05

A s A N i e i
Mumwmhm&mhsmw*huﬁ 3 ivos de 3 crudad.




INFORME CONSOLIDADO DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO j
AC 57 RSUR 63 45 6

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTAD. C.
Secretaria Distrital de
PLANEACION

Manzana Catastral 00241567
Lote Catastral 0024156704

UPZ 65-ARBORIZADORA

Las consultas por direccién, manzana, CHIP y seleccion espacial del predio corresponden a la informacién del mapa
predial catastral de Bogotd, que suministra la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital - UAECD a través de
la Infraestructura de Datos Espaciales para el Distrito Capital ¢ IDECA trimestralmente para el Mapa de Referencia.

Norma Urbana

Sector Normativo Cadigo Sector: 2 Sector Demanda: V Decreto: 241-19/07/2005 (Gaceta
375/2005); Res 1265-28/10/2015

Acuerdo 6 de 1990  Actividad6: RG Tratamiento6: D Decretos: 734 y 737 de 1993 Tipologia:

Subsector Uso 1

Excepciones de El predio no se encuentra en esta zona.
Norma

Subsector c

Edificabilidad

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion - Direccion de Norma Urbana, Direccion de Legalizacion y Mejoramiento
Integral de Barrios.

Inmuebles de Interés Cultural

Inmueble de Interés  El predio no se encuentra en esta zona.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion - Direccién de Patrimonio y Renovacion Urbana.
Plan Parcial

Plan Parcial El predio no se encuenira en esta zona.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion - Direccién de Planes Parciales.
Legalizacion

Legalizacion El predio no se encuentra en esta zona.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion - Direccion de Legalizacion y Mejoramiento Integral de Barrios.

Urbanismo
Urbanistico Cadigo: 190456B001 Tipo plano: URBA
;::m Disima!u:: : wrre esta : el de l:vh:n miua:.bn?m*:;;e 1a l‘ni;n:\aclén d]: Fecha 20180305 Pagina 2 de 3

narma urbana; mcmhh“mdhmmwhmmhm“ysumw
Gobasmmbomd:mbﬁDmRughmmhsalmdmmmnmmamwdnh:mdad




INFORME CONSOLIDADO DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO ﬁ)")
AC 57 R SUR 63 45 "

Topografico Codigo: 190137D001

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion - Direccién de Informacién, Cartografia y Estadistica.

Zonas Antiguas y Consolidadas
Sector Consolidado  El predio no se encuentra en esta zona.

Fuente: Secreiaria Distrital de Planeacion - Direccion de Informacion, Cartografia y Estadistica.

Amenazas
Amenaza Remocion  El predio no se encuentra en esta zona.
masa
Amenaza Nivel Amenaza: baja
Inundacion

Fuente: Instituto Distrital de Gestion de Riesgos y Cambio Climatico, IDIGER.

Sistema de Areas Protegidas

Reserva Forestal El predio no se encuentra en esta zona.
Nacional

Area Forestal El predio no se encuentra en esia zona.
Distrital

Fuente: Ministerio de Ambiente, Secretaria Distrital de Ambiente - SDA.
Reserva Vial
Reserva Vial El predio no se encuentra en esta zona.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Direccién de Vias, Transporte y Servicios Publicos.

Estratificacion
Atipicos El predio no se encuentra en esta zona.
Estrato 3 Acto Administrativo: DEC394 de 28-JUL-17

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion - Direccién de Estratificacion.

NOTA GENERAL: Cualquier cbservacion con respeclo a la informacion remitirse a 1a fuente de la misma, sequn 1a

lematica.
Para des Mlar usos d i permitidos, se dehera Itar el tvo Plan Maestro. Actuaimente la Pagina 3 de 3
Secretaria Distrital de Plar én esta realizando &l p da reviston, validacion y ajusto do la informacién de Fecha 2018 03 05 agl
nourma urbana; en consecuencia los dolos contenidos en ests reporte son int ives y su oplicacks
debe ser horada con los Decretos Regl oS de los dif T i de la ciudad.
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Avaluadores

CERTIFICACION EN AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS N URB-G106

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

Ha sido certificado y es conforme respecto a los requisitos de competencia basados

CERTIFICA QUE:

CHRISTIAN GERMAN DIAZ AVENDANO
C.C. 79924586

R.N.A. 3455

en la norma y en el esguema de certificacidn:

CERTIHCADOD

| AVALUADORES

210302002 VRS 2 Desarroliar las fases
preliminares pare @ valuacion ssgin
el tipo de bisn y 8! encarge vaiuatorio.

ALCANCE ROEMA ESQUEMA
210802001 VRS 2 Aplicar las
metodologias valuatorias, para
;n:mu;bhsh:ﬂi::;:::domhs EQ/DC/O1 Esquema de cartificacion de
Inmuabiles Urbann ¥ - personas, categoria o especialidad de avalios

de inmuebles Urbano

Esta certificacion esta sujeta a que el avaluador mantenga su competencia
conforme con los requisitos especificados en la norma de competencia y en el
esquema de certificacidn, lo cual serd verificado por el R.N.A.

==

LUTS ALBERGO

DIRECTOR EJECUTIVO
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES RLN.A.

Fecha de sprobacién: 01/04/2015
Fecha de vencimianto: 30/04/2019

Todo & comenitio del presente aertificado, e propiedad medusva y ressvvato del RNA,
Verihgue [3 valider de fa informecion a traves de s lines 6205024 y niesstra pAging wed s IO oo
Este mertificatio debe e davueto coentio s=a solicitsdo,

Cédign: RDFRO2
Varsim 2

Pacem | da

(&

ACREDITADD
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Regisire Abserto de Avoluvadores

Corporacién Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El senor(a) LADY CATHERINE TAVERA TORO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1128424447, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierio de Avaluadores, desde el 28 de Julio de 2017 y se le ha asignado el
nimero de avaluador AVAL-1128424447.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefor(a) LADY CATHERINE TAVERA TORO se
encuenira activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias:

* Inmuebles Urbanos

Adicionalmente, ha inscrito las siguienies certificaciones de calidad de personas y experiencia:

» Certificacion expedida por Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores de Colombia, en la
categoria Inmuebles Urbanos vigente hasia el 12 de Junio de 2021.

“Los datos de contaclo del Avaluador son:

Direccitn: Calle 10 No. 80 F 40 Torre 1 Apto 1401
Teléiono: 3227852669

Carreo Electrénico: info@avaluoscapital.com
Certificacion de experiencia y gremio al que pertenece:
Perfil académico:

Meses de experiencia:

Que revisados los archivos de antecedentes del Comité Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
senor(a) LADY CATHERINE TAVERA TORO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1128424447,

El(la) senor(a) LADY CATHERINE TAVERA TORO se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
5| como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
~NA,

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente cddigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u ofro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando
IN directamente en la pagina de RAA. Cualquier inconsistencia entre la informacion acéa contenida y la que
rte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

af320a89

El presente certificado se expide en la RepUblica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA.. a los un (01) dias del mes de Agosto del 2017 y tiene vigencia de 30 dias

calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

VT
Firma:
Alexandra Suarez




Bogotd 24 De Febrero de 2018

Sefiora.

OLGA LUCIA SANCHEZ PAEZ

Administradora

Conjunto Residencial PORTAL DE MADELENA

Asunto: Estado de cuenta y paz y salvo a la fecha de esta solicitud

Por medio de la presente me dirijo a usted como Representante Legal del
Conjunto Residencial PORTAL DE MADELENA para solicitarle de manera muy
formal, se me expida un estado de cuenta y paz y salvo sobre canon de
arrendamiento y servicios publicos LOCAL MINIMERCADO al 24 de febrero del
presente afo, este con el fin de verificar los pagos realizados de los servicios
plblicos cancelados por concepto de las cuentas de cobro recibidas de manera
retrasada por la administracion, pagos que ya cancele y ustedes han recibido de
manera tacita.

Agradezco su colaboracién y espero se me dé una pronta respuesta a esta
solicitud.

Capia Consejo Administracién.

M
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AVALUO COMERCIAL DE RENTA
INMUEBLE EN PROPIEDAD'HORIZONTAL

EDIFICIO'PORTAL DE MADELENA
Calle 57R — Sur 62-45 de Bogota
LOCAL 02

BARRIO MADELENA
LOCALIDAD CIUDAD BOLIVAR
BOGOTAD.C.

FECHA DE INFORME

JULIO 31 DE 2017

Calle 73 No. 10 — 10 Oficina 511, Edificio 'El Dorado’
TEL: 2494159 -2551662
Urbanosrurales@gmail.com
Bogota D.C.



SOLICITANTE
ADMINISTRACION EDIFICIO PORTAL DE MADALENA
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1. INTRODUCCION

1.1  SOLICITANTE :  Administracién Conjunto Residencial Portal
De Madelena P.H.

1.2 TIPO DE INMUEBLE : Local (Bien comun).

1.3 TIPO DE AVALUO : Comercial.

14  DIRECCION-- - - .. Calle57 R Sur No 62 45 Local 02.
3 3 . 5 : ', ' . B " v

15 LOCALIZ-A;(::ION © : El Local objeto del presente avaiﬂo
{ L 3 L o comercial hace parte! de la .~qcpropiedad
: ‘ . o PORTAL DE MADELENA, "el cual .se
; ; encuentra ubicado en el barrio Madelena, al

norte de la localidad de Ciudad Boliv}':ir; :

16  DESTINACION ACTUAL ~: Local comerciales, .~

) 1.7 FECHA DE INSPECCION : Julio 31 de 2017. Solamente a esta fecha son
-~ validas las consideraciones presentadas.

Calle 73 No. 10 — 10 Oficina 511, Edificio ‘El Dorado’
TEL: 2494159 -2551662
Urbanosrurales@gmail.com
Bogota D.C.
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Fuente: Mapa de Referencia de Bogota D.C. (2017). Mapa de Bogota D.C.

Consuita: 31 de Julio de 2017, http://mapas.bogota.gov.co/
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2. ASPECTOS JURIDICOS

2.1 PROPIETARIO : Coopropiedad Conjunto Residencial Portal De
Madelena P.H.
2.2 TITULO DE
ADQUISICION : Escritura Publica No. 2136 del 23 de Abril

2.3

dp

2.6

de 2010, protocolizada en la Notaria setenta y dos
(72) de Bogota D.C.

MATRICULA
INMOBILIARIA : 5085-40545117

B U TR VRS g - o S e . p ah et B e e [ESET

REGLAMENTO DE PROPIEDAD HOR]ZONTAL

EI 1nmueble objeto de avaluo comercnal hace parte deI conJunto reS|denCIal
portal de Madelena, el cual fue sometido al régimen de’ propledad harizontal
mediante Escrltura Pubhca nimero 5495 del 10 de Junio . dél 2010
protocohzada en_la. Notana 72;de Bogota D.C. y se aclara% la.médiante
Escritura Pubhca N° 7512 del 28 de Julio de 201 0, para aclarar la razén social
del comparemente

;

AVALUO CATASTRAL | ]

4
o £ 3 -

Por tratarse de una ed|f|ca0|on comunal dentro de un predlo en réglmen de

.
"‘».
w

. .propiedad horlzontal debidamente constituido; ‘donde _se_encuentra el local

objeto de avalio no cuenta con avallo catastral por parte de la Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital.

DOCUMENTOS CONSULTADOS:
A continuacion se relaciona la documentacion consultada:

Certificado de tradicién y libertad consultada en la Ventanilla Unica de
Registro para los folios de matricula No. 50S-40545117.
NOTA: El presente resumen no constituye un éstudio juridico de- titulos.

Calle 73 No. 10 — 10 Oficina 511, Edificio ‘El Dorado’
TEL: 2494159 -2551662
Urbanosrurales@gmail.com
Bogota D.C.
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3. CARACTERISTICAS DEL SECTOR
3.1 ACTIVIDADES PREDOMINANTES DEL SECTOR

El sector denominado Madelena, de la Localidad de Ciudad Bolivar de la
jurisdiccién de la ciudad de Bogota, se caracteriza por ser una zona donde
predomina el uso residencial, comercial e industrial. Este se caracteriza por
estar conformado por edificaciones de tipo multifamiliares de uno a 8 pisos,
el uso comercial se localiza a lo 1argo de las vias principales y secundarias
que lo circundan, esta conformado por variedad de restaurantes, papelerias,
cafeterias, establecimientos de comidas rapidas, enfre otros. Y el uso
industrial del parque industrial de la autopista norte.

3.2 DELIMITACION DEL SECTOR

npy A m v e ke e PR PO — . N e e ke o e

POREL:

NORTE Autopista sur |,
PORELSUR = [cale66sur...
PORELORIENTE . | Rio Tunjuelo ™,
'POREL OCCIDENTE - - Carrera70C -

& . " * e
i

F

3.3~ 'SECTORES PROXIMOS ~~ " * e

H

i | POREL'NORTE. | Guadalupe | - - A

. [POREL SUR TLaisladelsol -,

‘POR EL ORIENTE | Zona industrial . -~ _ - ‘
© | POREL OCCIDENTE | La Balvanera . ;

e - - s s . - R P

3.4 ESTRATIFICACION SOCIECONOMICA

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,

3.5 VIAS DE ACCESO

Las condiciones de acceso al sector se pueden considerar favorables, en
razén a que cuenta con importantes avenidas, pertenecientes a la malla vial
de la ciudad.

Dentro de las avenidas importantes podemos citar la Autopista sur, Av.
Boyacay Av. Carrera 70C.

Calle 73 No. 10 — 10 Oficina 511, Edificio ‘El Dorado’
TEL: 2494159 -2551662
Urbanosrurales@gmail.com
Bogota D.C.
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TRANSPORTE PUBLICO

Eltransporte publico es bueno y circula por las vias principales y secundarias
del sector.

SERVICIOS E INFRAESTRUCTURA

Eil sector dispone de los servicios plblicos de acueducto, alcantarillado,
energia electrica, recoleccién de basuras, alumbrado publico y telefonia.

En cuanto al sistema vial, el sector cuenta con diversas vias secundarias, las
cuales comunican las avenidas importantes en sentido longitudinal y
transversal respectivamente.

- AMOBLAMIENTO URBANO:

La zona cuenta con elementos de nomenclatura urbana y predlal
bolardos, elementos de; senallzamon vial y mobiliario urbano.

TOPOGRAFIA:

Es un sector plano con pendientes entre 0 y 12%.
REGLAMENTACION URBANISTICA DEL SECTOR:
De conforrﬁidad con el Decreto 734 y 737 de 1993 y 325 de 1992, la

reglamentacién urbanistica del predio donde se localizan los inmuebles
objeto de avaldo corresponde a:

Area de Actividad Residencial General

Tratamiento Desarrollo

4. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

4.1

TERRENO

El local objeto de avalio comercial hace parte del conjunto residencial Portal
de Madelena, el cual se encuentra construido sobre un lote de terreno
medianero de forma irregular y topografia plana a ligeramente plana, el cual
tiene caracteristicas particulares establecidas de conformidad con el
reglamento de propiedad horizontal, segin Escritura Publica nimero 5495
del 10 de Junio del 2010 protocolizada en la Notaria 72 de Bogota D.C. Para
efectos del presente avalué solo se considerara el area privada de los
Calle 73 No. 10 — 10 Oficina 511, Edificio ‘El Dorado’
TEL: 2494159 -2551662

Urbanosrurales@gmail.com
Bogota D.C.
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inmuebles objetos del avalué por su condicion de pertenencia al régimen de
propiedad horizontal.

4.2 DESCRIPCION GENERAL DE LA CONSTRUCCION

El Club House donde se encuentra el local objeto de avaluo comercial, se
trata de un edificio levantado en tres pisos de altura, el cual tiene una edad
de 7 aflos aproximadamente, los tres pisos son bienes comunes
pertenecientes a la copropiedad PORTAL DE MADELENA, donde
encontramos el local 02 en el primer nivel. La construccién principal se
encuentra en buen estado de conservacién y mantenimiento.

4.3 ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS

.. .| ESTRUCTURA - ~:|.Vigasy columnas.en concreto.
{ |CUBIERTA"- o : | Placa de concreto impermeabilizado.
. | FACHADA , : | Pafiete y pintura. i

MAMPOSTERIA - : ["Ladrillo

. : | Puerta de Acceso al EdIfICIO Metalica
_ o . con marcos metallcos y puertas de
N - ' acceso a- Ias unldades en marco

L

- metalico. .:
. VENTANERIA a i ©:| Vidrio plano con perﬂlar[a metallca

'ESTADO DE CONSERVACION V : | Bueno. S

5./ CARACTERISTICAS GENERALES DE LOS INMUEBLES

51 AREA

- El'local objeto de avallio cuenta con Ia siguiente area de conformidad con
los planos arquitectonicos suministrados por la administracién del edificio
Portal de Madelena:

DEPENDENCIA AREA M?
Local 02 59,0161
Fuente: Plano arquitectonico, Edificio comunal — Portal de Madalena.

Calle 73 No. 10 — 10 Oficina 511, Edificio ‘El Dorado’
TEL: 2494159 -2551662
Urbanosrurales@gmail.com
Bogota D.C.
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54
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6.

AR R R O R
VOISER TR TS
DEPENDENCIAS
LOCAL 02

Se encuentra distribuido de la siguiente manera:

. Local 2: se encuentra ocupado por un supermercado, el cual cuenta
con un sistema de seguridad con camaras conectadas a un computador de
registro, tiene un bafio y una bodega.

ACABADOS INTERIORES

: | Laminado y Tableta Ceramica.

1 .| Pafiete, estuco y pintura.

: | Panete, estuco, pintura

| Bafios con moblllarlo bueno
: | enchapados en ceramica, con
| divisiones en laminas.

{Cocma integral, coh muros
',,enchapédosE lavaplatos  en
acero inoxidable, muebles en
: 4madera meson en, mérmol

CATEGORM DE LOS ACABADOS ~ < |Buena.:@ "

SERVICIOS PUBEICOS: ..

Actualmente’ el local objeto de avaluo dispone de los; serwmos de energia
eléctrica, acueducto alcantanllado lineas telefonlcas recoleccién .de
basuras y alumbrado publico.

METODOLOGIA VALUATORIA

Dentro de los procedimientos existentes, cominmente aceptados en el medio
y adoptados por las diferentes instituciones especializadas en la practica de
la actividad valuatoria, se conjugan conocimientos donde se aplican
diferentes disciplinas y profesiones. Adicionalmente su resultado es el
producto de métodos esencialmente objetivos y universalmente admitidos
como justos y su desarrollo corresponde a hipotesis y planteamientos regidos
a los criterios del Avaluador, légicamente manejados y adaptados a cada
estudio en particular, conforme a la experiencia del perito. Este itimo,

Calle 73 No. 10 — 10 Oficina 511, Edificio ‘El Dorado’
TEL: 2494159 -2551662
Urbanosrurales@gmail.com
Bogota D.C.
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elemento indispensable y necesario para la correcta interrelacion de los
conocimientos técnicos traducidos en metodologias valuatorias.

Tales metodologias valuatorias y parametros técnicos tienen en cuenta
diferentes factores que influyen directa o indirectamente en el valor de los
bienes, mediante los cuales es posible determinar el valor mas aproximado
al justo precio del bien en un momento -dado, € independiente de los fines
para los cuales es avaluado.

Generalmente para la valuacién de bienes inmuebles se utilizan los métodos
Comparativo del Mercado (consistente en la evaluacion de las caracteristicas
particulares para determinar su sustitucién por otro de su misma especie),
De Costos, (reproduccién, reposicidn y sustitucién a nuevo), De Renta o
Capitalizacion (directo, indirecto o residual).

- Dependlendo de las caracterlstlcas intrinsecas c:lc-:-lJ lnmueble avaluado
corresponde :al perito determinar cual de los métodos 0 la combmac:én de
: ellos. conwene aplicar parael caso en particular.’ T

o

' s.;'.
B} <
i

~ Enel desarrollo de tales métodos, se mvolucran una serie de aspectos
g relac1onados;d|recta 0 |nd|rectamente con el bien en cuestlon los’ cuales'se
i... describen y. defmen en'el mforme final como argumentos o] conS|dera0|ones
i conducenteSQdel valor asngnado Por o tanto, su presentacmn -se reallza
; orgamzadamente partiendo de factores y caractenstlcas ‘genéricas hasta ias
; partlculandades proplas del inmueble, termmando con las conclusmnes del

Para la determlnacmn del valor comerc:al det lnmueble se adopté eI método
Tdé” Comparamon de"Mercadode acuerdo alo establecido por la Résolucién
620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi.

METODO COMPARACION DE MERCADO.

Es una técnica valuatoria, que busca establecer mediante la investigacion de
mercado, oferta y transacciones de inmuebles con similares caracteristicas
al que se avalla, con el fin de calificar cada uno para asi llegar al valor
comercial. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas,
analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

Para determinar el valor de renta del area privada se tomaron-un total de
cinco ofertas de las ‘cuales se depuraron cuatro comparables al bien
avaluado, se realizo el procesamiento estadistico de las mismas encontrando

Calle 73 No. 10 — 10 Oficina 511, Edificio ‘El Dorado’
TEL: 2494159 -2551662
Urbanosrurales@gmail.com
Bogota D.C.
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que los valores oscilan entre $ 17.538,13 y $ 20.022,50; se adopta el valor
de $ 20.022,55 pesos por metro cuadrado de &rea privada dadas las
condiciones del bien objeto de avalué.

‘ ESTUDIO DE MERCADO DE RENTA - MADELENA
TEM
MADELENA -
1 3134239926 | AUTOPISTASUR-CRA | §  55.000.000] 5 52.250.000 2700 $ 19.352
648
2 6460469 ”ADELEr:’g éf’“ 8B 1s  1seszs0|s 1570388 90 $ 17.449
VILLA DEL RIQ - CRA 64
. 3 6460457 e ke § 1269000  1.230.930 68 $ 18.102
- BARRID ISLA DEL SOL -
; 4 3002250506 crn oo s too0oom | s 970.500 a8 $ 20219
MEDIA ARIIMETICA 3 tegsosz] ;
¢ "DESVIACION ESTANDAR g 1.242,18 LLIMITE SUPERIOR] - $20.022,50
: "COEFICENTE DE VARIACION B.E1% LIMTE INFERIOR| $ 17.536,13

l

_ |Nota: SE ADOPTA EL VALOR DE §18.780,00 POR METRO CUADRADO DE ARRIENDO EN LOCALES

Calle 73 No. 10 — 10 Oficina 511, Edificio ‘El Dorado’
TEL: 2494159 -2551662
Urbanosrurales@gmail.com

Bogota D.C.
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7. AVALUO COMERCIAL DE RENTA.

Para el calculo del avaltio de renta para el local 02, se adopta el limite superior ya

que el local cuenta con beneficios de localizacion y acceso obteniendo:

AREA VALOR ARRIENDO

DESCRIPCION | privaDA M2 | AREA PRIVADA mz | VALOR TOTAL
LOCAL 02 55,0161 $20.022,50 $1.181.650
TOTAL AVALUO COMERCIAL $1.181.650

SON: UN MILLON CIENTO OCHENTA Y UN MIL SEISCIENTOS CINCUENTA

PESOS MONEDA- CORRIENTE ($1: 181 650, 00); - von e

i

b
]

Calle 73 No. 10 -~ 10 Oficina 511, Edificio ‘'El Dorado’

TEL: 2494159 -2551662
Urbanosrurales@gmail.com
Bogota D.C.
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8. CONSIDERACIONES GENERALES

H

a)

Adicionalmente a las caracteristicas del sector y de los inmuebles
relacionados en los capitulos anteriores, a continuacién citamos las
consideraciones generales tenidas en cuenta para la asignacién del valor
comercial:

La localizacién general del inmueble en la ciudad, especificamente en el
sector Madelena zona caracterizada por presentar usos residenciales y
comerciales.

b) La ubicacién especifica de la unidad inmobiliaria privada dentro de Ila

/C)

d)

copropiedad, en comparacién con otras areas privadas ofertas en el mismo
conjunto o en otros cercanos con similares condiciones.

Las condiciones de acceso del sector,; que cuenta con importantes avenidas
pertenementes a la malla vial de la ciudad, que a su vez comunican con
cualquier punto.de ésta. _ ‘
l.a mfraestructura urbanistica de la zona en relacién con vias internas, su
estado de iluminacion, zonas verdes, arborizacion, asi como de |a prestacion
de todos los servicios publicos.

e) Las especuflcamones constructivas y arquitectonicas del edificib donde se

f)

q)-

encuentra la' unidad privada, asi como la calidad y cantidad de bienes
comunes de la copropiedad para el uso y goce de Ios blenes de dominio
particular. "; Co
El valor-asignado esta relacionado con el drea prlvada conmgnada en los
documentos publicos suministrados por el solicitante.

El presente ‘avalio .no tiene en cuenta para la determinacién del valor

aspectos de orden juridico de ninguna indole.

h) Elvalor asignado por la URBANOS Y RURALES S.A.S, corresponde al valor

i)

comercial, entendiéndolo como aquel que un comprador y un vendedor
estarian dispuestos a pagar y recibir de contado o en términos
razonablemente equivalentes, en forma libre y sin presiones, en un mercado
normal y abierto, existiendo alternativas de negociacién para las partes.

De concordancia con el Numeral 7° del Articulo 2° del Decreto 422 de Marzo
8 de 2000 y con el Articulo 19 del Decreto 1420 del 24 de Junio de 1998,
expedidos por el Ministerio del Desarrollo Econémico, el presente avaltio tiene
una vigencia de un (1) afio a partir de [a fecha de expedicién de este informe,
siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas, que puedan afectar el
valor se conserven.

Calle 73 No. 10 — 10 Oficina 511, Edificio ‘El Dorado’
TEL: 2484159 -2551662
Urbanosrurales@gmail.com
Bogota D.C.
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9. CERTIFICACION DEL CONSULTOR

Que LA EMPRESA URBANOS Y RURALES S.A.S, sus directivos y asociados,
no tienen intereses financieros ni de otra indole en los inmuebles avaluados, ni
vinculos de naturaleza alguna con su propietarios, mas alla de los derivados de
la contratacion de nuestros servicios profesionales.

Que en el mejor de nuestro conocimiento y saber, las declaraciones contenidas
en este reporte, sobre las cuales se basaron los andlisis y conclusiones, son
correctas y verdaderas.

. Que nuestros Honorarios no se basan en un reporte de un determinado valor
~ que favorezca al cliente, ni tlene ninguna relacuﬁn directa 6 indirecta con los

resultados presentados

— "2 - Pl .
£ 1 - ? N 1

Que el presente estudlo ne comprende en modo alguno la valuacnon de otros
bieries tangibles o mtang:bles gue pudiéran estar vmculados de alguna forma
a las mstalac:ones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “Good- WIII”
primas, la valuamon de la empresa en marcha o |a rentabllldad de la
partlcrpac:én tenlda sobre Ia operacién del negocio. . i\ BRI

t

S
o

P

. .
" T S I T

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del

“Codlgo Colomblano de Etlca del Avaluador” del Reglstro Nacnonal de

Avaluadores.

Calle 73 No. 10 — 10 Ofigina 511, Edificio ‘El Dorado’
TEL: 2494159 -2551662
Urbanosrurales@gmail.com
Bogota D.C.
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10. CERTIFICACION DE AVALUO

Por medio del presente certificamos que:

1. No tenemos ningun interés financiero, comercial ni de otra indole en los
inmuebles avaluados, ni vinculos de naturaleza alguna mas alla de los
derivados de la contratacion de nuestros servicios profesionales.

2. No tenemos interés ni prejuicios con respecto a la materia en cuestion de
este avallio o de las partes involucradas. Nuestras conclusiones no estan
influenciadas por los honorarios que recibamos.

l

Z

3 Enlo mejor de nuestro conoc:mlento Y convenmmlento e] contemdo de este

i
§

H
B I

: Con base en Ia mformacmn que contlene este reporte Y. nuestra expertenc:la en
.el.campo de Ios avallos, es nuestra oplnlon que el vaidr.en el mercado_de la
- propiedad en cuestion, en Ia fecha de Julio de 2017 es como ests estipulada
" segln tabla de avaluos es de UN MILLON CIENTO JOCHENTA Y UN MIL

SEISCIENTOS CINCUENTA PESOS MONEDA CORRIENTE $ 1 181.650,
: oo) S . - el

Bogota D. C., Julio 31 de 2017

Cordialmente,

FELIX ZAMORA
Avaluador
R.N.A.P. 0385-10
R.N.A. 04016511
AVAL-80095537
Calle 73 No, 10 — 10 Oficina 511, Edificio ‘El Dorado’
TEL: 2494159 -2551662

Urbanosrurales@gmail.com
Bogota D.C.
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11. ANEXOS
11.1 REGISTRO FOTOGRAFICO

FACHADA

? z LOCAL, 02

LOCALO2 -, ¢ . LOGALO02 -

Calle 73 No. 10 — 10 Oficina 511, Edificio ‘El Dorado’
TEL: 2494159 -2551662
Urbanosrurales@gmail.com
Bogota D.C.
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CERTIFICADOS DE TRADICION Y LIBERTAD
DATOS JURIDICOS

D DIIE HA S W B Sl A L e i el it ks e L = e e a1 U P PP, M UM Sy s P T A AL Sy enon®

Estado Juridico del Inmushle

Fesha: 31072017

Hora: 12:04 BM

No. Cansulig: 3238308

No. hatriculs Inmobliissia: S0S-ACS4511T
Referencis Catastral:

Y

Alertas en proteccion, restitucion y formalizacion

[ — - - -~

! Mﬁd‘as ED pmtecmﬁn mshtu:;én ¥ farmaitzax:mﬂ ‘

'
e wd

Alertas comunicaciones, suspensiones y acumulaciones
procesales

|D?ICE‘-)3 ﬂ“-SGRIPCGON F‘?f"‘HA DOGUMﬁNTO

.

"ANDTACION: Nro { Fecha: 23-04-2010 Radicactn: 2310-35220
Arbel LB poe ESCRITURA 2436 del 2010-G3-24 O0:00:00 NITARIA T2 de BAGOTA D.C.
VALOR ACTO: &

ESPECIFICACION: 6318 DIVISION MATERIAL {DIVISION MATERIAL}

FERBOMAS QUE INTERVIENEN EM Ei ACTD (X-Tiurar ds darache raal de dominto, -Tilrar da
dominia Incompletn) _

A FIDUCIARIA DAVIVIERDA S.ANOCERA DEL FIDEICOMISO FORTAL DE MADELENA NIT
B30.C53.700-B X

AMOTACION: Nro 2 Facha: 253-C4.2010 Redsacian: 2010-35028

Dom ESCRITURA 2156 del 2010-03-24 02:D0:DD MOTARIA 72 de BOGBUOTA D.C. VALOR ACTO: §
ESPECIFICACION: 0205 HIPOTECS CON CUARTIA INDE TERMINADA (HIPOTECA CON CUANTIA
INGETERMIMADA)

FERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titwsr ds serecng naal de cominlo Titrar de
darniaio Incomaletns]

DE: FICUCIAR A DAMVIENDA 5.A COMO YOCERA DEL FIDEICOMST PORTAL DE MADELENA
NIT 85320537008 X

A SANCOLOMBIA 3.4 NIT. BEIHC3E3HE

AMOTACION: Mo 5 Fecna: 11-D5-Z010 Radicacidn: 2010-53507

Doz ESCRITURA S4B5 del 2D10-06-70 D000 NOTARIA 72 da BOGOTA D.C. VALDR ACTO: &
ESPECIFICACION: C317 CONSTITUCIIN REGLAMENTO DE PROPIECAD HORIZONTAL
CONJUNTD RESIGENCIAL PORTAL DE MADELENA PHLE £9-3-0555 CURAD 5 DE BGETDEL 22-
€58-08 MODIF EL +5-02-10 CURAD 3 {CONSTITUCION REGLAMENTO DE PRORIEBAD
HORIZONTAL)

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titufar de darecno real da dominln FTUsar da

Calle 73 No. 10 — 10 Oficina 511, Edificio ‘El Dorado’
TEL: 2494159 -2551662
Urbanosrurales@gmail.com
Bogota D.C.
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a’c{mnln Incomsiats)
Az FIDUDIARES DAVIVIENDA SASDMS VOCERA DEL FIDEICS MISD PORTAL DE MADELENA,
VIS NIT 830.055.70D5 ¥

ANCTAGHDN: Mo 4 Fachar $1-D5-2040 Radicacén: 2310-85807

Doz EECRITURA 5485 del 2010-06-10 0IDIE0D NOTARIA 72 de BOGOTA D.C. VALDR 4CTO: &
ESPECIFICACION: 4804 ACTUALIZACINN DE NCMENCLATURA (ACTUALIZACION DE
NOMENCLATURA)

FERBOMAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO {(¥-Titwrer ds deracha real de dominio -Tilar da
derdalo ncompiats)

830.653.700-6 X

' ANDTACION: Neo 5 Fecnar ¥8-07-2D1C Radescion 2010-74331
R Doo: EBCRITURA 7512 del 20110-07-28 UROD:0D NOTARIA 72 de BOGOTA D.C. VALGR ACT: 5
ESPECIFICACION: 9501 ACLARACIGN EBC 5485 DEL 10-DE-12.R.PAH.ACLARAR LA RAZON

FICEICOMIZ0 PORTAL DEL MADELENA NIT 830,053, 700-8 [ACLARACION)}

PERIONAS QUE INTERWVIENEN EN.EL ACTD (X-Tuusr de deracha Jeal de dominlo i-Touier de
gominlo Incomplate)

Ao FIDUCIARIA DAVIVIER DA 3.A COM0 VOCERS DEL FIDEIDEMISS F‘ORTAL CE MAOELENA
NIT B32.D53.TO0-6 X

ANDTACION: Nzo € Fecrar D4-08-2011 Radicagidn 2311-70800

Doz EBCRITURA 03858 del Z011-03-05 S0:00:00 MOTARI 72 de BOGOTA DO, WALOR ACTD: §
ESPECIFICACSION: G338 SERVIDUMBRE DOF ENERGIA ELECTRICA {SERVIDUMBRE 5E
EMERGA ELECTRICA)

PERBONAR QUE INTERVIENEN EN EL ACTD {X-TRUSr a5 deracho real de derinin, bTillar de
damiaio Inoompiatn}

Ar CODENSA BA S8R NIT. B3003732480

A FIDUCIARIA DAVIVIENDA 3.4, YOLUERA DEL FIDEICOMISE FORTAL DE MADELENA VIS HIT

20CIAL DEL COMPARECIENTE LO COARELTO ES FIDUSIARIA DAVIVIENDA S.A VS CERA DEL

Calle 73 No. 10 — 10 Oficina 511, Edificio ‘El Dorado'
TEL: 2494159 -2551662
Urbanocsrurales@gmail.com
Bogota D.C.
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PIN s Vadarite: pbekinty
Cerporacién Autorregulador Nacional de Avalusdoeres - ANA
NIT: 9007396614-2
Entidad Reconutida de Autorregulacion medisnte la Resolucién 20810 de 2016 de Ia Superini'endencia de
Industria y Comercic
£ seflona) JOSE FELIX ZAMORA MORENO, identificado(a) con Ja Cédufa de ciudadania No. 80095537, 5o
sncuantra-inscrto{a) en el Registro Ablerto de Avaluadores, desde el 04 de Enero de 2017 v se le ha asignado of
nimero de avaluador AVAL-80095537. '
Al momento de axpedicién de este cerificado el registro del saftor(a} JOBE FELIX ZAMORA MOHENOD se
encuenira activo ¥ se encuentra inscrito en Mas siguientes categorias:

» inmuables Lirbanos

* inmuebles Rurales

» Recursos Naturales y Suglos do Peotacoidn

« Edificacionas ds Conservacién Arqueoidgica y Monumentos Histésicds
+ Inmuebles Espediales .

* Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mavil

Los datos te contacto def Avaluador son:

Direccidn: BOGOTA - CL 104 B 54 - 07 APTD 402

Teldlono: 3112561346

Carreo Electrénica:; Helinzamora@yahoo.es

Que revisados los archivos de antecedentes del Comité Disciplinaric de la ERA Corporacion
Aularregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancitn disciplinaria atguna contra ei{fa)

sefiar{a) JOSE FELI ZAMORA MORENO, identificado(a) con [a No. §0085537,

El{ta) sefior(a) JOSE FELIX ZAMORA MORENO se encuentra al dia con ¢l pago sus derechos de registro,
asi como con 1a cuota de autorregulacién con Corporacion Autorreguiador Nacional de Avahusdores -
‘ANA,

Can el fin de que ! destinatario pueda-verificar este certificado se le asiand of siguisnte céddigo de R, y puade
ascanearlo con un dispositive mévit u oiro dispositive lector ¢on acceso a intemet, descargands previaments una
apficacién de digitallzacién de cadign QR que son gratuitas. La verificacidn también pueds efectuarse ingresando
¢l PIN directamante en la pagina de RAA. Cualquler inconsistencia entre fa informacidn ack conienida.y la que
teporte la verificadidn con of cidigo deba serinmediatamente repartadz a Corperacian Autorreguladar Nacional de
Avaluadores - ANA,

- PIN DE VALIDACION
bbelobod

E! presente certificats se expido enla Repiibiica dé Colombia de conformidad con la intormacién que repgsa en el
‘Registro Ablerto da Avaluadores RAA., olos veintiséls (26) dias ds) mes da Ensro del 2017 y tiene vigencia de 30
dias calendario, contades a partir de ta feéha da sxpadicién.

i
Firma:

Algxandra Suarez
Represenianie Legal

Calle 73 No. 10 — 10 Oficina 511, Edificio ‘El Dorado’
TEL: 2494159 -2551662
Urbanosrurales@gmail.com
Bogota D.C.



