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Contestacion De La Demanda - Proceso 2021-00003.

Wilson Fayad Ahcar <wilsonfayad@hotmail.com>
Mar 11/01/2022 15:48
Para: Juzgado 15 Civil Circuito - Atlantico - Barranquilla <ccto15ba@cendoj.ramajudicial.gov.co>

CC: rblancodem@hotmail.com <rblancodem@hotmail.com>

SENOR
JUEZ QUINCE CIVIL DEL CIRCUITO DE BARRANQULLA
CORREO ELECTRONICO: ccto15ba@cendoj.ramajudicial.gov.co

Ref.: Proceso: Verbal De Lesién Enorme.
Demandante: Teleoriente S.A.S.
Demandado: Ricardo Alberto Silva Rodriguez.

Rad. N°: 08001-3153-015-2021-00003-00.

Buenas tardes:

En mi condicién de apoderado judicial del sefior Ricardo Alberto Silva Rodriguez, quien
integra la parte demandada dentro del Proceso de la referencia, remito, como archivos
adjuntos en formato PDF, la Contestacién de la Demanda y sus anexos, con destino al
expediente de este asunto. Tales archivos se encuentran debidamente enumerados, asi:

1. Contestacion de la demanda (19 folios).

2. Acta Reunion Extraordinaria de la Junta De Accionistas Teleoriente S.AS. - 10 dic. 2016 - Venta
Acciones.

3. Certificado De Existencia Y Representacién Legal de Teleoriente S.AS.

4. Cheque LE336290.

5. Cheque LE336291.

6. Cheque LE336292.

7. Contrato De Promesa De Compraventa.

8. Dictamen Pericial De Parte - Perito Robinson De La Cruz Herrera.

Asi mismo, envio simultineamente un ejemplar de los mismos documentos al correo electrénico del
apoderado judicial de la parte demandante, a fin de cumplir con el mandato legal impuesto por el

numeral 14 del articulo 78 del Cédigo General del Proceso.

Atentamente,
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WILSON FAYAD AHCAR.

Abogado.

C.C. N° 8.704.785 de Barranquilla.
T. P. N° 50.226 del C. S. de la ].
Cel.: 314 774 8057.
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SENOR

JUEZ QUINCE CIVIL DEL CIRCUITO DE BARRANQUILLA
CORREO ELECTRONICO: cctol5ba@cendoj.ramajudicial.gov.co
E. S. D.

REF.: PROCESO :  Verbal De Lesion Enorme.
DE : Teleoriente S.A.S.
CONTRA i  Ricardo Alberto Silva Rodriguez.
RAD. N2 : 08001-3153-015-2021-00003-00.

CONTESTACION DE DEMANDA

Wilson Fayad Ahcar, mayor de edad, domiciliado y residente en esta ciudad, identificado
con la cédula de ciudadania nimero 8.704.785 de Barranquilla, abogado inscrito con
Tarjeta Profesional nimero 50.226 expedida por el Consejo Superior de la Judicatura, en
ejercicio del poder que me fue conferido por el sefior Ricardo Alberto Silva Rodriguez
mediante mensaje de datos -remitido directamente al Juzgado desde su direcciéon de
correo electrénico—, quien integra la parte demandada dentro del proceso de la referen-
cia, por medio del presente escrito me permito, dentro del término legal, DAR CONTES-
TACION A LA DEMANDA que contra mi poderdante formulé ante su Despacho la socie-

dad comercial Teleoriente S.A.S., por la via dl proceso ordinario de mayor cuantia:

EN CUANTO & LOS HECHOS DE LA DEMANDA

AL HECHO PRIMERQO: Es cierto que se celebrd la compraventa del inmueble alli indicado

mediante la escritura publica nimero 983 del 18 de abril de 2018, otorgada en la Notaria
Segunda del Circulo de Barranquilla; pero en dicho instrumento no consta expresamente,
como afirma el abogado de la sociedad demandante, que se trataba de un lote “sin
construccién”, pues en la cldusula tercera de dicho instrumento, reza: “Esta venta
comprende el referido inmueble con todas sus mejoras, dependencias, construcciones

accesorias e inclusive sus instalaciones para los servicios publicos”.

AL HECHO SEGUNDO: Es cierto. Cabe precisar que, al tiempo de verificarse la compra-

venta, el cargo de “subgerente” de la sociedad comercial Teleoriente S.A.S. otorgaba, por

estatuto, las mismas facultades de representacidn legal que tenia el gerente de la misma,

Currora S35 XN? SS-66 - Tl /¥ 774 8057 - 300 359 6595 - E-marl wilsonfapad@hormarl com
CBarranguilla - Colombia


mailto:Ccto15ba@cendoj.ramajudicial.gov.co

¢ o (@4 2
Wilsan W it i Abear
;A [ il L

las cuales podia ejercer aquél en ausencia de éste y sin ningln tipo de limitaciones, tal
como consta en el Certificado de Existencia y Representacion Legal de Teleoriente S.A.S.

vigente a la sazoén, que la parte demandante anex6 al libelo de 1a demanda.

AL HECHO TERCERQO: Es cierto que en dicha clausula aparece como precio del inmueble
la suma de Veinte Millones Ochocientos Ochenta Mil Pesos ($20.880.000) Moneda Legal;

sin embargo, y conforme a los hechos en que fundamento la primera excepciéon formulada
en este escrito —a los cuales me remito integramente—, ese precio NO fue el realmente
querido por los contratantes, puesto que la venta estuvo precedida de una promesa
bilateral de venta, donde se consign6 el valor real del precio del inmueble, que fue la
suma de Sesenta Y Cinco Millones Ochocientos Mil Pesos ($65.800.000) Moneda
Legal.

AL HECHO CUARTO: Al respecto, me remito a la certificacién de la Secretaria de Hacien-

da Municipal de Malambo de fecha 17 de abril de 2018, protocolizada con la mencionada
escritura publica de compraventa nimero 983 del 18 de abril de 2018 de la Notaria
Segunda de Barranquilla, certificacion donde aparece que el lote de terreno se encontra-
ba a Paz y Salvo por concepto de impuesto predial y sobretasa ambiental vigencia 2018, y

que ciertamente el area alli construida hasta entonces era cero (0).

AL HECHO QUINTO: Es cierto.

AL HECHO SEXTO: No se trata de un hecho esencial o principal relacionado con la causa
petendi de la demanda, ni siquiera de un hecho de caracter circunstancial o accesorio que
haya rodeado la ocurrencia de otro esencial, maxime cuando la sefiora Nancy Teresa
Morales De Ruiz no es parte en el proceso judicial que nos ocupa, razén por la cual lo
expuesto alli no es determinante ni tiene incidencia en el efecto juridico especifico y
concreto que el demandante persigue obtener a través del presente proceso, respecto a

mi representado.

En todo caso, y segun informacién suministrada por mi representado, éste nunca ha
tenido conocimiento sobre la denuncia penal que menciona el apoderado judicial de la

parte demandante.

AL HECHO SEPTIMO: Al respecto me permito precisar que la eventual venta que el

representante legal de una sociedad comercial haga de las acciones que posea en la
misma sociedad que representa, no significa que desde ese mismo momento pierda o

termine su facultad de representacion legal.

En efecto, la sefiora Nancy Teresa Morales De Ruiz ciertamente vendi6 la totalidad de

sus derechos accionarios a la otra socia de la compaiiia, sefiora Astrid De La Torcoroma
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Gandur Numa, transaccién que se llevé a cabo en la reunién extraordinaria de la Junta de
Accionistas de Teleoriente S.A.S., realizada en las oficinas de la misma en la ciudad de
Barranquilla el dia 10 de diciembre de 2016, tal como se acredita con copia del Acta N°
015 del 10 de diciembre de 2016, donde se pactaron los términos y condiciones de la

compraventa accionaria, acta que Se anexa con el presente escrito.

A pesar de la enajenaciéon que la sefiora Nancy Teresa Morales De Ruiz hiciera de los
derechos accionarios que posefa dentro de la sociedad Teleoriente S.A.S., continué
desempefiando el cargo de Subgerente de esa compafiia, con facultades de representacion
legal, hasta el dia 14 de agosto de 2018, fecha en que fue aceptada su renuncia, tal
como consta en el documento privado de fecha 14 de agosto de 2018 de la Notaria Once,
inscrito en la Camara de Comercio de Ocana el dia 4 de septiembre de 2018, con el
nimero 4351 del Libro IX.

Por lo tanto, en la fecha en que se otorg6 la escritura publica de compraventa celebrada
entre Teleoriente S.A.S. y mi poderdante, 18 de abril de 2018, auin tenia la sefiora Nancy
Teresa Morales De Ruiz la representacidon legal de dicha sociedad, sin ningin tipo de

limitaciones.

AL HECHO OCTAVO: Es cierto.

AL HECHO NOVENQO: Reitero lo expuesto en la contestacion que doy al HECHO TERCERO

en este acapite, donde me remito a los hechos que sirven de fundamento a la primera

excepcion de mérito formulada mas adelante —~denominada “Excepciéon De Simulacion
Relativa Del Contrato De Compraventa, Respecto Al Precio Y Forma De Pago Alli
Estipulados”—, donde queda demostrado que a la compraventa le precedié una promesa
de celebrarla, donde las partes contratantes exteriorizaron su verdadera y real intencién

o voluntad interna respecto del precio de la negociacién y su forma de pago.

En ese sentido, como veremos, el contenido de la cldusula cuarta del contrato de compra-
venta relativa al precio del inmueble y su forma de pago, es meramente aparente, porque
el precio y forma de pago realmente queridos por las partes fueron los convenidos en el

contrato de promesa de compraventa.

“

De cualquier forma, en cuanto al dicho del abogado de la parte demandante de que “... sin
embargo esta suma de dinero nunca ingresé a los activos corrientes de la empresa TELEOR-
IENTE S.A.S.”, debo manifestar que no es del resorte de mi mandante contestar o contro-
vertir la existencia o no de esa circunstancia ni el destino que se le dio al dinero realmen-
te recibido por la vendedora, habida consideraciéon que se trata de un asunto al interior
de la sociedad comercial, la cual, al realizar la venta que ahora cuestiona, actu6é como lo

que es: una persona juridica diferente a cada uno de los socios que la conforman.

Por lo tanto, el destino que al interior de la sociedad vendedora Teleoriente S.A.S. se le
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hubiere dado al dinero que efectivamente ésta recibié por la venta, no tiene ninguna
incidencia en la determinacién que debe hacer el juzgador acerca de la existencia o no de

lesion enorme respecto de ella.

AL HECHO DECIMO: No es cierto que el valor comercial (justo precio) del inmueble

objeto de la negociacidn, a 15 de octubre de 2017, ascendiera a la suma de Trescientos Un
Millones Setecientos Dieciséis Mil Pesos ($301.716.000) Moneda Legal, avalio que
pretende soportar la parte demandante con el dictamen pericial que aporta como prueba
documental con la demanda, efectuado por el perito arquitecto José Giammaria Cervan-

tes.

En ese sentido, manifiesto desde ya mi desacuerdo con la experticia presentada por la
parte demandante con la demanda como sustento de sus pretensiones, y, en tal virtud, en
las oportunidades procesales previstas en el Cédigo General del Proceso para ello,
ejerceré el derecho de contradiccién que le asiste a mi mandante respecto a las condicio-
nes de existencia juridica, de validez y de eficacia probatoria de dicho dictamen pericial,

con sujecion a lo dispuesto en el articulo 228 de dicho estatuto.

AL HECHO DECIMO PRIMERO: No es cierto que haya existido “lesién enorme a favor de
TELEORIENTE S.A.S.”, como lo expresa el abogado de la sociedad demandante, puesto

que, si bien es cierto que mi mandante vendié el inmueble al sefior Carlos Manuel
Urbina Rebolledo por un precio mayor del que dio por él a Teleoriente S.A.S., ésta no
sufrié detrimento patrimonial porque simple y objetivamente NO vendié por menos de la
mitad del justo precio existente al tiempo de la negociacién, conforme a los hechos en
que fundamento la segunda excepcién de mérito formulada mas adelante, denominada
“Inexistencia De Lesion Enorme” -a la cual me remito integramente— y al dictamen
pericial de parte que aporto con este escrito, realizado por el perito R6binson De La

Cruz Herrera.

En ese sentido, podemos decir que la operacion aritmética en la que el abogado de la
sociedad demandante fundamenta su razonamiento para deducir la existencia de lesion
enorme en la prestacion de su mandante derivada de la primera venta, es completamente
errénea porque parte de un precio aparente del inmueble, asi como de un justiprecio que

sera oportunamente desvirtuado durante el curso del proceso.

AL HECHO DECIMO SEGUNDO: Lo expuesto alli se desprende del contenido del Contrato

de Promesa de Compraventa que aporta el apoderado judicial de la demandante, cuyo

valor probatorio apreciara Su Sefioria en su momento procesal.

AL HECHO DECIMO TERCERO: De la lectura del Contrato de Promesa de Compraventa

que allf se menciona se observa que la fecha del otorgamiento de la respectiva escritura
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publica de compraventa fue convenida para el dia 15 de marzo de 2018, fecha en la que
aun el inmueble se encontraba en cabeza de la sociedad vendedora, Teleoriente S.A.S., y

ambas partes bien hubieran podido celebrar perfectamente la compraventa.

No obstante, y de acuerdo con lo expuesto por el apoderado judicial de la parte deman-
dante, llegada dicha fecha no se llevé a cabo la escritura piblica de compraventa a la que
estaban obligadas ambas partes, lo cual indica que tanto Teleoriente S.A.S. y el sefior
Francisco Javier Gallardo Mora incurrieron simultdneamente en mora reciproca de
cumplir con la “obligacién de hacer” a su cargo, debiendo consecuentemente restituir

cada una de ellos lo que hubiere recibido del otro, tal como finalmente sucedié.

Dice también el apoderado de la demandante en el HECHO DECIMO SEXTO, refiriéndose a
la compraventa, “haberse concedido una prérroga de tiempo para el perfeccionamiento de
este negocio”, hecho éste que no admito por cuanto que la prérroga alli aludida no consta

en un escrito, como lo exige fatalmente la ley para este tipo de negocios.

En efecto, el articulo 89 de la Ley 153 de 1887 (que subrogo6 el articulo 1611 del Cédigo
Civil) establece expresamente para los contratos de promesa de compraventa de inmue-
bles que la voluntad de las partes debe exteriorizarse o declararse mediante la FORMA
ESRITA; de donde se desprende inequivocamente que si las partes deciden modificar la
principal y esencial obligaciéon que se deriva de este tipo de contratos -la fecha, hora y
notaria del otorgamiento de la escritura publica contentiva del contrato de compraventa
objeto de la promesa-, tal modificacion debe estar sometida igualmente a la forma
escrita como Formalidad Ad Substantiam Actus, de manera tal que sin el escrito la
respectiva modificacién (en este caso, la prérroga) no produce ningun efecto, no tiene

eficacia, como ciertamente ocurrié en ese caso.

En consecuencia, NO es admisible la razén que se alega en el HECHO DECIMO SEXTO para
justificar que no se hubiere celebrado el contrato de compraventa entre Teleoriente
S.A.S. y el sefior Francisco Javier Gallardo Mora, consistente en que “se encontraron que
ya el lote prometido, habia sido objeto de compraventa por parte de la subgerente de la
empresa TELEORIENTE S.A.S., NANCY TERESA MORALES DE RUIZ, mediante la escritura
publica Niimero 983 de Abril 18 de 2018, de la Notaria Segunda del Circulo de Barran qui-
lla”.

AL HECHO DECIMO CUARTO: En armonia con la contestacién que doy al hecho anterior,

reitero que, desde el punto de vista juridico, se tiene como ineficaz la prorroga que el
apoderado de la contraparte dice que hubo; por lo tanto, a partir del 15 de marzo de
2018, fecha en la que aun el inmueble se encontraba en cabeza de la sociedad vendedora,
ambas partes quedaron colocadas en mora reciproca respecto de la obligaciéon de hacer
contenida en la promesa, circunstancia que, a la luz de los articulos 1546 y 1609 del

Cdédigo Civil, y en virtud del principio de que la mora purga la mora, hace improcedente el
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reclamo de cualquier tipo de indemnizacién de perjuicios por los contratantes incumpli-

dores.

EN CUANTO AL DERECHO INYOCADO Y A LAS PRETENSIONES
DE LA DEMANDA

No siendo ciertos los hechos que configuran la CAUSA PETENDI de la demanda, carece
entonces de fundamento el derecho que el demandante reclama en el proceso para que le
sea reconocido por Su Sefioria en la sentencia. Por tanto, NIEGO QUE EL DEMANDANTE
TENGA EL DERECHO QUE INVOCA Y ME OPONGO A TODAS Y CADA UNA DE LAS
PETICIONES FORMULADAS EN LA DEMANDA.

EXCEPCIONES DE MERITO

En contra de las pretensiones del demandante propongo las siguientes excepciones de

fondo o mérito:

PRIMERA EXCEPCION

A. FUNDAMENTOS DE HECHO:

1. El dia 10 de diciembre de 2016, la composicién accionaria de la sociedad co-
mercial por acciones simplificadas Teleoriente S.A.S., era la siguiente: la sefiora
Nancy Teresa Morales De Ruiz poseia el cincuenta por ciento (50%) del capital
social, y el otro cincuenta por ciento (50%) se encontraba en cabeza de la sefiora

Astrid De La Torcoroma Gandur Numa.

2. En esa fecha, y mediante reuniéon extraordinaria de la Junta de Accionistas de
Teleoriente S.A.S., llevada a cabo en las oficinas de la misma en la ciudad de Ba-
rranquilla, 1a sefiora Nancy Teresa Morales De Ruiz vendié la totalidad de sus
derechos accionarios a la otra socia de dicha compaiiia, sefiora Astrid De La
Torcoroma Gandur Numa, por la suma de Trescientos Millones De Pesos
($300.000.000) Moneda Legal, los cuales se comprometié a pagar de la si-

guiente maneras:

a. La suma de Diez Millones De Pesos ($10.000.000), representada en el esta-

blecimiento de comercio denominado LOCUTORIO, localizado en el aero-
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puerto Ernesto Cortissoz de Soledad, de propiedad de Teleoriente S.A.S., que
la sefniora Astrid De La Torcoroma Gandur Numa, en su nueva condicion de
Unica socia y duefa de dicha sociedad, se comprometi6 a cederle a Nancy Te-

resa Morales De Ruiz en debida forma;

b. Y el saldo, o sea la suma de Doscientos Noventa Millones De Pesos
($290.000.000) Moneda Legal, asi:

1) La suma de Treinta Millones De Pesos ($30.000.000), el dia 30 de di-
ciembre de 2016.

2) La suma de Cien Millones De Pesos ($100.000.000), el dia 24 de febrero
de 2017.

3) La suma de Cien Millones De Pesos ($100.000.000), el dia 30 de mayo
de 2017.

4) La suma de Quince Millones De Pesos ($15.000.000), el dia 27 de julio
de 2017.

5) La suma de Quince Millones De Pesos ($15.000.000), el dia 27 de agos-
to de 2017.

6) La suma de Quince Millones De Pesos ($15.000.000), el dia 27 de sep-
tiembre de 2017.

7) La suma de Quince Millones De Pesos ($15.000.000), el dia 27 de octu-
bre de 2017.

3. La mencionada reunién de la Junta de Accionistas de Teleoriente S.A.S. llevada
a cabo el dia 10 de diciembre de 2016, asi como los términos y condiciones de la
referida compraventa alli celebrada, constan en el Acta N° 015 del 10 de di-

ciembre de 2016, copia de la cual se aporta con este escrito.

4. No obstante la transaccién antes mencionada, la sefiora Nancy Teresa Morales
De Ruiz continud desempefiando el cargo de Subgerente de la compafiia Teleor-
iente S.A.S., con facultades de representacion legal, hasta el dia 14 de agosto de
2018, fecha en que fue aceptada su renuncia, tal como consta en el documento
privado de fecha 14 de agosto de 2018 de la Notaria Once, inscrito en la CAmara
de Comercio de Ocafia el dia 4 de septiembre de 2018, con el nimero 4351 del
Libro IX, inscripcién que consta en el Certificado de Existencia y representacion
Legal de Teleoriente S.A.S. que se anexa al presente escrito (aunque ya reposa

en el expediente).

5. Como quiera que la sefiora Astrid De La Torcoroma Gandur Numa, luego de
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haber adquirido las acciones de la sefiora Nancy Teresa Morales De Ruiz, po-
sefa el cien por ciento (100%) del capital social de Teleoriente S.A.S., tal cir-

cunstancia la convertia en la inica accionista y propietaria de la compafiia.

En tal calidad, obtuvo del Banco de Colombia de la ciudad de Ocafia (Norte de
Santander) un talonario de cheques por la cuenta corriente nimero 0266
69999331, que corresponde a una cuenta bancaria que la compaiiia tenia enton-

ces en Barranquilla.

6. Pues bien, para cumplir la sefiora Astrid De La Torcoroma Gandur Numa con
los pagos que, como compradora de las acciones, se obligd a realizar a la vende-
dora Nancy Teresa Morales De Ruiz, los dias 27 de julio, 27 de agosto y 27 de
septiembre de 2017, por valor de Quince Millones De Pesos ($15.000.000) ca-
da uno, hizo uso del mencionado talonario de cheques de su compafiia Teleor-
iente S.A.S. —donde fungia ahora como su Unica socia y propietaria -, y, en su ca-
lidad de representante legal de la misma, gir6 sendos cheques a la orden de la

vendedora, sefiora Nancy Teresa Morales De Ruiz, asi:

a. Cheque numero LE336290 del Bancolombia de la ciudad de Ocafia (Norte de
Santander), por valor de Quince Millones De Pesos ($15.000.000), de fecha
27 de julio de 2017.

b. Cheque nimero LE336291 del Bancolombia de la ciudad de Ocafia (Norte de
Santander), por valor de Quince Millones De Pesos ($15.000.000), de fecha
27 de agosto de 2017.

€. Cheque numero LE336292 del Bancolombia de la ciudad de Ocafia (Norte de
Santander), por valor de Quince Millones De Pesos ($15.000.000), de fecha
27 de septiembre de 2017.

7. Laseiiora Nancy Teresa Morales De Ruiz, en su condicion de beneficiaria de los
cheques referidos, transfirié los derechos de crédito incorporados en cada uno
de ellos antes de sus respectivos vencimientos, en legal forma, esto es, mediante
endoso en propiedad que hiciera en blanco (realizado con su sola firma en el re-
verso de cada uno de los titulos valores) y la entrega fisica de los mismos al en-
dosatario, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 651 y 654 del Cédigo

de Comercio.

8. En ese sentido, puede observarse en cada cheque que la cadena de endoso se ini-
cia con la firma de la beneficiaria Nancy Morales como primera endosante,
siendo el ultimo tenedor de los titulos, antes de su vencimiento, la sociedad
Consultorias Y Asesorias Juridicas Integrales E.U., Sigla: CAJIS, distinguida
con el N.I.T. 830.507.911-3.
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9. Llegada la respectiva fecha de vencimiento fijada en cada uno de los cheques pa-
ra su cobro, la sociedad Consultorias Y Asesorias Juridicas Integrales E.U., en
su calidad de legitima tenedora de los mismos —-dada la cadena de endoso ininte-
rrumpida—, procedié a consignarlos oportunamente en su cuenta corriente del
banco Davivienda, pero cada uno de ellos fue devuelto e impagado por el banco
librado por la causal “Hay Orden De No Pago” por parte de la giradora Teleor-
iente S.A.S., causal identificada con el nimero 8 por la Asociaciéon Bancaria
de Colombia, circunstancias éstas que pueden constatarse y apreciarse al rever-

so de los titulos valores.

10. Ante esa situacion, y luego de haber sido presentados oportunamente cada uno
de los cheques para el pago y rechazados por el banco —como se ha dicho-, la so-
ciedad tenedora de los instrumentos decide negociarlos meses mas tarde con el
sefior Ricardo Alberto Silva Rodriguez, y en tal virtud procede a endosarle y
entregarle fisicamente cada uno de los cheques a éste, quedando de esta forma
sometida dicha negociacién a las reglas de transferencia de los derechos perso-
nales de crédito del derecho civil, como es la cesién ordinaria de créditos, al te-
nor de lo establecido en el inciso 2° del articulo 660 del Cédigo de Comercio, que

dice textualmente:

“El endoso posterior al vencimiento del titulo, producira los efectos de una
cesion ordinaria.”

En ese sentido, puede observarse en cada cheque la respectiva nota de cesién del
crédito alli contenido en favor del sefior Ricardo Alberto Silva Rodriguez, con
fecha marzo 4 de 2018.

11. Asi las cosas, a partir del endoso y entrega fisica de cada uno de los cheques por
parte de la sociedad Consultorias Y Asesorias Juridicas Integrales E.U. al se-
fior Ricardo Alberto Silva Rodriguez, se operdé el fenémeno de la cesién ordi-
naria del crédito contenido en cada instrumento, convirtiéndose el cesionario
(Ricardo Alberto Silva Rodriguez) desde entonces en el nuevo titular de dichos
créditos, habiéndolos adquiridos tal como se encontraban en el patrimonio del
cedente (Consultorias Y Asesorias Juridicas Integrales E.U.), esto es, por su

monto total, con sus accesorios y garantias (art. 164 del Codigo Civil).

Significa lo anterior que el cesionario de los créditos contenidos en los titulos, o
sea el sefior Ricardo Alberto Silva Rodriguez, pasaba a ser el nuevo acreedor
ordinario de la sociedad creadora de los mismos, o sea Teleoriente S.A.S., por
las sumas de dinero alli indicadas, que en total sumaban Cuarenta Y Cinco Mi-
llones De Pesos ($45.000.000) moneda legal.
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12. Celebracion Del Contrato De Promesa De Compraventa.- Posteriormente, el
dia 14 de marzo de 2018, en la ciudad de Barranquilla y mediante documento
privado, la sociedad Teleoriente S.A.S., actuando en calidad de Promitente Ven-
dedora, “se obliga a transferir a titulo de venta pura y simple” al sefior Ricardo
Alberto Silva Rodriguez, “quien a su vez se obliga a adquirir de aquélla, por el
mismo titulo”, en calidad de Promitente Comprador, el derecho de dominio y la
posesién material sobre el lote de terreno marcado con el nimero 8 de la Man-
zana P de la Urbanizacién denominada Mesolandia en jurisdiccién del municipio
de Malambo, con Matricula Inmobiliaria 041-83109 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Barranquilla y Referencia Catastral
010010890003000.

13. La Clausula Quinta del referido Contrato de Promesa de Compraventa, dice tex-

tualmente asi:

“QUINTA. PRECIO. EI valor del inmueble prometido en venta es la cantidad de SE-
SENTA Y CINCO MILLONES OCHOCIENTOS MIL PESOS ($65.800.000) MO-
NEDA LEGAL, que EL PROMITENTE COMPRADOR pagarda a LA PROMITENTE
VENDEDORA en la siguiente forma:

a) La suma de VEINTE MILLONES OCHOCIENTOS MIL PESOS ($20.800.000)
M/L., al momento de la firma de la correspondiente escritura publica de compraventa
a que obliga la presente promesa; y

b) En relacion con el saldo, o sea la suma de CUARENTA Y CINCO MILLONES DE
PESOS ($45.000.000) MONEDA LEGAL, las partes convienen en COMPENSAR esta
obligacion desde ahora, con la obligacién dineraria que, por el mismo valor, tiene a su
vez LA PROMITENTE VENDEDORA (Teleoriente S.A.S.) en favor de EL PROMI-
TENTE COMPRADOR como cesionario que es éste de los créditos contenidos en los
cheques que se relacionan seguidamente, girados por LA PROMITENTE VENDE-
DORA y actualmente en posesion de EL PROMITENTE COMPRADOR por ser el le-
gitimo tenedor de los mismos:

1) Cheque nimero LE336290 del Bancolombia de la ciudad de Ocafia (Norte de
Santander), por valor de Quince Millones De Pesos ($15.000.000), de fecha 27 de
julio de 2017, girado por Teleoriente S.A.S. contra la cuenta corriente de su pro-
piedad nimero 0266 69999331.

2) Cheque numero LE336291 del Bancolombia de la ciudad de Ocafia (Norte de
Santander), por valor de Quince Millones De Pesos ($15.000.000), de fecha 27 de
agosto de 2017, girado por Teleoriente S.A.S. contra la cuenta corriente de su
propiedad nimero 0266 69999331.

3) Cheque nimero LE336292 del Bancolombia de la ciudad de Ocafia (Norte de
Santander), por valor de Quince Millones De Pesos ($15.000.000), de fecha 27 de
septiembre de 2017, girado por Teleoriente S.A.S. contra la cuenta corriente de
su propiedad nimero 0266 69999331.
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En consecuencia, siendo ambas partes —-EL PROMITENTE COMPRADOR y LA
PROMITENTE COMPRADORA (SIC)- reciprocamente deudoras y acreedoras a la
vez de sumas de dinero de igual valor ($45.000.000), se opera el fenémeno de la
COMPENSACION entre ambas sumas de dinero, quedando desde ahora extin-
guidas totalmente tales obligaciones.

Para tal efecto, se deja expresa constancia que los titulos antes descritos fueron debi-
damente exhibidos por EL PROMITENTE COMPRADOR a LA PROMITENTE
VENDEDORA.

PARAGRAFO. LA PROMITENTE VENDEDORA y EL PROMITENTE COMPRA-
DOR convienen en fijar como precio del inmueble en la escritura puablica contentiva
del contrato de compraventa a que obliga la presente promesa, la suma de VEINTE
MILLONES OCHOCIENTOS MIL PESOS ($20.800.000) MONEDA LEGAL, Unica-

mente con el mero fin de reducir el pago de los derechos notariales y registro.”

14. Otorgamiento De La Escritura Publica De Compraventa.- Habiéndose, pues,
operado el fendmeno de la compensaciéon parcial del precio del inmueble en la
forma estipulada en la Clausula Quinta de la referida Promesa de Compraventa, y
llegada la fecha alli pactada para la celebracién del contrato de compraventa ob-
jeto de la misma, los contratantes dieron cabal cumplimiento a la promesa y, en
tal virtud, mediante la escritura publica nimero 983 del 18 de abril de 2018,
otorgada en la Notaria Segunda del Circulo de Barranquilla, la sociedad Teleor-
iente S.A.S. transfiere efectivamente a titulo de venta al sefior Ricardo Alberto
Silva Rodriguez, el derecho de dominio y la posesion material sobre el lote de

terreno materia de la negociacidn.

15. En la clausula cuarta del contrato de compraventa contenido en la referida escri-
tura publica, aparece como precio del inmueble objeto de la misma la suma de
Veinte Millones Ochocientos Ochenta Mil Pesos ($20.880.000) Moneda Le-
gal, “suma que el Vendedor declara tener recibida a su entera y completa satisfac-

cién de manos del comparador”, tal como alli reza.

16. Simulacion Relativa Del Contrato De Compraventa.- No obstante, el precio de
la negociacion que aparece en la clausula cuarta del contrato de compraventa, o
sea la suma de Veinte Millones Ochocientos Ochenta Mil Pesos
($20.880.000), no fue el realmente pactado por los contratantes, por cuanto que
dicha venta estuvo precedida de una promesa bilateral de venta, donde se con-
signd el valor real del precio del inmueble, que fue la suma de Sesenta Y Cinco
Millones Ochocientos Mil Pesos ($65.800.000) Moneda Legal.

Ciertamente, el precio consignado en la escritura publica de compraventa no fue
el verdaderamente concertado por las partes, quienes, previamente, en la misma

promesa que precedié a la compraventa, convinieron no solamente el precio real
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de la negociacion, sino que también dispusieron expresamente —en el paragrafo
de la clausula quinta- que en el instrumento publico contentivo de la compraven-
ta se expresara un precio menor al realmente querido “tinicamente con el mero fin
de reducir el pago de los derechos notariales y registro”, tal como se acostumbra en

este tipo de negociacion.

Como vemos, la disconformidad entre lo declarado por las partes en la escritura
publica de compraventa (voluntad declarada) y lo querido realmente por ellas
(voluntad interna o intencién exteriorizado en la promesa) fue deliberada o cons-
ciente, pues en la misma promesa que precedi6 a la compraventa consta el precio
real del inmueble y el acuerdo de las partes en producir, en el instrumento publi-
co posterior, esta disconformidad entre la voluntad interna y la declarada respec-

to al precio y forma de pago del inmueble.

Asi las cosas, la voluntad real o verdadera de los contratantes, lo realmente que-
rido por éstos, su voluntad interna o intencién, respecto al precio del inmueble y
su forma de pago, fue perfectamente exteriorizada y, por tanto, conocida interpar-
tes en la promesa de compraventa, mas especificamente, en su cldusula quinta
—transcrita en el Hecho 13 de este escrito—, donde también expresamente ponen
de presente que el precio que apareceria en la escritura publica seria aparente

para efectos meramente fiscales.

Ademas, todas y cada una de las circunstancias que concurrieron para llevar a las
partes a convenir en la promesa de compraventa la compensacion parcial del pre-
cio del inmueble, tales como la existencia de los cheques girados por Teleoriente
S.A.S., la tenencia legitima de los mismos por parte del sefior Ricardo Alberto
Silva Rodriguez como cesionario de los créditos alli contenidos, la cadena de en-
dosos, el impago del importe de los titulos por el banco librado y su devolucién a
la compaiiia que los presentdé oportunamente para sus pagos (Consultorias Y
Asesorias Juridicas Integrales E.U.), el endoso posterior a sus vencimientos, en-
tre otras, REVELAN DE MANERA INEQUIVOCA el querer auténtico de los contra-

tantes al fijar el verdadero precio del inmueble en la suma de Sesenta Y Cinco
Millones Ochocientos Mil Pesos ($65.800.000), para luego, sélo asi, proceder a
compensar parte de esa suma con el valor de los tres cheques debidos por la
Promitente Vendedora (Teleoriente S.A.S.) al Promitente Comprador (Ricardo

Alberto Silva Rodriguez).

17. De todo lo anterior se desprende, entonces, que el precio realmente acordado
por las partes para la enajenacion del inmueble no fue el consignado en la escri-
tura publica de compraventa otorgada el dia 18 de abril de 2018, sino que fue la
suma de Sesenta Y Cinco Millones Ochocientos Mil Pesos ($65.800.000) pac-

tada en el contrato de promesa de compraventa celebrada el dia 14 de marzo de
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2018.

B. FUNDAMENTOS DE HECHO:

Fundamento en derecho esta excepcion en los articulos 1766, 1959 a 1966 del Cédi-
go Civil; articulos 651, 654, 660 inc. 2°, 661 del Cédigo de Comercio; articulos 254,
282 del Codigo General del Proceso, y demdas normas concordantes vigentes del or-

denamiento juridico.

SEGUNDA EXCEPCION
INEXISTENCIA DE LESION ENORME

A. FUNDAMENTOS DE HECHO:

1. Mediante la escritura publica nimero 983 del 18 de abril de 2018, otorgada en la
Notaria Segunda del Circulo de Barranquilla, la sociedad Teleoriente S.A.S.
transfiere a titulo de venta al sefior Ricardo Alberto Silva Rodriguez, el dere-
cho de dominio y la posesiéon material sobre el lote de terreno marcado con el
numero 8 de la Manzana P de la Urbanizacién denominada Mesolandia en juris-
dicciéon del municipio de Malambo, con Matricula Inmobiliaria 041-83109 de la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Barranquilla y Referencia Catas-
tral 010010890003000.

2. El contrato de compraventa estuvo precedido de promesa de celebrarlo, verifi-
cada en la ciudad de Barranquilla, mediante documento privado de fecha 14 de
marzo de 2018.

3. De acuerdo con los hechos expuestos por el suscrito para fundamentar la Prime-
ra Excepcion formulada en este escrito —a los cuales me remito integramente-,
quedé claro que el precio real del inmueble y que corresponde con exactitud a la
intenciéon o voluntad interna de los contratantes, fue el establecido en el contra-
to de promesa de compraventa celebrada el dia 14 de marzo de 2018, en cuantia
de Sesenta Y Cinco Millones Ochocientos Mil Pesos ($65.800.000) Moneda
Legal, y no el aparente consignado en el instrumento publico de compraventa
otorgado el dia 18 de abril de 2018.

4. Adquirido asi el lote de terreno por el sefior Ricardo Alberto Silva Rodriguez,
al cabo de 1 afio y 7.3 meses después —-término durante el cual se presentd una
valorizacion fundamental del justiprecio del inmueble—, éste transfiri6 al sefior

Carlos Manuel Urbina Rebolledo, a titulo de venta, el derecho de dominio y la
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posesién material que entonces tenfa sobre dicho bien, por la suma de Trescien-
tos Millones De Pesos ($300.000.000), negociaciéon que se perfeccion6 me-
diante la escritura publica nimero 2.044 de fecha noviembre 28 de 2019, otor-

gada en la Notaria Sexta del Circulo de Barranquilla.

5. Ahora bien, de conformidad con el segundo parrafo del articulo 1951 del Cédigo
Civil —aplicado al caso que nos ocupa-, cuando el comprador (Ricardo Alberto
Silva Rodriguez) haya vendido la cosa a un tercero (Carlos Manuel Urbina Re-
bolledo), el primer vendedor (Teleoriente S.A.S.) NO tendra derecho para ins-
taurar la accion de rescisién del contrato por lesiéon enorme, salvo que la venta
del comprador al tercero haya sido por un precio mayor del que dio por ella, en
cuyo caso el primer vendedor no tendra accién rescisoria, sino que Unicamente
podra “reclamar este exceso, pero sélo hasta concurrencia del justo valor de la co-

sa, con deduccién de una décima parte”.

Al respecto, la Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, mediante sen-
tencia del 28 de marzo de 1958, siendo Magistrado Ponente el tratadista Artu-
ro Valencia Zea, G.J. N° 2194, pags. 529 a 534, en GJ LXXXVII N. 2192-2197
(1958), fijo los requisitos y el alcance del parrafo 2° del art. 1951 del Cédigo Ci-
vil, criterio que desde entonces ha sido pacifico en la jurisprudencia nacional y
la doctrina. Segin dicha sentencia, son necesarias dos condiciones para dar
aplicacion al mencionado texto legal (me remito al texto de la sentencia, que

transcribo seguidamente):

“Para que el juzgador pueda dar aplicacién al segundo parrafo del articulo 1951, y
condenar al comprador a restituir el exceso de precio, se necesitan dos condiciones
conjuntas:

Primera Condicion: Que se pruebe fehacientemente la lesion enorme, es decir, que
el vendedor haya vendido un inmueble por menos de la mitad de su justo precio en
el momento de la venta.

Segunda Condicién: Que el comprador lo haya enajenado a un tercero por un pre-
cio superior al de compra.

[...]

Ambas condiciones son necesarias, por cuanto no debe perderse de vista que la ac-
cion por lesidn enorme pretende sancionar un indebido enriquecimiento operado en
el terreno contractual. Para que estos enriquecimientos contractuales puedan ser
sancionados, es obvio que hay que probar, en primer término, un empobrecimiento
contractual sufrido por el vendedor, el cual produce como consecuencia directa un
correlativo enriquecimiento en el comprador.

La primera de las condiciones mencionadas sirve para demostrar el empobrecimien-
to del vendedor, y la segunda, para acreditar el enriquecimiento del comprador (o
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del sucesor de éste).

Este Gltimo, o sea el enriquecimiento del comprador, cuando éste en el momento de
presentarse la demanda por lesién enorme, ya enajend el inmueble comprado a un
tercero, se habra enriquecido si vendio por mas; o sea, si se acredita concretamente
que el empobrecimiento sufrido por el vendedor, se encuentra actualmente dentro
del patrimonio del comprador.”

6. Pues bien, en el caso que nos ocupa no se cumple la primera condicién sefialada
en la sentencia antes transcrita, pues la demandante Teleoriente S.A.S. le ven-
dié el inmueble en cuestion a Ricardo Alberto Silva Rodriguez por un valor su-
perior a la mitad de su justo precio al tiempo en que los negociantes exterioriza-
ron su consentimiento o voluntad interna, no existiendo, por tanto, desequili-
brio, desproporcién o desigualdad alguna en el valor de la prestacién a cargo de
la vendedora respecto al limite que la ley indica, con lo cual queda absolutamen-

te descartada cualquier posibilidad de lesiéon enorme en relacién con ésta.

En efecto, de acuerdo con el articulo 1947 del Cédigo Civil, “El vendedor sufre le-
sién enorme cuando el precio que recibe es inferior a la mitad del justo precio de la
cosa que vende”, o dicho de otra forma, cuando el precio comercial (justiprecio)
del inmueble vendido valia mas del doble de lo pactado; condiciéon que no se

cumple en el presente asunto por las siguientes razones:

a. Tal como quedé fundamentado en la Primera Excepcidn formulada en este es-
crito, el precio convenido por los contratantes (Teleoriente S.A.S. y Ricardo
Alberto Silva Rodriguez) conforme a su real y verdadera intencién o volun-
tad interna, fue el que quedd establecido en el contrato de promesa de com-
praventa celebrado el dia 14 de marzo de 2018, en cuantia de Sesenta Y Cin-
co Millones Ochocientos Mil Pesos ($65.800.000).

b. Justiprecio Del Inmueble - Dictamen Pericial De Parte.- El justo precio del
inmueble al tiempo en que se celebro el contrato de promesa de compraventa
-momento en el que los contratantes Teleoriente S.A.S. y Ricardo Alberto
Silva Rodriguez expresaron su voluntad real respecto el precio de la venta y
su forma de pago-, fue fijado en la suma de Ochenta Y Siete Millones Tre-
cientos Noventa Y Siete Mil Doscientos Cuarenta Y Un Pesos Con Cin-
cuenta Y Seis Centavos ($87.397.241,56) Moneda Legal Colombiana, con-
forme al dictamen pericial realizado por el perito valuador Rébinson De La

Cruz Herrera que se aporta como prueba documental con el presente escrito.

Cabe sefialar que ese dictamen pericial rige indistintamente tanto para la
época de la celebracion de la promesa (marzo 14 de 2018) como del otorga-

miento de la escritura publica de venta (abril 18 de 2018), pues durante el
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corto tiempo transcurrido entre un acto y otro no tuvo lugar ningan hecho

que variara el justo precio del inmueble objeto de la experticia.

c. Y de acuerdo con el criterio objetivo adoptado por el Cédigo Civil colombiano
(art. 1947), basta que el precio estipulado por los contratantes sea SUPERIOR
a la mitad del justo precio de la cosa vendida para descartar la lesién enorme

respecto del vendedor.

En el caso que nos ocupa, de la simple confrontacién aritmética entre el pre-
cio real del inmueble establecido en el contrato de promesa de compraventa
celebrada el dia 14 de marzo de 2018 ($65.800.000) y el justo precio del
mismo ($87.397.241,56) en el momento del negocio, se observa, de manera
objetiva, que la vendedora (demandante) VENDIO POR MAS DE LA MITAD
DEL JUSTO PRECIO.

7. De conformidad con todo lo anterior, falta la primera condicién fatalmente nece-
saria para poder aplicar el segundo parrafo del articulo 1951 del Cédigo Civil,
pues, si bien es cierto que el comprador (demandado) vendié a un tercero el in-
mueble por un precio mayor del que dio por él, de todas maneras, el primer ven-
dedor (parte demandante) NO SUFRIO LESION ENORME porque simple y objeti-
vamente NO vendi6é por menos de la mitad del justo precio, de tal manera que
aun si el inmueble no hubiera pasado a terceras personas y se encontrara en po-
der del comprador demandado, no hubiera sido procedente la accién de lesién

enorme ni reajuste alguno de precio.

Quedan desvirtuados asi los hechos que sirven de fundamento de las pretensio-

nes del demandante y que configuran en este asunto la “causa petendi”.

B. Fundamentos De Derecho:

Fundamento en derecho esta excepcién en los articulos 1947, 1951 del Codigo Civil;
articulo 282 del Cédigo General del Proceso, y demas normas concordantes vigentes

del ordenamiento juridico.

PETITUM

Declare usted mediante sentencia definitiva que, por no ser ciertos los hechos esenciales
de la demanda y encontrarse probadas las dos excepciones de mérito propuestas, no

accede el Juzgado a ninguna de las pretensiones de la demanda.

Al mismo tiempo, disponga el levantamiento de las medidas cautelares que fueron

decretadas por el Juzgado, ordene el archivo del expediente y condene al demandante al
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pago de las costas del proceso.

MEDIOS DE PRUEBAS

A. DOCUMENTOS:

1.

Atentamente pido al sefior Juez tener como pruebas los siguientes documentos:

Acta N° 015 del 10 de diciembre de 2016 de la reunién de la Junta de Accionis-
tas de Teleoriente S.A.S. llevada a cabo en esa fecha (Ver Hecho 3 de la Primera

Excepcién formulada en este escrito).

Certificado de Existencia y Representaciéon Legal de la sociedad demandante Te-
leoriente S.A.S., expedido por la Camara de Comercio de Ocafia, donde consta
(pag. 2, inc. 6°) la inscripcién de la aceptacion de la renuncia de la entonces sub-
gerente de la compaiiia, Nancy Teresa Morales De Ruiz, conforme a lo expuesto

en el Hecho 4 - Primera Excepcién de este escrito.

Cheque ntimero LE336290, anverso y reverso (Ver Hechos 6, 7,8, 9y 10 - Primera

Excepcién).

Cheque numero LE336291, anverso y reverso (Ver Hechos 6, 7,8, 9y 10 - Primera

Excepcién).

Cheque numero LE336292, anverso y reverso (Ver Hechos 6, 7, 8, 9y 10 - Primera

Excepcién).

Contrato de promesa de compraventa celebrado entre Teleoriente S.A.S. y mi
representado Ricardo Alberto Silva Rodriguez (Ver Hecho 12, 13 - Primera Ex-

cepcidn).

Dictamen Pericial de parte que aporto con fundamento en el articulo 227 del C6-
digo General del Proceso, rendido por el perito valuador Robinson De La Cruz
Herrera, con cédula de ciudadania nimero 77.037.248 de la Paz (Cesar) y Tarje-
ta de Inscripcion Profesional niimero 103242012-77037248 otorgada por el
Consejo Profesional Nacional de Arquitectura y sus Profesiones Auxiliares
CPNAA, domiciliado en la calle 34D N° 1B-10 Urbanizacién Universal de Barran-
quilla, teléfono fijo: 3142498, teléfono mévil: 317 7559966, Correo electrénico:

rodec-arquitectural4@hotmail.com y rodec1470@gmail.com (Ver literal b - He-

cho 6 - Segunda Excepcidn).

La aportacion de este dictamen tiene como finalidad sustentar las razones de mi
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contradiccién y los hechos de la segunda excepcién de mérito propuesta
—denominada “Inexistencia De Lesion Enorme”-, asi como los motivos u objecio-
nes que tenga en contra del dictamen pericial aportado por la parte demandante

con su demanda.

8. La escritura publica nimero 983 del 18 de abril de 2018, otorgada en la Nota-
ria Segunda del Circulo de Barranquilla, contentiva del contrato de compra-
venta celebrado entre la sociedad Teleoriente S.A.S. y el sefior Ricardo Al-
berto Silva Rodriguez. Este documento reposa en el expediente por haberlo
aportado la parte demandante con la demanda (Ver Hecho 14 - Primera Ex-
cepcion).

9. La escritura publica nimero 2.044 de fecha noviembre 28 de 2019, otorgada en
la Notaria Sexta del Circulo de Barranquilla, contentiva del contrato de com-
praventa celebrado entre mi mandante Ricardo Alberto Silva Rodriguez y el
sefior Carlos Manuel Urbina Rebolledo. Este documento reposa en el expe-
diente por haberlo aportado la parte demandante con la demanda (Ver He-
cho 4 - Segunda Excepcion).

10. Los demas documentos pertinentes que reposan en el expediente.

B. CITACION:

Con fundamento en el articulo 228 del Cédigo General del Proceso, solicito a Su Se-
fioria se sirva citar al perito que rindi6 la experticia aportada por la parte demandan-
te con la demanda, arquitecto José Giammaria Cervantes, a fin de que comparezca a
la respectiva audiencia de pruebas que se celebre en este asunto para, en ejercicio
del derecho de contradiccion que le asiste a mi mandante, interrogarlo bajo juramen-
to respecto a las condiciones de existencia juridica, validez y eficacia probatoria del

dictamen pericial, todo con sujecidn al tramite previsto en la norma citada.

Los datos para efectos de su citaciéon son tomados directamente de su experticia:
Direccion: Calle 65 N° 32-125, Apto. 704-C, de Barranquilla;

Teléfono Fijo: 3066032;

Teléfono Movil: 300 5839899

Correo Electronico: jose-antonio-avaluo@hotmail.com;

Correo Electrénico: jose.giammaria9@gmail.com

ANEXOS

Presento con este escrito, en copia electrénica bajo formato PDF, los documentos
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relacionados en los numerales 1 al 7 del literal A del acapite de MEDIOS DE PRUEBAS.

E-MAIL Y LUGARES PARA LAS NOTIFICACIONES

a) LA SOCIEDAD COMERCIAL DEMANDANTE TELEORIENTE S.A.S.: podra ser notifi-
cada en la direccién fisica y el correo electréonico suministrados por su apoderado

judicial en la demanda respectiva.

b) ElI DEMANDADO RICARDO ALBERTO SILVA RODRIGUEZ: en el lugar de su residen-
cia, ubicada en la Carrera 52B N° 94-19 de Barranquilla; correo electrénico: ricar-

dosilva27 @hotmail.com.

c) El SUSCRITO: en mi oficina de abogado ubicada en la Carrera 53 N° 55-66 de la
ciudad de Barranquilla; teléfono movil: 314 7748057; correo electronico: wilson-

favad@hotmail.com.

ENVIO SIMULTANEO DEL PRESENTE ESCRITO Y SUS ANEXOS A LOS SUJETOS
PROCESALES

Por disposicién expresa del inciso 1° del articulo 3° del Decreto 806 de 2020, simulta-
neamente con la presentacién al Juzgado del presente escrito y sus anexos en forma de
mensaje de datos por via de correo electrénico, envio un ejemplar de los mismos a la
sociedad comercial demandante por el mismo medio, mediante copia incorporada al

respectivo mensaje.

Desconozco si han sido vinculados al proceso otros sujetos procesales. De ser asi, solicito
a Su Sefioria que, por ante el funcionario correspondiente, se sirva enviarme la informa-

cion necesaria para proceder al envio de los mensajes de datos de rigor.

Respetuosamente,

WILSON FAYAD AHCAR.
C.C. N2 8.704.785 de Barranquilla.
T.P.N250.226 del C. S. de la].
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ACTA No.015

TELEORIENTE S,A.S.
ACTA REUNION DE JUNTA NEXTRAORDINARIA DE ACCIONISTAS

i fas del mes de Diciembre del aho dos mil Diez y seis (2016)
EgngrL%?gglsllzlccllzsnD;gzr ng’nido (100%) de los Acclonista de Teleoriente Sr.\S, designando
como Presidenta a la Senora ASTRID GANDUR NUMA y como Secretaria a la thora
NANCY MORALES DE RUIZ, y También parlficiparon los sefores contadores de Teleoriente
sefior HJALMAR ARIEL TRIANA VALENCIA, y la Sefiora HILDA REALES MENDOIA, como
testigos y se aprobd el siguiente orden del dia:

1. Verificaciéon de Quérum _
2. Venta de Acciones por parte de la accionista Nancy Morales De Ruiz
3. Proposiciones Varias

4. Aprobacién de la presente Acta

1, VERIFICACION DE QUORUM: Encontrédndose presente el cien por ciento (100%) del
capital social y las socias NANCY MORALES DE RUIZ y ASTRID GANDUR NUMA, se

procede a dar inicio a esta junta de socios de Teleoriente SAS.

. VENTA DE ACCIONES: La Gerente de Teleoriente SAS, Sefora Astrid
Gandur Numa., toma la palabra y manifiesta que la sefiora Nancy coloca en
ventas las acciones que posee actualmente y las ofrece en venta por un valor $
300.000..000, como socia de Teleoriente me encuentro en condiciones de
adquirirlas y en el precio que ofrecié la sefiora Nancy me comprometo a pagar las
Acciones que estoy adquiriendo en las siguientes condiciones : 1)El Establecimiento
de comercio actualmente denominado LOCUTORIO, localizado en el aeropuerto
Ernesto Cortissoz de Soledad, propiedad de Teleoriente cederlo a la sefiora NANCY
MORALES por un valor de $ 10.000.000, (diez millones de pesos) El saldo por valor de
$ 290.000.000, lo pagaré de la siguiente manera, un primer pago el dia Viermnes 30
de Diciembre de 2016 por valor de $ 30.000.000, un segundo pago de %
100.000.000, el dia Febrero 24 de 2017,en Mayo 30 la suma de $ 100.000.000, julio 27
la suma de $ 15.000.000, Agosto 27 la suma de $ 15.000.000, Septiembre 27 $
15.000.000. y saldo $ 15.000.000 en octubre 27 de 2017, toma la palabra la sefiora
Nancy y manifiesta que acepta la oferta de la sefiora Astrid con el compromiso de
traspasar la obligacién que actualmente posee ella como codeudora de Ias
obligaciones que tiene Teleoriente S.AS, con los Bancos Davivienda Y
Bancolombia. La Sefiora Astrid Gandur, se compromete a gestionar y diligenciar la
deshipoteca del apartamento de la Sefiora Mary Morales Pérez, quien en su
momento lo ofrecié a Teleoriente para que sirviera de garantia hipotecaria ante
CLARO. -

2. PROPOSICIONES VARIAS: No se presentaron mds proposiciones.

3. APROBACION DEL ACTA: La presente acta, fue aprobada por unanimidad,

Habiéndose agotado el orden del dia, se da por terminada la reunién de Junta, el dia 10
de Diciembre de 2016, a las 3.45 P.M., en las oficinas de Teleoriente Barranquilla

Escaneado con CamScanner
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ASTRID GANDUR NUMA NANCY MCORALES DE RUIZ
PRESIDENTA DE JUNTA SECRETARIA DE JUNTA

H AR ARIEL TRIANA VALENCIA

NOTA: La presente Acta es fiel copia tomada del libro de Actas de TELEORIENTE S.AS

Z: x

NANCY MCRALES DE RUIZ
SECRETARIA DE JUNTA
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CAMARA DE COMERCIO DE OCANA

(CO CERTIFICADO DE EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL

CGémara de Comerdio Fecha expedicion: 11/01/2022 - 09:33:09
Recibo No. S000135167, Valor 6500

CODIGO DE VERIFICACION uTu2GgxPB9
Verifique el contenido y confiabilidad de este certificado, ingresando a https://siiocana.confecamaras.co/cv.php y digite el respectivo cédigo, para
que visualice la imagen generada al momento de su expedicion. La verificacion se puede realizar de manera ilimitada, durante 60 dias calendario

contados a partir de la fecha de su expedicion.

La matricula mercantil proporciona seguridad y confianza en los negocios,renueve su matricula a més tardar el 31 de marzo de 2022.

CON FUNDAMENTO EN LA MATRICULA E INSCRIPCIONES EFECTUADAS EN EL REGISTRO MERCANTIL, LA CAMARA DE
COMERCIO CERTIFICA:

NOMBRE, IDENTIFICACION Y DOMICILIO
Razdén Social : TELEORIENTE S.A.S.

Nit : 807006265-1
Domicilio: Ocafia

MATRICULA
Matricula No: 10672
Fecha de matricula: 23 de julio de 2001
Ultimo afio renovado: 2021
Fecha de renovacién: 18 de marzo de 2021
Grupo NIIF : GRUPO III - MICROEMPRESAS
UBICACION
Direccidén del domicilio principal : Calle 11 no. 11-92; Cr 12 no. 11-02 Esquina - El centro

Municipio : Ocafia

Correo electrdénico : gerenciateleoriente@gmail.com
Teléfono comercial 1 : 3102542941

Teléfono comercial 2 : 5610138

Teléfono comercial 3 : No reportd.

Direccidédn para notificacidén judicial : Calle 11 no. 11-92; Cr 12 no. 11-02 Esquina - El centro
Municipio : Ocafia

Correo electrdénico de notificacidén : gerenciateleoriente@gmail.com

Teléfono para notificacidén 1 : 3102542941

Teléfono notificacién 2 : 5610138

Teléfono notificacidén 3 : No reportd.

La persona juridica SI autorizdé para recibir notificaciones personales a través del correo
electrénico, de conformidad con lo establecido en los articulos 291 del Cdédigo General del
Proceso y del 67 del Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

CONSTITUCION

Por Escritura Publica No. 850 del 19 de Jjulio de 2001 de la Notaria 2da. De Ocana de Ocana,
inscrito en esta Cédmara de Comercio el 23 de Jjulio de 2001, con el No. 1304 del Libro IX, se
constituydé la persona juridica de naturaleza comercial denominada TELEORIENTE LIMITADA.

REFORMAS ESPECIALES
Por Escritura Publica No. 1039 del 05 de septiembre de 2001 de la Notaria 2da. De Ocana ,

inscrito en esta Cédmara de Comercio el 07 de septiembre de 2001, con el No. 1329 del Libro IX, se
decretdé Aumento del capital $30000000 .oo
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Por Escritura Publica No. 707 del 01 de julio de 2003 de la Notaria Segunda de Ocana, inscrito en
esta Cémara de Comercio el 07 de julio de 2003, con el No. 1497 del Libro IX, se reforma de
capital y nombramiento subgerente

Por Acta No. 5 del 08 de julio de 2004 de la Junta De Asociados de Ocana, inscrito en esta Cémara
de Comercio el 03 de noviembre de 2004, con el No. 1618 del Libro IX, se decretdé Nombramiento
gerente y subgerente

Por Escritura Publica No. 787 del 11 de mayo de 2006 de la Notaria Primera de Ocana, inscrito en
esta Cédmara de Comercio el 06 de junio de 2006, con el No. 1813 del Libro IX, se decretd Hijuela
de particion

Por Acta No. 25 del 23 de agosto de 2011 de la Junta de Socios de Ocana, inscrito en esta Cémara
de Comercio el 10 de octubre de 2011, con el No. 2471 del Libro IX, se reforma estatutos

Por Acta No. 25 del 23 de agosto de 2011 de la Junta de Socios de Ocana, inscrito en esta Cémara
de Comercio el 10 de octubre de 2011, con el No. 2472 del Libro IX, se inscribidé De sociedad
limitada a sociedad por acciones simplificadas S.A.S.

Por documento privado del 14 de agosto de 2018 de la Notaria Once de Barranquilla, inscrito en
esta Cémara de Comercio el 04 de septiembre de 2018, con el No. 4351 del Libro IX, se decretd
Renuncia de subgerente

TERMINO DE DURACION
La persona juridica no se encuentra disuelta y su duracidén es indefinida.
OBJETO SOCIAL

Objeto social: Comercializacion y explotacion de productos y servicios de telefonia alambrica e
inhalambrica, la transmision y recepcién de datos en todas las frecuencias, comercializacion del
servicio y de equipos de transmision de voz y de datos en todas las frecuencias, television
satelital, lo mismo que el suministro de software, equipos de fotocopiado y de sistemas, para lo
cual puede comprar, vender, enajenar, administrar, importar, exportar; tendrd también la
sociedad, como objeto social la compra, venta, importacién, exportacidn, suministro de
productos, bienes y servicios para oficina, cafeteria, aseo en general; asi mismo dentro de su
objeto social, la sociedad puede ejercer la actividad de construccién en terrenos, comprar,
vender, enajenar, arrendar, administrar, trasferir bienes muebles e inmuebles; comprar, vender,
importar, exportar, arrendar, maquinaria para trabajo pesado, vehiculos para el transporte de
carga, vehiculos para el transporte de combustible dentro y fuera del territorio nacional; en
cumplimiento de su objeto social puede, la sociedad, realizar en su propio nombre o por cuenta
de terceros toda clase de gravamenes sobre bienes muebles e inmuebles, celebrar contratos
civiles o administrativos con personas naturales o Jjuridicas, de derecho privado o publico,
convenientes al logro de los fines sociales; de igual manera puede efectuar operaciones de
préstamos, cambios, descuentos, dar o recibir garantias reales o personales como hipotecas,
girar, endosar, cualquier clase de titulo valor, negociar creditos, bonos, suscribir, adquirir vy
enajenar acciones que conduzcan a la obtencion de resultados Optimos para la sociedad;
incorporandose en los negocios asociaciones o compafiias con objeto social compatible con el de
esta sociedad; la sociedad podréd llevar a cabo, en general, todas las operaciones de cualquier
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naturaleza que ellas fueren relacionadas con el objeto mencionado, asi como actividades
similares, conexas o complementarias o que permitan desarrollar o facilitar el comercio o la
industria de la sociedad.

CAPITAL

* CAPITAL AUTORIZADO *

Valor $ 30.000.000,00
No. Acciones 30.000,00
Valor Nominal Acciones $ 1.000,00

* CAPITAL SUSCRITO *

Valor $ 30.000.000,00
No. Acciones 30.000,00
Valor Nominal Acciones $ 1.000,00

* CAPITAL PAGADO *

Valor $ 30.000.000,00
No. Acciones 30.000,00
Valor Nominal Acciones $ 1.000,00

FACULTADES Y LIMITACIONES DEL REPRESENTANTE LEGAL

Representacién legal: La sociedad serd gerenciada, administrada y representada legalmente ante
terceros por el representante legal, quien serd el gerente, quien tendrd un subgerente; el
gerente no tendrd restricciones de contratacion por razones de la naturaleza ni de la cuantia de
los actos que celebre; por lo tanto se entendera que el representante legal podrd celebrar o
ejecutar todos los actos y contratos comprendidos en el objeto social o que se relacionen
directamente con la existencia y el funcionamiento de la sociedad; estas mismas facultades las
tendrd el subgerente en ausencia del gerente o representante legal. El representante legal se
entendera investido de los mas amplios poderes para actuar en todas las circunstancias en nombre
de la sociedad; le esta prohibido al representante y demds administradores de la sociedad por si
o0 por interpuesta persona obtener bajo cualgquier forma o modalidad juridica préstamos por parte
de la sociedad u obtener por parte de la sociedad aval, fianza o cualquier tipo de garantia de
sus obligaciones personales.

ACLARACION REPRESENTACION LEGAL
Que por documento privado del 14 de agosto de 2018, inscrito en esta camara de comercio el 04 de
septiembre de 2018, bajo el numero 4351, del libro ix, acepto la renuncia de la dra. Nancy
teresa morales de ruiz, identificada con la cedula de ciudadania numero 32.646.959, Al cargo de
subgerente de la empresa teleoriente S.A.S, presentada desde diciembre 12 del 2016.
NOMBRAMIENTOS

REPRESENTANTES LEGALES

Por Acta No. 5 del 08 de julio de 2004 de la Junta De Asociados, inscrita/o en esta Camara de
Comercio el 03 de noviembre de 2004 con el No. 1618 del libro IX, se designd a:
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CARGO NOMBRE IDENTIFICACION
GERENTE ASTRID DE LA TORCOROMA GANDUR NUMA C.C. No. 51.692.650

Por documento privado del 14 de agosto de 2018 de la Notaria Once, inscrita/o en esta Camara de
Comercio el 04 de septiembre de 2018 con el No. 4351 del libro IX, se designd a:

CARGO NOMBRE IDENTIFICACION

SUBGERENTE DESIGNACION SIN No. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
REFORMAS DE ESTATUTOS

Los estatutos de la sociedad han sido reformados asi:

DOCUMENTO INSCRIPCION

*) E.P. No. 1039 del 05 de septiembre de 2001 de la Notaria 1329 del 07 de septiembre de 2001 del libro IX
2da. De Ocana

*) E.P. No. 707 del 01 de julio de 2003 de 1la Notaria 1497 del 07 de julio de 2003 del libro IX
Segunda Ocafa

*) E.P. No. 787 del 11 de mayo de 2006 de la Notaria Primera 1813 del 06 de junio de 2006 del libro IX
Ocaha

*) Acta No. 25 del 23 de agosto de 2011 de la Junta De 2471 del 10 de octubre de 2011 del libro IX
Socios

*) Acta No. 25 del 23 de agosto de 2011 de la Junta De 2472 del 10 de octubre de 2011 del libro IX
Socios

RECURSOS CONTRA LOS ACTOS DE INSCRIPCION

De conformidad con lo establecido en el Cdébdigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo y la Ley 962 de 2005, los Actos Administrativos de registro quedan en
firme, dentro de los diez (10) dias hédbiles siguientes a la fecha de inscripcidén, siempre que no
sean objeto de recursos. Para estos efectos, se informa que para la CAMARA DE COMERCIO DE OCANA,
los sé&bados NO son dias hébiles.

Una vez interpuestos los recursos, los Actos Administrativos recurridos gquedan en efecto
suspensivo, hasta tanto los mismos sean resueltos, conforme lo prevé el articulo 79 del Cdédigo de

Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

A la fecha y hora de expedicién de este certificado, NO se encuentra en curso ningun recurso.
CLASIFICACION DE ACTIVIDADES ECONOMICAS - CIIU

Actividad principal Cédigo CIIU: J6110

Actividad secundaria Cdédigo CIIU: J6190
Otras actividades Cdédigo CIIU: No reportd

ESTABLECIMIENTOS DE COMERCIO, SUCURSALES Y AGENCIAS
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A nombre de la persona juridica, figura(n) matriculado(s) en la CAMARA DE COMERCIO DE OCANA
el (los) siguiente(s) establecimiento(s) de comercio:

ESTABLECIMIENTOS DE COMERCIO

Nombre: C.V.S. TELEORIENTE

Matricula No.: 14522

Fecha de Matricula: 16 de marzo de 2005

Ultimo afio renovado: 2021

Categoria: Establecimiento de Comercio

Direccidén : Calle 11 no. 11-92 ; Cr 12 no. 11-02 Esquina - E1l Centro
Municipio: Ocafa

SI DESEA OBTENER INFORMACION DETALLADA DE LOS ANTERIORES ESTABLECIMIENTOS DE COMERCIO O DE
AQUELLOS MATRICULADOS EN UNA JURISDICCION DIFERENTE A LA DEL PROPIETARIO, DEBERA SOLICITAR EL
CERTIFICADO DE MATRICULA MERCANTIL DEL RESPECTIVO ESTABLECIMIENTO DE COMERCIO.

LA INFORMACION CORRESPONDIENTE A LOS ESTABLECIMIENTOS DE COMERCIO, AGENCIAS Y SUCURSALES, QUE LA
PERSONA JURIDICA TIENE MATRICULADOS EN OTRAS CAMARAS DE COMERCIO DEIL PATS, PODRA CONSULTARLA EN
WWW .RUES .ORG.CO.

INFORMA - TAMANO DE EMPRESA

De conformidad con lo previsto en el articulo 2.2.1.13.2.1 del Decreto 1074 de 2015 y la
Resolucidén 2225 de 2019 del DANE el tamafio de la empresa es MICRO EMPRESA.

Lo anterior de acuerdo a la informacién reportada por el matriculado o inscrito en el
formulario RUES:

Ingresos por actividad ordinaria : $38,000,000
Actividad econdémica por la que percibid mayores ingresos en el periodo - CIIU : J6110.

Este certificado refleja la situacidén juridica registral de la sociedad, a la fecha y hora de su
expedicidn.

IMPORTANTE: La firma digital del secretario de la CAMARA DE COMERCIO DE OCANA contenida en este certificado electronico se encuentra emitida por una entidad
de certificacion abierta autorizada y vigilada por la Superintendencia de Industria y Comercio, de conformidad con las exigencias establecidas en la Ley 527 de 1999 para
validez juridica y probatoria de los documentos electrénicos.

La firma digital no es una firma digitalizada o escaneada, por lo tanto, la firma digital que acompafa este documento la podréa verificar a través de su aplicativo visor de
documentos pdf.

La firma mecénica que se muestra a continuacion es la representacion gréafica de la firma del secretario juridico (o de quien haga sus veces) de la Camara de Comercio
quien avala este certificado. La firma mecanica no reemplaza la firma digital en los documentos electrénicos.
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CAMARA DE COMERCIO DE OCANA

(CO CERTIFICADO DE EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL

CGémara de Comerdio Fecha expedicion: 11/01/2022 - 09:33:09
Recibo No. S000135167, Valor 6500

CODIGO DE VERIFICACION uTu2GgxPB9
Verifique el contenido y confiabilidad de este certificado, ingresando a https://siiocana.confecamaras.co/cv.php y digite el respectivo cédigo, para
que visualice la imagen generada al momento de su expedicion. La verificacion se puede realizar de manera ilimitada, durante 60 dias calendario

contados a partir de la fecha de su expedicion.

La matricula mercantil proporciona seguridad y confianza en los negocios,renueve su matricula a més tardar el 31 de marzo de 2022.

Al realizar la verificaciéon podra visualizar (y descargar) una imagen exacta del certificado que fue entregado al usuario en el momento que se realizé la transaccion.

Ma&q lovena il frexdo.

*** FINAL DEL CERTIFICADO ***
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CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE LOTE DETERRENO

Fatre TELFORIENTE S.AAS constituida inicialmente como sociedad de responsabilidad limitada mediante
la esentura publica nimeny 850 del 19 de julio de 2001, otorgada en la Notaria Segunda de Ocafa, y
posteniormente transformada en sociedad por acciones simplificada mediante Acta N” 25 del 23 de agosto d'c
2011 de la Junta de Socios, nserita en la Camara de Comercio de Ocafia ¢l dia 10 de octubre de 20

-4

. 11 con el
numere Zs /.

del Libro IX, con domicilio principal en Barranquilla y N.I'T. 807.006.265-1, representada
legalmente por la senora NANCY TERESA MORALES DE RUIZ. mayor de edad, de esta vecindad ¢
identificada con la cédula de ciudadania nimero 32.646.959 expedida en Barranquilla, en su calidad de
subgerente. por una parte, quien en adelante se llamara LA PROMITENTE VENDEDORA., y ¢l sefior
RICARDO ALBERTO SILVA RODRIGUEZ. mayor de edad, de esta vecindad e identificado con la cédula
de ciudadania numero 72.258.859 expedida en Barranquilla, por la otra parte. quien en adelante se llamara EIL

PROMITENTE COMPRADOR. se ha celebrado un contrato de promesa de compraventa que se rige por las
siguientes clausulas:

PRIMERA. LA PROMITENTE VENDEDORA se obliga a transferir a titulo de venta pura y simple a EL

PROMITENTE COMPRADOR, quien a su vez se obliga a adquirir de aquélla, por el mismo titulo, el derecho

de dominio pleno v la posesion matcerial que la primera tiene y ejerce sobre ¢l siguiente inmueble: El ote de
terreno marcado con ¢l niimero ocho (8) de 1a Manzana (P) de la Urbanizacion denominada Mesolandia. situado
en jurisdiccion del Municipio de Malambo, Departamento del Atlantico, cuyas medidas y linderos son: POR
EL NORTE: mide 28.00 metros, linda con el lote nimero seis (6); POR ELL SUR: mide 30,00 metros, linda con
la Avenida de Los Estudiantes: POR EL ESTE: mide 12,00 metros. linda con el lote nimero nueve (9): v POR
EL OESTE: mide 12.00 metros, linda con la carretera Oriental que conduce de Malambo al Aerédromo de
Avianca. A este lote le corresponde el Folio de Matricula Inmobiliaria niimero 04 1-83109 y refcrencia catastral
namero 010010890003000.

No obstante la mencion de las cabidas y linderos del inmueble, la compraventa se promete hacer como cuerpo

cierto y determinado.

SEGUNDA. La venta objeto de esta promesa comprende el referido inmueble con todas sus mejoras,
dependencias, construcciones accesorias e inclusive sus instalaciones para los servicios pablicos.

TERCERA. EI lote de terreno antes descrito y que se promete en venta por este documento fue adquirido por
LA PROMITENTE VENDEDORA mediante Adjudicacion en Remate segin Auto de fecha 22 de agosto de
2013 del Juzgado Noveno Civil Municipal de Barranquilla, debidamente registrado bajo ¢l folio de matricula
numero 041-83109,

CUARTA. LA PROMITENTE VENDEDORA declara que ha venido poseyendo y posee en la actualidad ¢l
inmueble materia de negociacion de manera regular, pacifica y pablica, que no lo ha vendido ni enajenado a
persona alguna, que no s¢ encuentra ocupado o invadido en la actualidad por tereeros. 'l{n todo caso, LA
PROMITENTE VENDEDORA se compromete a salir al sancamiento del inmueble prfm.wn‘dn en venta en los
casos de ley, y a entregarlo libre de toda clase de gravamenes o limitaciones de dominio, impuestos, tasas v
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contrato, el dia dicciocho (18) del mes de abril de d

cumplirse la presente promesa de
0s mil dieciocho (2018), a las cuatro de la tarde (4:00 p.m.),
en la Notaria Segunda del Circulo de Barranquilla,

Escaneado con CamScanner



SEPTIMA. ENTREGA. LA PROMITENTE VENDEDORA hara la entrega real y material
prometido en venta a EL PROMITENTE COMPRADOR, una vez que las parte
escritura publica de compraventa a que obliga esta Promesa.

del inmueble
s suscriban la correspondiente

OCTAVA. GASTOS NOTARIALES Y DE REGISTRO. Los gastos por concepto de derechos notarj
ocasione el perfeccionamiento de la escritura de compraventa a que obliga la presente promesa. ser
de las dos partes, por mitades. En cuanto a los demas gastos que se causen con el otorgamiento de |

ales que
an a cargo
a escritura,
tales como el impuesto de regisro y anotacion, derechos de beneficencia y demas conceptos que scan objeto
de recaudo por parte de la Tesoreria Departamental o Distrital, y los correspondientes al derecho de registro en

»

la Oficina de Registro de Instrumentos Piblicos del Circulo respectivo, correran por cuenta exclusiva de El.
PROMITENTE COMPRADOR,

Para constancia, se firma como aparece por quienes han intervenido en el presente documento. en la ciudad de
Barranquilla, a los catorce (14) dias del mes de marzo del aiio dos mil dieciocho (2018).

LA PROMITENTE VENDEDORA

v
/

B //
S > )
NANCY TERESA'MORALES DE RUIZ
CC no. 32.646.959 de Barranquilla
Representante Legal de Teleoriente S.A.S.

NIT 807.006.265-1

EL PROMITENTE COMPRADOR

Yde

RICARDO ALBERTO SILVA RODRIGUEZ
CCno. 72.258.859 de Barranquilla
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ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA

TECNICO PROFESIONAL ARQUITECTURA INTERIORES
AUXILIAR DE LA JUSTICIA DE LA RAMA JUDICIAL
PERITO AVALUADOR DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES
CON AVAL -RAA "

CORPORACION AUTOREGULADOR NACIONAL DE AVALUADORES A.N.A A N A
Calle 34D No 1B-10 Barranquilla — Colombia . " .
CORPOLONJAS Tel: 3177559966 — 3142498 A 1 3 e
CORPORACION NACIONAL Email: rodec1470@gmail.com — rodec-arquitectural4@hotmail.com . -

DE LONJAS Y REGISTROS

AVALUO COMERCIAL DE UN INMUEBLE URBANO.

UBICADO EN EL MUNICIPIO DE MALAMBO ATLANTICO
CALLE 10 No 37-10 BARRIO MESOLANDIA.

Estimar el valor comercial de un predio Urbano que se
encuentra localizado Sobre la Acera Sur de la Calle 10

MESOLANDIA MALAMBO.
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3. INTRODUCCION

El Presente trabajo corresponde a un encargo Valuatorio, fundamentado en las
caracteristicas generales y particulares del predio y su area de influencia, correspondiente a
una informacion fisica, juridica, geografica, normativa y econémica y su uso.

Con este trabajo investigativo se busca establecer un valor comercial, mas o menos justo y
razonable del bien para una futura negociacién, obedeciendo primero al comportamiento
del mercado inmobiliario, y a los costos de precios del m? de construccién establecidos por
las entidades encargadas de regular estos costos como: Construdata.com edicion No 187
junio - agosto del 2018 ISSN 0121-5663, para lograr Presupuestos finales mas precisos, el
valor final se debe en un alto porcentaje (%) a las ofertas de las ventas de bienes inmuebles
que existen en el area de influencia, el destino comercial del bien inmueble, y otras
caracteristicas importantes, desde luego el estado de conservacidn de las mejoras si existen.

La(s) metodologia(s) tenidas en cuenta para desarrollar el trabajo se encuentran
reglamentadas por la ley 388 del 2014 Resolucion 620 del 2008 y la ley 1673 del 2013.

El enfoque general de un informe se encuentra directamente ligado a su destino final.
Ejemplo: Compra venta, Arrendamientos, Permutas, Contables, Juridicos, Catastrales,
Urbanisticos, y Financieros entre otros, Las metodologias que surgen en una necesidad de
las empresas o0 entidades para realizar sus procesos de gestion predial, para el presente
encargo Valuatorio se eligi6 como modelo metodolégico el Método Residual o Potencial
de desarrollo, por las caracteristicas fisicas (Lote de Terreno), por el Uso Permitido y
pensando en la misma necesidad Urbanistica (Establecimiento de comercio) del municipio,
y en este sentido con fines comerciales, es decir, se requiere determinar su valor comercial
del bien inmueble (lote de terreno), para la cual se desarrolla un proyecto del Grupo Il
sobre el lote de terreno que corresponde a un edificio de oficinas, de cuatro pisos,
respetando la Norma Urbanistica planteada por el POT (Uso de suelo) del afio 2018,
aportado en este informe Valuatorio (ver de la pag No 10 a la pag No 15.

Dejo entonces a consideracion del lector, el presente informe Valuatorio que permite dar
claridad sobre la metodologia utilizada para determinar el valor razonable del bien
inmueble objeto de valoracion.
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4, INFORMACION DEL PERITO.

ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA, Varén mayor de edad, identificado con cedula
de ciudadania No 77.037.248 de la Paz Cesar, con domicilio en la calle 34D No 1B-10
Urbanizacion Universal de Barranquilla, Técnico Profesional en Arquitectura de Interiores,
con Tarjeta de Inscripcion Profesional No 103242012-77037248 otorgada por el Concejo
Profesional Nacional de Arquitectura y sus Profesiones Auxiliares CPNAA, con
experiencia en el area del disefio arquitecténico, construccion de obras Civiles y
arquitectonicas, presupuesto de obras por mas de 20 afios, con manejo en programa de
dibujo AutoCAD vy sus actualizaciones, manejo de herramientas ofimaticas tecnoldgicas vy,
de Sistemas de Informacion Geogréfica y Catastral SIG, manejo de equipos de medicion y
posicionamiento Global.

Avaluador de Bienes Muebles e Inmuebles, con Registro Abierto R. A. A. con Aval No
77.037.248 en las 13 Categorias existentes: Categoria 1 Inmuebles Urbanos, Categorias
2 Inmuebles Rurales, Categoria 3 Recursos Naturales, Categorias 4 Obras de
Infraestructura, Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y
Monumentos Historicos, Categoria 6 Inmuebles Especiales, Categoria 7 Maquinaria
Fija, Equipos y Maquinaria Movil, Categoria 8, Maquinaria y Equipos Especiales,
Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Artesanias, Patrimoniales y Similares,
Categoria 10 Semovientes y Animales, Categoria 11 Activos Operacionales y
Establecimientos de Comercio, Categoria 12 Intangibles, Categoria 13 Intangibles
Especiales. Corporacion de Autor reguladores A. N. A.

Registro Nacional de Avaluador Profesional Matricula No R.N.A /C-05-6055, Corporacion
de Lonjas Nacionales CORPOLONJAS. Inscrito como Perito Profesional en la extinta
lista de Auxiliares de la Justicia de la Rama Judicial de los Acuerdos PSA10-7339 del 2010
y 1518 del 2002, Expedidos por el concejo superior de la judicatura, y derogadas y
sustituidas por el Codigo General del Proceso Ley 1564 del 2012, en el Articulo 47.
Naturaleza de los cargos y Articulo 48 Para la designacion de los peritos, las partes y el
juez acudiran a instituciones especializadas, publicas o privadas, o a profesionales de
reconocida trayectoria e idoneidad. El director o representante legal de la respectiva
institucion designara la persona o personas que deben rendir el dictamen, quien, en caso de
ser citado, deberd acudir a la audiencia.
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5.  INFORMACION BASICA GENERAL

5.1 Direccion del Inmueble:

5.2 Tipo de Inmueble:
5.3 Clase de Encargo:

5.4 Solicitante:

5.5 Cedula de Ciudadania
5.6 Destinacion Actual:

5.7 Localizacién:

4.8. Informacion Juridica:
4.9. Certificado de Tradicién No:

5.8 Informacion Predial Catastral.

5.9 Numero Predial Vigente:

5.10Referencia Catastral:

Nomenclatura Urbana del Municipio de
Malambo Calle 10 No 37-10 Mesolandia.

Predio Urbano, Lote de Terreno.

Avalto Comercial.

RICARDO ALBERTO SILVA RODRIGUEZ.
No 72.258.859 de Barranqilla.

Comercial.

El predio objeto del presente encargo Valuatorio se
Encuentra en la Calle 10, Lote Medianero
Barrio Centro de Malambo.

041- 83109 Oficina de Registros Publicos Soledad.

010010890003000

5.11 Propdsito del Encargo Valuatorio posible Venta.
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5.12  Objetivos: con este informe Valuatorio se busca establecer el valor comercial de un Bien
inmueble Urbano (Lote de Terreno medianero Primer Piso), teniendo en cuenta Decreto 556 de 2014
(Marzo 14) Por el cual se reglamenta la Ley 1673 de 2013, La cual se reglamenta la actividad para
los Avaluadores y se dictan otras disposiciones, y la por la ley 388 de 1.997, Decreto 1420 de Julio
del 98, resolucion 620 del 2008.

4.13. Identificacion de la Fecha de Visita o Verificacion, Informe y Aplicacion del
Valor.

5.13 Fecha de Visita o Inspeccion ocular al Predio agosto 08 del afio 2021.

5.14 Fecha de Elaboracion del encargo Valuatorio agosto 14 del afio 2021.

5.15 Fecha de expedicién del encargo Valuatorio agosto 18 del afio 2021.

6. Destino de la VValuacion.

El destinatario del avaltio para este caso con un destino econdmico y juridico.

5.1. Responsabilidad del VValuador.

El valuador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

El valuador no revelara informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la persona natural
0 juridica que solicito el encargo Valuatorio, y solo lo hara con autorizacion escrita de ésta,
salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente.

6. BASES DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR.

6.1.  Definiciony Tipo de Valor.

Se define valor razonable como el precio que seria recibido por vender un activo o pagado
por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en la
fecha de la medicion.

6.2.  Identificacion de los Derechos de Propiedad o Intereses que han de Valorarse.

La valoracion comercial presentada en este estudio, ha sido solicitada por parte del Sr.
Ricardo Alberto Silva Rodriguez, solamente con el fin de conocer el Valor comercial de
este Bien Inmueble para efectos econdémicos y juridicos; solo a su Propietario le
corresponden los derechos de propiedad de dicha valoracion.
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6.3. Optimoy Mejor uso: Es aquel que al momento del aval(io se dé el mejor
aprovechamiento econémico. También se define como el uso y programas disponibles de
utilizacién futura para que se produzca el

mas alto valor sobre la tierra, de acuerdo con las normas urbanisticas, las condiciones del
mercado actual, y de las necesidades que tenga el propietario.

6.4. Marco Juridico:

6.5. Fundamento Juridico General: El fundamento juridico mediante el cual se
Encuentran relacionados los Encargos Valuatorios es la Ley 1673 del 2013, La cual se
reglamenta la actividad para los Avaluadores y se dictan otras disposiciones, y la por la ley
388 de 1.997, Decreto 1420 de Julio del 98, resolucion 620 del 2008.

7. UBICACION GEOGRAFICA Y GENERALIDADES DEL SECTOR

7.1 Descripcion General del Sector

Corresponde a un Predio Urbano, localizado del lado este de la calle 10 (la via oriental) en
el sector de Mesolandia del municipio de malambo Atlantico, siendo un lote de terreno
medianero dentro de una Manzana del barrio Mesolandia, el area de influencia de este
municipio se caracteriza por tener un amplio desarrollo Mixto (Residencial, Comercial,
Institucional; Cultural, Recreativo; e Industrial), teniendo un amplio crecimiento en las
diferentes Actividades Econémicas.

7.2. Entorno:

7.3.  Vias: Este Inmueble se encuentra directamente influenciado por la Calle 10, es una
via principal del municipio, conocida también como la via denominada La Oriental, que
corresponde a una Via Vehicular, y sentido Sur a norte nos comunica con barranquilla y los
demas Municipios, y el resto del municipio. También tenemos la Carrera 37 que también
nos comunica con la calle 10 o Via Oriental, y con el resto del area de influencia

7.4.  Servicios Publicos: Servicio de Energia Eléctrica: se presta de manera directa
Atreves de las redes publicas existentes, (postes, y redes eléctricas aéreas), y Atreves de la
empresa Air-e.
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7.5.  Servicio de Agua: Servicio se recibe Atreves de las empresas prestadoras de
Servicios publicos Aguas De Malambo EPM del municipio, tuberias de presién para agua
potable y acta para el consumo humano.

7.6.  Servicio de Gas Natural: es un servicio que es conducido a las a alta presion, hasta
las viviendas por sistema de tuberias especiales, este servicio es prestado por la empresa
Gases del Caribe S.A.S.

7.7.  Actividad edificadora de la zona: Durante la visita al predio se observé una zona
Un indice de construccion moderado, con la reglamentacion del Municipio.

7.8.  Perspectivas de valorizacidn: Por el sector donde se encuentra este inmueble se
potencia un continuo desarrollo, se construyen proyectos, construccion de bodegas, locales
y otros complejos comerciales, desarrollo comercial, y residencial por las actividades y
politica que lo afectan actualmente.

7.9. Factores desvalorizantes: Un factor desvalorizantes, no se observa en la vista

factores que distorsionen el continuo desarrollo urbanistico.

8. INFORMACION BASICA URBANISTICA DE LA ZONA:
8.1. Sector de Influencia:

MUNICIPIO DE
MALAMBO

Fig. 1: Imagen del sector de influencia. Fuente: Google Earth, editada por el autor.
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BARRIO MESOLANDIA
DE MALAMBO.

Fig. 1: Imagen del sector de influencia. Fuente: Google Earth, editada por el autor.

8.2.  Delimitacion General del Sector de Influencia.
El predio se encuentra ubicado con la siguiente Orientacion Geografica:

ORIENTACION DEL MUNICIPIO DE MALAMBO
Norte Con el Municipio de Soledad
Sur Con los Municipio de Sabanagrande y Polonuevo.
Este Con el Rio Magdalena
Oeste Con Los Municipios de Galapa y Baranoa.

8.3.  Norma Urbanistica y Usos Permitidos.
Plan Municipal del Municipio de Malambo Atlantico 2016 — 2019.

El presente acuerdo No 16, del 23 de septiembre del 2011, su Uso es Multiple tipo I1I.
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9. INFORMACION BASICA DEL INMUEBLE.

8.1.  Caracteristicas: Corresponde a un Lote de terreno Urbano, que se encuentra
Ubicado acera oriental de la calle 10, y marcado en su puerta con nomenclatura No 37-10
del barrio Mesolandia del Municipio de Malambo, y la documentacion suministrada, se
obtuvo el siguiente resultado:

Lote de Terreno | Medianero Tipologia Documentacion
Configuracion Rectangulo Area: 348,00 m? Certificado de tradicion

irregular No 041-83109
Ubicacion Calle 10 # 37-10 de Malambo Atlantico.

Caracteristicas Por su ubicacién tiene vista frontal sobre la calle 10,
corresponde a un Lote de Terreno con un cerramiento parcial
en sus linderos.

8.2. Certificado de Tradicion No 041-83109 Oficina de Registros Publicos de Soledad:

MEDIDAS Y LINDEROS DEL LOTE DE TERRENO MARCADO CON # 8 Y LA MANZANA P. DE LA
URBANIZACION DENOMINADA MESOLANDIA JURISDICCION DEL MUNICIPIO DE MALAMBO.

NORTE: Mide en linea Recta 28.00 metros.

SUR: Mide 30.00 Metros.

ESTE: Mide 12.00 Metros.

OESTE: Mide 12.00 metros.

Nota. Los Cabidos y Linderos de dicho inmueble se encuentran en
la Escritura # 1192 del 03 de Mayo de 1.963 Notaria
Segunda de Barranquilla, (Art 11 Decreto ley 1711-07-06/84.

8.3. Tipologias del Lote de Terreno.

AREAS TOTALES DEL PREDIO CASA DE DOS PLANTAS.

Area construida primr Piso 0.00 M2,
Area construida segundo Piso 0.00 M2,
Terraza 0.00 M2,
Patio 0.00 M2,
Cubierta 0.00 M2,
Area del Lote de terreno. 348.00 M?

Observacion: la informacion antes decrita hace referencia alas medidas de los linderos y
Area superficial encontradas en los documentos de propiedad del predio a Avaluar.

8.4. Analisis de Antecedentes.

8.5.  Titulacion Documentacion Suministrada.
Corresponde a la informacidn legal suministrada para el presente encargo valuatorio.
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ANA.

DOCUMENTOS DE PROPIEDAD

Codigo Catast: 01-00-1089-000-3000

Mat Inmobiliaria: 041-83109.

8.6. Medidasy Linderos Registrados en la

Carta Catastral expedida por IGAC.

MEDIDAS Y LINDEROS DEL PREDIO.

NORTE: Mide en linea Recta 28.00 metros y Linda con Predio #
0012.

SUR: Mide en linea Recta 30.00 metros y linda con predio #
0011.

ESTE: Mide en linea Recta 12.00 y Linda con los Predios #
0013 y 0014 de la misma Manzana.

OESTE: Mide en linea Recta 12.00 M y Linda con la Calle 10
(Oriental)

Nota. Estos datos corresponden al os consignados en la Carta
Catastral expedida por el IGAC..

8.7.Posicionamiento Global.

Las coordenadas del Predio se encuentran dentro del siguiente cuadro, las herramientas
utilizadas para esta informacion son las Sistemas de Informacion Geografica Google Earth,

Geo portal IGAC.

Coordenadas reales de referencia al interior del predio. Fuente: Geo portal IGAC.

UutT™Mm 525254.

53m E. 1203159.13 N _Elevaciéon 8 m

WGS84 Lat 10.883966° Long - 74.768915 Elevacion 8 m

CORDENADAS GEOGRAFICAS | 10°53'02.28" Norte 74° 46°08.09” Oeste, Elev8 m

PLANCHA DEL IGAC

ESCALA 1:200 17IVA4

SISTEMA DE REFERENCIA
MAGNA SIRGAS.

8.8.  Ubicacion Geografica del Predio.
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Fig. 3: Imagen del sector de influencia. Fuente: Google Earth, editada por el autor.

8.7. Pendiente y Altimetria Del Terreno.

RELIEVE % PENDIENTE calific |OBSERVACIONES
Plano a | 0% a 1% X
Ligeramente Plano b | 1% 3%
Moderadamente Inclinado | ¢ 3% 7%
Inclinado d 7% 12%
Fuertemente Inclinado e [12% 25%
Escarpado f | 25% 50%
Muy Escarpado g |50% 75%
8.9. Relacion Frente Fondo.
Relacion frente-fondo
Frente: 12.00 Metros sobre la Via
Fondo Promedio: 29 Metros en promedio.
Relacion: 0.41 |

8.10. Caracteristicas Generales del Inmueble.

N° De Pisos Uno (1) Reparaciones reciente No aplica
Unidades Rentables Una (1) Vida util Remanente No aplica
Calidad proyecto No aplica Calidad construccién No aplica.
Estado construccion No aplica Aspecto estructural No aplica.
Peligro estabilidad. No aplica Perspectiva demanda Buena a Corto Plazo.
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9. METODOS VALUATORIOS.
La actividad valuatoria en Colombia, viene siendo reglamentada bajo unas normas legales,

LA RESOLUCION 762 DE 1998, DEROGADA POR LA RESOLUCION 620 DEL 2008
(Septiembre 23), INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI (IGAC), por la cual
se establecen los procedimientos para los Avallos, ordenados dentro del marco de la ley
388 del afio 1.997, en uso de las facultades legales y en especial la que le confieren los
estatutos aprobados por el Decreto 2113 de 1.992, el Decreto 208 del 2004, y el Decreto
1420 de 1998, Considerando que es de suma importancia tener procedimientos unificados,
claros, y actualizados, para que las personas que se encargan de realizar avalios puedan
contar con un marco Unico para su ejecucion.

Para realizar este encargo Valuatorio se tienen en cuenta, ademas, las Normas establecidas
en el Municipio por el POT, Uso de suelo, estos elementos nos sefialan las metodologias
valuatorias pertinentes, cabe resaltar que por medio del presente se busca establecer el valor
comercial de un lote de terreno para el aflo 2018, predio que ya ha sido identificado en este
informe Valuatorio.

Que el tiempo transcurrido entre la fecha de la promesa de compra venta de un Lote del
Terreno celebrado el dia 14 de marzo del 2018, y la legalizacion de la misma mediante
Escritura Publica No 983 del 18 de abril de 2018, no existe una variacion considerable de
tipo Urbanistico, econdémico, juridico que puedan afectar el valor del suelo, ni tiene ninguna
injerencia en el resultado del presente encargo Valuatorio, los documentos fueron aportados
por la parte solicitante del encargo Valuatorio el Sr RICARDO ALBERTO SILVA
RODRIGUEZ identificado con CC No 72.258.859 expedida en Barranquilla.

Metodologia Aplicada Para Avalto: De acuerdo a lo establecido por la resolucion 620 de
2008, por la cual se establecen los procedimientos para los avaltos ordenados dentro del
marco de la ley 388 de 1998 en los estatutos aprobados por el decreto 2113 de 1992, el
decreto 208 del 2004, y el decreto 1420 de 1998, en esta operacion se tomo la metodologia
de Técnica Residual o Potencial de Desarrollo. Por qué es la técnica que busca
establecer el valor comercial de un bien Inmueble normalmente para el terreno, a partir de
establecer el monto total de las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la
reglamentacién Urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final
vendible, en el terreno objeto del Avalto. Para encontrar el valor el valor del terreno se
debe descontar, al monto total de las ventas proyectadas, los costos totales de la utilidad
esperada del proyecto constructivo, es indispensable que ademas de la factibilidad técnica y
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juridica, se evalGe la factibilidad comercial del proyecto, es decir, la realidad de vender lo
proyectado.

Este método debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso, segun el cual el
valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos sera el que resulte de
destinatario, dentro de las posibilidades legales y fisicas, el econdémicamente més rentable,
0 si es susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, serd el que
resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, con la combinacion de
intensidades que permitan obtener la mayor rentabilidad segun las condiciones del
mercado.

Para el presente encargo Valuatorio he teniendo en cuenta los valores de precios unitarios
de construccién del mercado, tomando como referencia a la Revista Construdata Edicion
No 187 junio - Agosto del 2018, donde sefiala los indices de costos para Multifamiliares y
construcciones similares hasta (5) pisos. El proyecto desarrollado para esta operacion nos
arroja un valor por m2 de $ 1.055.064 pesos, por M2 de construccion, valor que arroja un
presupuesto de obra que incluye los parametros como los costos directos y costos indirectos
de la obra, Cotos Administrativos, para hallar el valor final de la construccion, costos de
venta del proyecto, otros gastos: como publicidad, comisiones por venta, gastos notariales,
utilidad etc.

Meétodo Comparativo o de mercado: Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial del metro cuadrado m? en ventas, teniendo en cuenta las ofertas muy similares
que se encuentran en el mercado Inmobiliario actual, lo cual me ha permitido hallar el valor
de venta por m2 del proyecto que hemos realizado.

Fuentes de Consulta, normalmente se utilizan las Negociaciones reales, Bancos de datos
propios de colegas, de Inmobiliarias que cuelgan ofertas de inmuebles, avisos clasificados,
ofertas colgadas en las paginas de Internet, para este caso se toman muestras publicadas
por las Inmobiliarias Geoplaceit.com https://www.goplaceit.com/co/, Padrignani Real
Estate, Arenas S.A. Estas ofertas y transacciones deben ser calificadas, analizadas e
interpoladas para llegar a la estimacion del valor comercial. Quiere decir que para obtener
el valor mas o menos preciso debemos tomar los inmuebles ofertados y someterlos a un
andlisis técnico, la cual tomamos para este caso el Proceso de Homogeneizacion de
muestras, contando con unas muestras muy similares, fue necesario aplicar con rigurosidad
el proceso de Homogenizacion, una vez obtenido el valor comercial de la venta por Metro
Cuadrado del proyecto, debemos tomar ese resultado que nos arroja el procedimiento de
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Homogeneizacién y llevarlo a valor del momento histérico de la negociacion descrita en el
Compra venta del 14 de marzo de 2018, para tal efecto utilizamos la Tabla de variacion
del indice de inflacion mensual establecida por el Departamento Nacional de Estadistica
DANE. teniendo en cuenta los afios transcurridos hasta el presente afio 2021 cuando se
hace la solicitud de esta investigacion.

9.1.PLANOS DE LA PROPUESTA PROYECTADA PARA EL METODO
RESIDUAL EDIFICIO DE OFICINAS CUATRO PISOS.

oy

PRIVER PISO }
i, AREA LTL 262.24 M !

H
of
n

(=
s Coe Satn < ww—e

LOTE DE TERRENO

AREA 34800 \F
NOPTE:
Linds Con Predio Yeono
L PROPIEDAD. L. CONSIRUCCION.
# * # ¥ * ® #
;
# i # # & 4 f i
. LOTE DE T=RRENO 8
i AREA 310,00 M. g3
is
. 5
i ® #1 & & ® ® #

SUR:
Linds Con Predio Veono

DSENO ESTRUCTURAL DEL EDIFICIO.
AREA 348,00 M.
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[Estructura alambrica 2D]

NORTE:
Linds Con Predic Veoro

| PROPEDWD. L CONSTRUCQON.

o

INFORMALCION

AREA=22.47 M2 AREA DEPARQUEDS ARBA DEPARGLEQS
PLANTA PRIMER PISO. -
AREA PRIVADA 186.48 M2
P 2 B & @
fKA 7 i METANNI
AREA DE PARQUEDS AREA DE PARQUEDS

s Con Pueds eans

ST

[ et

AREA DE ORCUL AQON VEHICLL AR
AREA 111.47 M2

SUFR:
Linds Con Predic Veoro

PLANTA PRIMER PISO.
AREA NETA 29820 m2

NOFTE:
Lnds Con Predio Vearc

L. FROFEDAD. L CONSTRUCCION.

CFEINANG 7 OFEINANGS

COQRETA

ORCRA No 2

OACKA Nol

Lnds Cont Predio Vesnie

s

SUR:
Lnds Con Predic Vearo

PLANTA TIPO 2DO, 3CER PISO.
AREA 197.10m>
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ADIES.
METANKI ORCHA Mo FFICINA NG 2 COCHEA
L FROFEDAD. L. CONSTRUCCICHN. WETANNI OACNA N | FFICIRA N 2 COCHEA
;\ AREADE FARGECE AREA DE FARCLEDE AREA DEFY s l
AREA COMLINAS I

e e A

SECCIOM LOMGITUDIMAL DEL PROYECTO

10. OFERTAS FUENTES CONSULTADAS

Oficina en Venta e .
$ 1.500.000.000,00
Precio convertido: S/.1,563,348.68PEN

Dividendo estimado: S/.10,932.09PEN

Area m2

776

Valor m2

$ 1.932.989,69
Bafios: 2 Unidades

No de Pisos: 2 unds
Bodega en venta en Malambo. Conjunto Cerrado con vigilancia 24/7, circuito cerrado de TV, Porteria
principal de control de acceso ysalida de vehiculos, parqueadero para tractocamiones y vehiculos
livianos. Cerramiento perimetral en la zona de bodegas. Zonas verdes. El Conjunto cuenta con planta
eléctrica de emergencia para alumbrado publico en la zona de bodegas. Cuenta con infraestructura
para teléfonos, internety TV. Cubierta de estructura metalica. Zona de descargue para dos camiones

Codigo de propiedad:

7962615

Actualizado el 12/04/2021
Publicado el 11/04/2021
Geoplaceit.com
https://www.goplaceit.com/co/
Acerca de Goplaceit.com
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Venta de Oficina en Malambo Atlantico

$ 270.000.000,00
136
$ 1.985.294,12

En Malambo Atlantico, Sector Montecarlo, Zona
Comercial cerca a Colegios, Compra Ventas,
Droguerias, Restaurantes, Comercio en
general Vendo Local Esquinero con (17 X8)
136m2; ademas del local con parqueadero
interno en su 2do piso tiene construido un
apartamento con dos (2) alcobas,
sala’comedor, bafio y cocina.Construido en via .
principal , cerca a transportes publicos,

urbanos e inter urbanos, parques, iglesias,

hipermercados de cadena entre

otros....Contactame!

Acerca de Goplaceit.com

Geoplaceit.com

https:

Valor
Aream2

//www.goplaceit.com/co/

Local Comercial alaventa
malambo-atlantico
170000000
71,5
$ 2.377.622,38
Bafio: 1
Codigo del inmueble: 2730263

En Malambo Atlantico, Sector Monte

Carlo, Zona Comercial, cerca a

Compra Ventas, Colegios,

Droguerias, Restaurantes, ~ N

Hipermercados de Cadena, Iglesias, L
Parques , Transportes Urbanos e
Inter Urbanos, Vendo Local en
Esquina de (5,50 X 13 ), 71,50m2,
ideal para cualquier tipo de

negocio ya gue se encuentra en una
via principal con mucho movimiento
comercial. Contactame!

Visita la pagina de Agente

Cadigo de propiedad:
7123930
Danila Barrios

goplaceit.com

Celular 3014393730

Email

danilabarriosasesor@gmail.com
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Local en Venta en municipio malambo-

atlantico

$ 1.350.000.000,00
762

$ 1.771.653,54

Bodega ubicadaMalambo cuenta con un segundo nivel
para oficinas con bafio y cocina. Tiene parqueaderos
para mulas y vehculos. Vigilancia 24 horas. Excelente
opcin.
ID:1574970 v °
Aire Acondicionado
Padrignani Real Estate o
Publica desde el 07/10/2019

Mapa * 9 0

Publica desde el 07/10/2019

¢ zcal en arriendo en municipio

malambo-atlantico

Local en arriendo en municipio

malambo-atlantico

$ 2.332.000,00
58

LOCAL PARA ESTRENAR DE 59 M2 APROXIMADOS -

SECTOR COMERCIAL - PARQUEADERO - PISOS EN
PORCELANATO

Parqueaadros: 1
Aire Acondicionado

Arenas S.A.

Visita la pagina de Agente

¢ calen
Arriendo,MALAMBO,MALAMBO
venta $ 2.440.000
DETAILS
Superficie construida (m?)
61
Construido (Afio)
1990
Parqueaderos
1
DESCRIPCION
LOCAL PARA ESTRENAR DE 61 M2 APROXIMADOS -
SECTOR COMERCIAL - PARQUEADERO - PISOS EN
PORCELANATO
COMODIDADES
Aire acondicionado
Arenas S.A.
Visita la pagina de Agente

25


mailto:rodec1470@gmail.com
mailto:rodec-arquitectura14@hotmail.com

ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA
TECNICO PROFESIONAL ARQUITECTURA INTERIORES
AUXILIAR DE LA JUSTICIA DE LA RAMA JUDICIAL
PERITO AVALUADOR DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES

CON AVAL -RAA .
CORPORACION AUTOREGULADOR NACIONAL DE AVALUADORES A.N.A A N A
Calle 34D No 1B-10 Barranquilla — Colombia . " .
CORPOLONJAS Tel: 3177559966 — 3142498 sats R e g8 s
CORPORACION NACIONAL Email: rodec1470@gmail.com — rodec-arquitectural4@hotmail.com . -

DE LONJAS Y REGISTROS

11. CUADRO DE CALCULGOS.

11.1. Tabla de Homogeneizacion de Ofertas.

OFERTAS DE VENTAS HOMOGENIZADAS No Es:f“ Paraue| Acaba .
b | L Barios con:erv zgu dos Wit 00223;
Item| Inmueles Ofertados Vr. Oferta Area del Local Vr m? - on P d FH Vr m? Ajustado

1 | IDVFNC3388 $ 1.500.000.000 776,00 § 1932990 | 1,06 | 1,04 | 1,04 |1,05 1,1 1,1 1,07 | 11 §2.044.136,60
Oferta No 5 Codigo:

2 2730263 $ 170.000.000 71,50 $ 2377622| 091 | 091 | 091 |091 09 09 | 091 | 09 $2.166.608,39
Local Comercial

3 Centro de Malambo $ 1.360.000.000 762,00 $ 1784777 1,04 | 1,04 | 1,05 |1,06 11 11 1,05 | 09 $1.860.629,92
Local Comercial

4 Oficinas $  270.000.000 136,00 $ 1985294 1,07 | 0,9 | 0,98 |0,94 1,0 1,1 1,08 | 1,1 $2.017.555,15

5 |Unidad Comercial $ 500.000.000 400,00 $ 1.250.000 | 1,06 | 1,06 | 1,06 |1,06 1,08 | 1,07 | 1,08 | 1,08 $1.335.937,50
MEDIA ARITMETICA $1.884.974
|DESVIACION ESTANDAR $125.779,51
|COEFICIENTE DE VARIACION 6,67%

11.2. Homogeneizacion de Locales Comerciales Ofertados.

Observatorio Inmobiliario: Partiendo de un grupo de Predios Ofertados en las diferentes
fuentes y medios informativos colgados en Internet, Tomamos un muestreo de 5 ofertas de
inmuebles similares a la que vamos a avaluar, estas muestras son sometidas a un proceso de
Homogenizacion, para el resultado final se tiene en cuenta el coeficiente de variacion muy
confiable que no debe ser Mayor a 7.5%, con un valor promedio de ($ 1.884.974,00) y un
% de 6.67%, nos confirma que el resultado es confiable (tabla de Ofertas homogenizadas).

Para el caso especial del avalio comercial de este bien inmueble ubicado en la calle 10 #
37-10 del Barrio Mesolandia con jurisdiccion en el municipio de Malambo, su valor
comercial corresponde al afio 2018, momento cuando se realiza la negociacion, debemos
tomar el valor del m2 promedio que nos arrojé en la tabla de Homogenizacion de ($
1.884.974,00) pesos y descontar el Porcentaje % de variacion promedio correspondiente a
cada afio desde el 2018 hasta el afio 2021, que corresponde a los afios transcurridos hasta el
momento, para esta operacion debemos tener en cuenta las estadisticas nacionales
reglamentadas por el Departamento Nacional de Estadistica DANE. Ver la siguiente Tabla:

IPC VARIACION DE INDICE DE INFLACION MENSUAL (DANE)
ANOS TRANSCORRIDOS % PROMEDIO %| VALOR ANO m2 |% INCRTO DE INFLACION
ANO 2021 % 3,68% S 1.884.974 | $ 69.367,04
ANO 2020 % 3,68% S 1.815.607 | $ 66.814,34
ANO 2019 % 3,52% S 1.748.793 | $ 61.557,50
ANO 2018 % 3,19% S 1.687.235 | $ 53.822,80

El valor del m2 que nos arroja la estadistica de acuerdo a los Porcentajes de la tabla anterior
para el afio 2017 es de $ 1.687.235 pesos.
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12. CUADRO DE VALORES.
12.1. Memoria de Metodologia aplicada método Residual.

METODO RESIDUAL O POTENCIAL DE
DESARROLLO.
LOCALIZACION CALLE 10 No 37-10 BARRIO MESOLANDIA MALAMBO
FICHA TECNICA

Caracteristicas del Predio Und Factor
Edad Aproximada 40 afos
Sistema Constructivo o vida Util 70 afios
Vida Remanente 70 afos
Estado de Conservacion 0 No aplica
Altura de Pisos permitidos seglin norma urbanistica 5,00 pisos
Retiro Linea de Propiedad a Linea de Construccion 3,00 Metros
Retiro de Fondo 3 metros
Retiro de Lateral Lado Sur (Adosamiento Total) 1,00 Metros

por c/da 50

Parqueaderos Permitidos 1,00 m2
Area Bruta del Tereno 348,00 m2
Area Neta Util del Primer Piso 262,43 m2
Area Privada Construible Indice de Costruccion 932,70 5 pisos
Estrato Socioeconomico 1,00 bajo

POTENCIAL DE DESARROLLO - METODO RESIDUAL

LOCALIZACION SECTOR - CENTRO CALLE 10 CARRERA 13 BARRIO MESOLANDIA
ITEM ( NORMA URBANISTICA

Areas Potencial de Desarrollo Factor Area Disponible m2

Area Bruta del Terreno M2 348,00

1 |Area Neta Util del Terreno 300,6

1,-1 |Construccion Indice de Ocupacion 86,37% % M2 300,6
1,-2 |Area Privada Construible Indice de Construccidn (5 Pisos) % 3,10 932,70
1,-3 |Areas Comunres
1,-4 [Cuarto de Maquinas Area 15.01 m2 4,30% 13
1,-5 |AParqueaderos 1,00 por cada 50 m2 constr 12 unds 67,5% 235
1,6 | Cesionestipo A (legalesyobligatorias)del area bruta )frente) 14% 47,50
1,-7 |Cesiones tipo B (areas comunales)del area b (patio) 10% 36
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1,-8 |Azotea del Edificio Acabados y Revestimiento (patio) 10% 186,54
1,9 |Total Areade Seciones 102% 504,61
1,10 | Area Privada | % 932,70
ITEM VENTAS Y COSTOS DE OBRAS % Vr/m? |AreaPrivadam2 Valores
2 Ofertados Area de Influencia. Aprecio del $1.687.235 932,70 s 1.573.684.196,93
afio 2018 de acuerdo a IPC DANE
VETTld UE Areds CUTTTUTTES TIMTTOTTTTIdCTOTT ATEd
21 2.2.96 m'Z,Area .Parqueaderos 184.13 m2, $776.128 342,44 S 265.777.325,55
Circulacion Vehicularm2 110.56 m2,
Fal 1A 24 70 ko
2,-2 |Costo total de laVentadel Proyecto 1.275,14 S 1.839.461.522,48
VALOR DEL M2 DE CONSTRUCCION CONSTRUDATA EDICION 187 DE 2018
3 |Area Privada | m2 | 932,70 S 893.055.511,22
3,-1 [Valor del m2 de Construccuio Construdata Edicion # 187 junio-Agosto de 2018, Pagina $ 957.494,92

Los precios aqui tenidos en cuenta corresponden a los valores por m2 de construccion de la revista
Construdata del afio 2018 de la edicion 187 que corresponde a los meses de junio — agosto, me
permite tener una informacién mas precisa y en efecto arrojarme valores ajustados a la realidad
del mercado inmobiliario de la época.

4 |[COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION % Vr/m? Construccion |Valores
4.-1 |Preliminares 0,32 S 2.821.533,00
4.-2 |Excavaciones 0,41 $ 3.626.020,03
4.-3 |Estructuras en Concreto t Cimentaciones 29,46 S 263.072.646,17
4.-4 |mamposteria 9,76 S 87.142.474,20
4.-5 |Ceramica Pisos y Revestimientos 7,75 S 69.239.006,99
4.-6 |Pafietes 4,81 S 42.970.905,60
4.-7 |Cieloraso 4,08 S 36.449.177,87
4.-8 |Instalaciones de Tuberias Hidraulicas 0,29 S 2.631.162,00
4.9 [Instalaciones de Tuberias Sanitarias 0,77 S 6.900.326,40
4.-10 |Inst de Colector de Aguas Lluvias 3" 0,12 S 1.093.131,60
4.-11 |Inst de Punto de Aguas Lluvias 3" 0,04 S 342.945,36
4.-12 |Inst de Desague para Aacc 0,18 S 1.578.720,00
4.-13 [Suminit e Inst de Cocinetas 2,00 $ 17.882.951,85
4.-14 |Suminit e Inst de Bafios De servicio 1,87 S 16.716.952,50
4.-15 [Suminit e Inst Area de Labores 1,39 S 12.379.035,40
4.-16 |Registro de InspeccionSanit 60x60x60 0,07 S 587.758,43
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4.-17 | Tanque de Abastecimiento de Agua Pot 0,28 S 2.505.566,70
4.-18 |Instalaciones de redes Electricas 18,99 S 169.620.268,04
4.-19 [Acabados y Revestimientos 2,09 S 18.709.051,51
4.-20 [ Carpinteria Metalica y de Aluminio Arquit 12,78 S 114.155.664,00
4.-21 |Carpinteria de Madera 0,43 S 3.880.000,00
4.-22 |Aseo General de la Obra 0,38 S 3.369.972,00
4.-23 |Herramientas y equipos 1,79 S 15.968.000,00
4.-24 | Total % de Costo Directo 100 $ 893.643.269,65
5 |Total Areade seciones $101.196,00 481,87 S 48.762.877,25
5.-1 [Cuarto de Maquinas Area 15.01 m2 13 S 3.313.804,30
5.-2 |AParqueaderos 1,00 por cada 50 m2 constr 12 unds 234,90 S 21.507.544,91
5.-3 |Terraza Azotea Zona comun del Edificio Area 197,10 m2 186,54 S 20.287.396,04
5.-4 | Cesiones tipo A(legales yobligatorias) del area bruta )frente) 47,50 S 3.654.131,99
6 COSTOS INDIRECTOS GENERALES
6,-1 |Licencia de Construccion % 1,30% S 11.617.362,51
6,-2 |Seguros Polizas Seguridad Indust % 3,80% S 33.958.444,25
6,-3 |Impuestos Seguros y Garantias % 1,40% S 12.511.005,78
6,-4 |Conexién de Servicios Publicos % 0,72% S 6.434.231,54
6,-5 [Estudio de Mercado y Factibilidad % 2,00% S 17.872.865,39
6,-6 Honorarios
6,7 |Honorarios para Residente de Obra % 2,00% S 17.872.865,39
6,-8 |Honorarios para Interventoria de Obra % 2,00% S 17.872.865,39
6,-9 |Topografia % 1,40% S 12.511.005,78
6,-10 |Planos Arquitectonicos y Urbanisticos % 2,00% S 17.872.865,39
6,-11 | Disefios y Calculos Estructurales % 1,20% S 10.723.719,24
6,-12 |Disefios Hidraulico Sanitario % 0,63% S 5.629.952,60
6,-13 |Disefioi Planos Electricos % 0,90% S 8.042.789,43
6,-14 |Presupuesto Programacion % 0,65% S 5.808.681,25
6,-15 TOTAL COSTOS INDIRECTOS GENERALES 20,00% $ 178.728.653,93
7 |COSTOS ADMINISTRATIVOS GENERALES. %
7.-1 |Gerente % 6,50% S 58.086.812,53
7.-2 |Equipo técnico % 3,50% S 31.277.514,44
7.-3 |Secretarias y auxiliares % 1,40% S 12.511.005,78
7.-4 |Arriendo oficinas % 0,85% S 7.595.967,79
7.5 Costasj legales g.enerales (?nscripcién enla 1,75% S 15.638.757,22
alcaldia y superintendencias %
7.-6 |Asesoria tributaria % 0,50% S 4.468.216,35
7.-7 |Asesoria Fiscal % 0,48% S 4.289.487,69
7.-8 |IVASobre la Utilidad % 19,00% S 428.948,77
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7.-9 |Utilidad del Constructor % 10,00% S 89.364.326,97
7.-10 |Costos Financieros a 2.5 afios 5% 2,50% 0,06% $558.527
7.-11 [ TOTAL GASTOS ADMINISTRATIVOS 27,48% S 224.219.564,57
8 |TOTAL COSTOS DEL PROYECTO $ 1.345.354.365,41
8.-1 |VALOR DE CONSTRUCCION POR M2 S 1.055.064,04
Gastos Representativos de las Ventas
Costo Ventas Comisiones, Publicidad % .
e sobre las Ventas, Notariales de Venta % 2 s St
| 10 |Uti|idad del Proyecto % % 20% S 314.736.839,39
11 [COSTO DEL LOTE DE TERRENO POR METODOLOGIA RESIDUAL S 87.397.241,56
12 |Valor Comercial del Lote de Terreno por m? S 251.141,50

13. RESULTADO DEL AVALUO.

QUE EL VALOR INTEGRAL POR METRO CUADRADO PARA ESTE ENCARGO VALUATORIO
SERIA DE $ 251.141,50 SON DOSCIENTOS CINCUENTA Y UN MIL CIENTO CUARENTA Y UN
PESOS CON CINCUENTA CENTAVOS, MONEDA LEGAL COLOMBIANA.

ENTONCES EL VALOR TOTAL PARA ESTE ENCARGO VALUATORIO, MAS O MENOS
ACERTADO A LA REALIDAD EN UNA NEGOCIACION SERIA DE: $ (87.397.241,56) OCHENTA Y
SIETE MILLONES TRECIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y UN
PESOS CON CINCUENTA'Y SEIS CENTAVOS, MONEDA LEGAL COLOMBIANA.

13.1. VIGENCIA DEL AVALUO

El presente avallo tiene una vigencia de un afio a partir de su expedicion, del dia 18 abril
del afio 2021 a 18 de abril del aflo 2022 de acuerdo con el numeral 2 del Decreto 422 de
marzo del 2.000 y con el Articulo 19 del Decreto 1420 de 1.998, expedidos por el
Ministerio de Desarrollo Econdmico, siempre y cuando no se presenten circunstancia o
cambios inesperados de indole juridicas, técnicas, econdmicas 0 normativa, que afecten los
criterios analizados.
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14. CONCLUSIONES.

Finalmente puedo concluir que para la elaboracion del encargo Valuatorio, realice una
inspeccion ocular al bien objeto del presente avalud. Los datos aqui consignados fueron
sustentados por las fotografias y documentos aportados en los Anexos, es importante
destacar que este material ilustrativo jugé un papel muy importante para el estudio
efectuado, el presente encargo Valuatorio se ha elaborado con un fin estrictamente
econdémico y juridico, respetando los parametros exigidos por las normas, el tramite para
las metodologias de los Encargos Valuatorios se encuentran reglamentados por la Ley
1673 del 2013, en ese sentido se tiene en cuenta aspectos muy importantes como la
reglamentacion Urbana y normativa del Municipio, pues me permite saber cuales son los
Usos establecidos y el propdsito del Avalud, la inspeccidn fisica del inmueble, me permite
saber del estado de conservacion, tipo de Mejora, pendientes del terreno, linderos, y otros
detalles urgentes, otro tema importante la ubicacion geografica, direccion, su situacion
juridica, antecedentes, explotacion econdémica, y algo muy puntual, es el Uso de suelo
permitido por la Norma Urbanistica que rige en el Lote de Terreno, todas estas
caracteristicas jugaron un papel importante para direccionar al un norte en el estudio del
mercado, toda esta informacion me indica que “Metodologia Valuatoria” tuve que aplicar
para llegar a un precio mas o menos justo en una futura negociacion.

Hasta aqui se completa mi informe esperando sea util a las personas que se
encuentran en controversia de apreciacion de sus derechos, deberes, obligaciones y
Facultades del inmueble, el tramite para los Encargos Valuatorios se encuentra
reglamentado por la Ley 1673 del 2013.
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16. ANEXOS.

Registro Fotogréfico.

Documentos del Perito (Cedula de Ciudadania, Tarjeta Profesional CPNAA, Registro
Nacional de Avaluador R.N.A, Certificacion de Corpolonjas, Registro Abierto de
Avaluadores RAA.

Copia de Certificado de Tradicion y Libertad No 041-83109 Oficina de Registro de
Instrumentos Pablicos de Soledad.

Contrato de Promesa de Compra Venta del Lote de Terreno.

Plano Catastral IGAC.

Presupuesto de Obra Construdata Edicion No 187 de junio — agosto 2018.

Copia de Escritura Publica No 983 del 18-04-2018.
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ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA

1. Registro Fotografico.
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Imagen No 3: imagenes del predio Avaluado.
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2. Documentos del Perito Avaluador.
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Bogota, D. C, Mayo 14 del 2021

A QUIEN INTERESE:

“CORPOLONJAS Y LONJANAP"

Entidades Nacionales legalmente constifuidas en Colombia, bajo los precepios del Decreto
2150/1995 y de la santencia de la Corte Constitucional No.C482/96, con NIT 8300858830 y
830060125-5 respectivamentie

CERTIFICAN

Que ol sefior ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA, \dontificado con cédula de Cludadania
T77.037.248 DE LA PAZ, se encuentra Inscrito en of registro Naclonal de Avaluador de
Corpolonjas y Lonjanap con al consacutivo R.IN.AJC05-8055 desde ol 30 de Diciembre del
2012 con vigencia hasta el 30 de Mayo del aflo 2024, Cumplendo con seredad,
responsabiiidad y honestidad en las labores asignadas de acuerdo o las politicas de la
agremiacidn y con los requisiios de expenencia y vigencia. (Tramites régimen de transicion,
parégrafo 1, articulo 8 Ley 167372013 y régimen académico, articulo 6, Lay 1673/2013).

La presente contificacién se expide a los 14 dias de Mayo del afo 2021

—— -
c—ff"
Presidenty
Junta Directiva,

Sode Nacional Cate 150 N 1656 (F 20252007 €L Codneos - Bogau D €
PEX: 4820888 5279798 Meéwik: 3124794638 3124797168
www. corpalonjat.com - emall: gerenciadcorpolonjas com
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Prosidonte de la  Junta Directiva, con base
En las Matricutes de In
CORPORACION NACIONAL DE
LONJAS Y REGISTROS
‘CORPOLONJAS”

CERTIFICA:

ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA
C.C.77.037.248 DE LA PAZ

Presentd solicitud de inscripeion en esta Lonja, 1a cual fue estudiada y aprobads por el
Consejo Directivo de Avaluadores de CORPOLONJAS Bogoté D.C,, comprobdndose su
idonaidad » imparciaidad como perito Avaluador tdcnico, ha eercido en las sigulentes droas,
INMUEBLES URBANOS: AVALUO COMERCIAL Y DE RENTA

INMUEBLES RURALES; AVALUO COMERCIAL Y DE RENTA
INMUEBLES DE CONSERVACION Y MONUMENTOS NACIONALES
AVALUOS DE BIENES MUEBLES Y ESPECIALES
AVALUOS DE MAQUINARIA Y EQUIPO,
AVALUOS EFECTO PLUSVALIA

AVALUO DE INMUEBLES DE CONSERVACION Y PATRIMONIO
AVALUOS AMBIENTALES

NORMAS INTERNACIONALES FINANCIERAS (NIIF)
AVALUO DE AUTOMOTORES

AVALUOQ DE GOOD-WILL E INTANGIBLES
Cartifica ademas que ls fue otorgado &l Registro - Malriculs Asociado No R.N.A./C-05-
60855 con radicacidn ante ia Superntendencia de Industria y Comarcio No. 08-059233 y
Superintendencia de Industria y Comercio de CORPOLONJAS No 01052055 y que

respakia esia determinacidn con vigencia hasta ol dia 30 de Junio del 2024, o cual le
foculta pars avalar, respaldar y firmar avalios a nivel nacional en ol terrtorio colombiano,

Se explde an Bogotd, D.C., a los 14 dias del mes do Mayo del 2021,

= A UL

—— - ;
CARLOS ALBERTO PERANQUIVE NINO
Presidente \ SR
Junta Dwectiva. af &

Setde Cale 150 16570 - 56 OF, 2022007 C.C Codnton Bogats O €
PBX A6 - 5279798 Movilh 31Z 4799638 3124797168
M.WLM - email: gerencla®corpolonjas.com
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RAA

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: S0079661 4.2

Entidad Recanocida de Autorreguiacion medianme i Resolucion 20910 de 2078 de la Superimendencia de

indusira y Comercio

B sefona) ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA, idanificacols) con ia Cidda de cudadania No. 77037248, o
eNCUENA PEoriniR) o0 ol Regaao Abeno de Aviluadores. g af 25 de Maco de 021 y oo la 'a asignaco of
NOMEN0 00 avaluador AVAL TT037248

Al momentd do pedcidn de eIl carsiicano al regisro col safona) ROBINGON DE LA CRUZ HERRERA
ancueNira ACtiVO y 58 SNCUSNTa NEC0 on 28 SPLEMISS Calgirias v alcances:

CRegorQ 1 lomusties Lvbancs
Alcance Fecha Regimen
« GGsas aparmamanics, oSlcios, oficinas, NGRS COMMICANS, Javenas y 25 Mar 2021 Rigmen
Dodegas sladce G 0 pArcRManie an Feas UDanaE, DK NO Acqidmos
chgdiiceans on 15 astnuctum eooidgea pnncipal. 'oles en suslo o
apansiin con plan parcial adoptadn
Caegara 2 Inmuaties Rurans
Alcance Facha Regimen
* TETenos NIAE 00N O &0 COMEDUCCIONSG, como vivendas, edicoc 25 Mar 2021 Rdgiman
SRS, JRPONGs, COMRS. SHINMAS 00 1000, NeNA, Wk adecuacion Academico
42 SLG0G, COZ0S, CUtves, PRANMACIONEE, 10KS ON SU00 OO CEOaNN SN
gan s asopIR00. i pam of SprOVeChamianis agropocuiio y
damas haeshuciua o apiackdn stuados OEMmeme en
weas nwales.
Calecoria 3 Racursos Nabaraias y Sualos da Prosacaon
Alcance Fecha Regimen
o Blanes ambmaios, minas, yacInenios vy ExDDROonaes meoeraies. Lotes 25 Nar 2021 Rigmen
noludes et B emYucwm ecoldgica pancipal bies ddfinides © Azomics
conmanpiadoe an @ Coadgo o8 nenwrsns Natusles Renowvabis y
s ambhienales
Categara 4 OCtwas o8 nhecrucsam
Alcance Fecha Regimen
e ESyucuag CSpaciaNs DA MIOCes0, Duontos, aRs acweaucios 2S Mar 2021 Régmen
¥ CONQUCCIoNas, (ISSas, eropuanos, Muoles y dOMAS CONSIrUCCIoNas Acadimice
Chias du InYaasiruc tura siodar
Fagna 1 oa 4

37


mailto:rodec1470@gmail.com
mailto:rodec-arquitectura14@hotmail.com

‘ ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA

TECNICO PROFESIONAL ARQUITECTURA INTERIORES
AUXILIAR DE LA JUSTICIA DE LA RAMA JUDICIAL

PERITO AVALUADOR DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES

CON AVAL-RAA .
CORPORACION AUTOREGULADOR NACIONAL DE AVALUADORES A.N.A A N A
Calle 34D No 1B-10 Barranquilla — Colombia . " .
CORPOLONJAS Tel: 3177559966 — 3142498 erneaaass s s sssaare
CORPORACION NACIONAL Email: rodec1470@gmail.com — rodec-arquitectural4@hotmail.com

DE LONJAS Y REGISTROS

. b b -

CRegoria 5 Egilcacionss 0@ Consanvacds Arguaciogcs y Mooumenios Hatdocos

Alcance Fecha Regimaen
* EQUCRCoNes 00 OOManvaidn arguilacitnica y monumenios Nl cod 25 Mar 202 Ragiman
Azacsimica

CRecora 6 Inmusties Espociaios

Alcance Fecha RAegimen
* Incupe conios comecclales, hotaies, colagics, hoopitaan, dinlcxs y 25 Mar 2021 Rdigimen
SRrcs 00 DAk INCha 10G0S 106 MNUODISs gue N0 S8 clasiliguen AZSAmice

ASNIO 0 108 NuImREias anlanoes

Catgora 7 Magurarnia Fia, Eaapos y Maguiaia Mol

Alcance Fecha Regimen
e EQUIDOS GCHNCOS y MEeCaMcos 0 w0 an G Industng.  MORores, 25 Mar 2021 Régimen
subssiaciones do planta. tabicros SMCYIcos, oquipos da Qanamcidn, Acaddmico

SUbESIaciones 08 anamisan y diearbucion. eauipos & Naesyucasa co
panemGion y deYibucin, maguinaria 00 CONBIUCTION, MOovimon o
taua, ¥y Maguinasa e poduccin Yy procesd Equipos o
cOmEUs: MICICCOMmpUIRdes, ITEesOias, mooloms, mocams ¥ abns
SCCRLON08 06 GRI0S DQUIPOS, redes, main frames, peridnoos sSpeciaias
y ON0G GQuiPos SCCesafoe da esios Eoupts oo
fonia. Slecyomedicns y raficcmunicactn.  Transeone Automotor
valiCLUDE 0 PANSDOME NOSSEe COMO  Buomdvies,  CRMPOIos.

camiones, Duses. RIS CRTUCNSS y IeMogues,
molocdene, moloccios, mototicicios, cuamimotos, bicioias v
siniares

CRecora & Maguinaria y Equpoa Especiaies

Aicance Fecha Aegimen
o Naves, acronawas, Bene:, IOCOmOTVas, vagones. Wkncos y cusiquiar 25 Mar 2021 Ragimen
mado 0R rANenony CRaento Gol AALMONT OSSO0 a1 la Clase antariorn Azaddmice

Catgora 9 Oteas a0 An, v, Falrimoniaies vy Semdaes

Alcanceo Fecha Regimen
s AMa, joyas. oravania, arecanas muabics con valr anoe, culuad 25 Mar 2021 Régimen
SOQECKGIOD, PAKMECiOZCT y SimEares. Acaddmico

CRlegora 10 Samovances y Anumades

Alcance Fecha Regimen
* EomOovisaies. SNTLLGS y Musbios no cRsifcacie an ora especaliad. 25 Mar 2021 Ragman
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RAA

Cme e S bt @ b b

Cargora 11 Acivos Oparacionales y SEsiablocmientos co Conarcio

Alcance Fecha Regimen
¢ Rovalrzecdn 08 acIves, NMwniancs, makeria poma peducio e 25 Mar 2021 Rdgemen
OCESO ¥ SYOOUCHD leminadio. EsRbScEmienios 0 Comenco. Acasimica

Caecora 12 angbles

Aicance Fecha Regimen
o MarCas, pemes, Secrelts eMpvecariden. darechos ado, rombees 25 Mar 2001 Rigmen
comanciaies, Grochos CapMIVS, SEPCTD RANMCYIC, ndo o Acaddmico

COMENCIO, rima oomarcial y otros simidanes

Calegara 13 ntang blas Espaciales

Alcance Fecha Regimen
s DaNo amegenta, Wore Cosanto, 4ano moral, sanidumtns, OWechos 25 Mar 2001 Rigman
herenciaies y RIgeos y 0omis donechos do GOMnzacian o clicuios Azadsmico
COMPEnsAlodos y cusiguer o BeECcho N0 coMEmpiado on RS clasls
anteross

Réghman Acaodmico Ast & Limci A numanal (1] dala Lay 16873 0e 20493
Los datos de contacto del Avaluador son:

Cucad EARFANOUELLA ATLANTICO
Dvuootre CALLE 4D 2 18- 10

Teldfon: 311559566
Carreo Blecyinico 100001 470@gmall com

Tiulos Académicos, Cartificados de Aptaud Ocupacional y otros programas de Sormacion:
Técnico Laboral Por Compalancias an Avakios - Canro 0o Alos Estudtios Inmobiianos
Técnico Profeconal on AQuitaciurd 48 ierions - Coporacds Educativae del Livval

Oue revisados los archivos de amtocedentes del Tribunal Disciplinarie de & ERA Corporacion
Autorrogulador Nacional de Avaluadores - ANAC n0 aparece sancion disciplnaria alguna contra sifla}
safioria) ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA, identificado(a) con la Coduta de cioadadania No. 770372438,
E)la) sehonla) ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA se encuenira al dia con el pago sus derechos de
registro, asi coma con B cucta de autarregulacion con Corporacion Autorreguiados Macional de
Avaluadores - ANA

Con & In 0o gue 6l CesSENAtano puoda vedficar osie enilcads @ ke asgnd ol sipuienio cOGQo de OR, v uede
SECENRAN0 Con uUn ESp0aiivd MW U (V0 SEECEEIV0 RO CON ACCRE0 3 MMGL, CeSCRIGAnc0 DRVRMONa Una

Pagna 3 d0a A

39


mailto:rodec1470@gmail.com
mailto:rodec-arquitectura14@hotmail.com

ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA
TECNICO PROFESIONAL ARQUITECTURA INTERIORES I

c

AUXILIAR DE LA JUSTICIA DE LA RAMA JUDICIAL
PERITO AVALUADOR DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES

CON AVAL-RAA .
CORPORACION AUTOREGULADOR NACIONAL DE AVALUADORES A.N.A A N A
Calle 34D No 1B-10 Barranquilla — Colombia . " .
CORPOLONJAS Tel: 3177559966 — 3142498 w8 s
CORPORACION NACIONAL Email: rodec1470@gmail.com — rodec-arquitectural4@hotmail.com .

DE LONJAS Y REGISTROS

Lmgese smert #e Avei adeen

picackio de digraizacdn oo cddigo OR que 200 gaiutas. La wrilcaciin lantidn pusda sliciuarnsa ngresando o
FIN drocamante en & pagng o8 AAA mp.‘wewraaorg oo, Cualguisr inconasianca enve Ia inlormacon aca
contanida y 13 que repore N wvariscaciin con @ cddigo debe ser InmodllaTane Spolas 3 Codoracdo
Aunmeguiacor Nacona! 48 Avabadoies - ANA

PIN DE VALIDACION

B presenid certificadd 48 @apida &0 B Randdics 00 Colomiia 4@ conlonmiaad con i3 inkmacdn que rogoss an o
Rageuo Abeno de Avahadoras RAA. & ke doc (02 dlas dol mas do AQoend del 2021 y Sana woonoa da 30 dias
SRGNdar. COMacos 3 sari 4a la facha 4o expadicon.

Fama
Auand s Scane
Raguecamanta Laga

Pagna 4 o 4
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3. Certificado de Tradicion.

L Sabhed e wule ooa e bt (nh B VHIFEARS 1 b Lhn e A M ke o e O W

———
{"nm OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE SOLEDAD
TR CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA

Certificade generado con el Pin No: 190828634723020019 Nra Matricula: 041-83103
Pagmna 1

Impreso el 28 de Agosto de 2019 a las 12:19:28 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA ¥ HORA DE SU EXPEDICION"
M liere vaidez =i g firma del regisirador en |3 ultera pagina
CIRCULO REGISTRAL: 041 - SOLEDAG DEPTO. ATLANTICO MUNISIFIO: MALAMES VEREOA: MALAMED
FECHA APCRTURA. 25.07-1984 RAD CACION' 94004258 COM: SENTENCIA RE 05-02-3594

CODG0 CATASTRAL 084330 0D CATASTRAL ANT GUSEMI 10U DEIDNCI00]
Cs12n0 DEL ot 0. ACTIVO

INFORMACIDN TRASLADD DE WATRICULA
FUNDAMENTOS LEGALES

Decreto(s):
Resolucicn(es) de Treslados Circulo Origen: Nanero: 112 Fezha 150520135 —
1 & o~ = et
R (wy) de T Clrcula Dasting: Nimerc 1 Focha 1&ﬁw3§LlEnHE:BFiﬁk'i‘;rﬂ5.s’\sl Qe& D‘Lda’i-ﬁt\mm:. Nomerz: 7 Fezra

SUCTZMN NOmers 16F§|-sj;uuur4>]-. -.‘-'n;{—?g"wifea{a 3 -’osfzmi.’nan{&‘jws Famm 23042018,
MNoumren: 1 Fecdoe 01812178 tNﬁml:ra: TramEm .\'.’4’.5.:;1‘5 IWEAM
Circula Reglsiral Origen: 040 BAMNANQUILLA Matricufs Drigen: 043-252574

LR | - .
s T R Lo AR LR K LR R W E R S r Y O - ~ATNREFSETS=s ===

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS -LG 9 U-(N — UC- 1C fé PIJ ljrll‘ d

LOTE DE TERRONG MARCADO CON EL #3 O LA MANZANS P CF | A URSANIZAZION ULNOMINADS, MESQLANDIA, EN JURISOICCION DEL
MUNICIPIC OF MAIAMS0, CUYAS MEDINAS SON RORTEZ. 28.00 WITRLS. SUR 3 MIS. ESTE YOFSTE 12 00MIS. LA DESCRAPSION Y LINDCROS
CE DICHO INFUCUELE SC ENCUENTRAN £N LA ESCR TURA FUBLICA #1152 DE 3 CE MAYO DE 2863 OC LA MI1AKA 24, DE BOUILLA (4R1:CL10D 14
RECRETC LEY 1711 DE JULIO 6°24) -LOTE @ MZ ® URBANIZACION MESOUANDAEHN LA CALLE 10 NIS=RO 37-1).-

COMPLEMENTACION:

DIRECCIOR DEL INMUEBLE
Tipu Prediv. URBAND
CEAILF D 3010

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA[a] SIGUIENTE(s] (En casa da Integracién y otros)

ANOTACICGN: Nro 001 Facha: 26-05-1963 Radicacian: 1256

Occr ESCRITURA 1192 NEL 02051963 NDTARIA 2 OF HAHRANOUILLA VR QR AZTD $1 B00
FSPECIFICACION MODJ DE ADQUNSACION 161 SOMPRAVENTA
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titularde d ha real de daminlo,l-Titular de daminle Incompl;

DE KILUHAN LCPLL CESAR AUGUSTO
A: MEDINA SANCHEZ DEMETRID

ANOTFACION: Nra 002 Fadha 05-07-1904 Radicaadn: 4258

Do SENTENC A SN DFIL 06-02- 1568 JZN0. 10 C.ACP. DE BARRANQUILLA el CR ACTO: S0
ESPECIFICACION. MODO DE ADIUISICION 150 ADJUDICACION EN SUCESION
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Thular du rual do I-Tltwlar de I )

DE: MED/NA SANCIIEZ CEMEIRIO
A: ORVEGA SARMIENTO DE BARRIOS BETSABE

Escaneado con CamScanner
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L oidnd o Bebw b s wmmes ol v b g W vl by i BN D b

sun E"‘“"“m,,,m OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE SOLEDAD
e

s i CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Cerificado generado con el Pin No: 190828G634723020019 Nro Matricula: 041-83109

Pagina 2
Impreso el 28 de Agosio de 2019 a las 12:19:28 PM

“ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION®

Nos fiene validoz swi ba firma do! regpserador an fa uitma pagina

ANOTACION: Nro 003 Fecha 27-12-2006 Radicackn. 2006 53556

Doc. ESCRITURA 1292 0L 26-04-2000 NOTARIA Y 0E BARRANCUN LA VALOR ACTO $
CSPECFICACION OTHO: €901 ACLARALICH EN CUANTO AL NOMBRE SE REFICRE
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Taular de daracha real da dominloJ-Titular de I leto}

0F ORTEGA DE BARRIOS BETSABE CC¥ 22380111 X %

ARQTACION: Nro 004 Facha: 27-12-2008 Radicackon: 2008

53556
Doo: ESCRITURA 4262 DEL 26042008 NoTAR 1 o€ eanranaunfa || P ER} N\’E’E’N’@E@m IA ‘
ESPLCIFICACIOR MO0 DE ADCUISICION: 0125 COMPRAVENTA & .E,m . .ﬁ '!T ﬁ‘u? w"}d nP ML’Q‘)D O

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (CTitular @8 dorocho
OCd 22350111
¥

DE ORTEGA [E BARRIOS BETSALE ) E 2 LIS T RE
|4 3 G e e B b ESccpamoras X

A VILLARREAL BONOLI ARMANDO CARMELD | % - S
S ' $ b 4 2 . 8, e — et
= — L aguardodeiatepublicd
ANOTACION: Nro 005 Fecha: 18+12-20083 Radication: 2008-52673
Do OFICKD 2003887 DEL 04 12 2008 JI2GADO 9 GIVIL MUNMGEFAL DE BAHRANGULLA VALDR ACTD S

LSPECIFICACION. MEDIDA CAUTELAR. D477 EMBARGD EJECUTRG: CCHACCION PFRECNAL RADICACION
Iot-TRuler de dominlo Incompleto}

Z008.00887

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular da derecho real de d

DE: TFLEORIENTE LTDA

A: VILLARREAL BONDLI ARMANDO CARMELO ccxaroTase X

ANOTACION: Nro 008 Fecha” D1-10-2013 Radicackan: 201340254
Doc: QFICKD 00357-20C4 DEL 15-08:2013 JUZGADO 0oe CIVE MUNCIPAL OE B DE BARHANILILLA
VALOR ACTO: §
Se cancela anctacidn Now 5
ESPECIFAICACION; CANCELACION: 084§ CANCELACION PROVIDENCIA JUDICIAL EMBARGO
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO {X-THutar de daracho real de dominia,|-Titulss de dominia Incomplelo}

CE. TELECORIENTE LTDA
A: VILLARREAL SONOLI ARMANDO CARMELO CCX¥aTo7448 X \

ANOTACION: Nro D07 Fachs: 01-10-7013 Radicaciée: 201340256

Doc: AUTO SiH KUM OEL 22 08.2013 JUZGADQ DO CAIL MUNCIPAL DF B DE SARRARCUILLA
VALGRACTD: § |

ESPEGIFICACICH. MODO DE ADAUISICION 0103 ADIUDICACIKCHN EN REMATE

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO {X-THular de derecho real de dominlod-Titulsr de dominio Incomplata)

DE: JUZGADC NOYEND CRIL MUNICIPAL

A: TELEORIENTE LTDA NIT¥ B070062651X
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CONTRATO DE PROMESA DI COMPRAVENTA DELOTTE DE TERRENGO

poe THEEORIENTE S AS L constuida inicialmente como sociedad de responsabilidad limitada mediante
fa ¢sentura publiva ndmens 850 del 19 de jubo de 2000, otirgadn en In Notarin Segunda de Ocafia. +
postenommente tmestormmda en cociedad por scciones simplificada mediante Acta N” 25 del 21 de aposto d‘r"
2011 de Ia Junta de Soctos, mserita en Ja Camars de Comercio de Ocafia ¢l dia 10 de octubre de 2001 conel
namero del Libro IN, con domiciio principal en Barranquilla v NUT. 807.006,265-1 representada
lepalmente por fa setovn NANCY TERESA MORALES DE RUIZ. mayor de edad, de esta veemdad ¢
rdentiticada con la eédula de cindadania nimern 32,646,959 expedida en Barranguilla, en su calidad de
subgerente, por una parte, quicn en adelante se lamara LA PROMITENTE VENDEDORA . y ¢l sefior
RICARDO ALBERTO SILVA RODRIGUEZ, mayor de edad, de esta vecindad ¢ identificada con ln céduta
de cindadania numero 72.258.859 expedida en Barranquilla, por la otra parte. quien en adelante se llamara E
PROMITENTE COMPRADOR. se¢ ha celebrado un contrato de promesa de compraventa que se rige por fas
siguientes clausulas:

249y
i

PRIMERA. LA PROMITENTE VENDEDORA se oblign a transferir a titulo de venta pura v simple a EL

PROMITENTE COMPRADOR, quien a su vez se obliga a adquirir de aquélla, por ¢l mismo titulo, el derecho

de dominio pleno v la posesion material que la primera tiene y ¢jerce sobre ¢l siguiente inmuebie: E! lote de
terreno marcado con el nimmero ocho (8) de la Manzana (P) de la Urbanizacion denominada Mesoland . situado
en jurisdiccion del Municipio de Malumbo, Departamento del Atlantice, cuyas medidas p finderos son: POR
EL NORTLE: mide 28,00 metros, linda con ¢l lote ndimere seis (6); POR EL SUR: mide 30,00 merros. [inda con
la Avenida de Los Estudiantes: POR EL ESTE: mide 12,00 metros, linda con ¢l late numero nuese (9); v POR
EL OESTE: mide 12.00 metros, linda con [a camrctera Oriental que conduce de Malamixo al Aerddromo de
Avianca. A este lote le corresponde el Folio de Matricula Inmobiliaria nimero 041-83 109 y referencia cuastral
ntmers 070008005000,

No obstante 1a mencion de las cabidas y linderos del inmucble, la compraventa se promete hacer como cuerpe

Lieno v desernminado.

SEGUNDA. La venta objeto de esta promesa comprende ¢l referido inmucble con todas sus mejorss,
dependencias, construcciones sccesorias ¢ inclusive sus instalaciones para los servicios pablicos

TERCERA. I Iote de terreno antes descrito y que s¢ promete en venta por este documento fue adquiride por
LA PROMITENTE VENDEDORA mediante Adjudicacion en Remate segin Auto de fecha 22 de agosto de
2013 del Juzgado Noveno Civil Municipal de Barranguilla, debidamente registrado bajo el folio de maswicula

numero 041-83 104,

CUARTA. LA PROMITENTLE VENDEDORA dectarn que ha venido poseyenda y posce en la actualidad ¢l
inmueble muteria de nepociacion de manera regular, pacifica y pablica, que no lo ha vendido enaemndo a
persana alpuna, gue no s¢ encuentra ocupado o invadido en la acialidad por tereeros. En todo covo. LA
PROMITENTE VENDEDORA se compromelte a salir ol saneamiento del inmuehle prometida en venta e los

asos de ley, y o entregarlo libre de toda clase de gravamenes o Limitaciones de dominio, mpuestos, 1asas ¥
casos v,

Fscaneado con CamScanner
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4. Presupuesto del proyecto con Precios de m2 Construccion ConstruData Edicion 187
junio-agosto 2018.

ITEM PRESUPUESTO OFICINAS COMERCIO GRUPO 2 (Revista ConstruData Edicion 187 junio Agosto 2018)

1 PRELIMINARES UND CANT [V. UNITARIO V.PARCIAL
1.-1 |Campamento 9 m2 und 1 S 864.453,00 | S 864.453,00
1.-2 |Replanteo m2 348 S 2.525,00 | $ 878.700,00
1.-3 |Trazado sobre Terreno m?2 348 S 2.880,00 | S  1.002.240,00
1.-4 |Cerramiento Provisional Polisombra 2 m altura m 12 S 6.345,00 | S 76.140,00
1.-5 (TOTAL PRELIMINARES $  2.821.533,00

2 EXCAVACIONES UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
2.-2 |Excavacion Manual vigas y cimientos 129.46 ml m3 11,7 S 19.106,00 | S 222.611,65
2.-3  |Excavacion Manual Para Zapatas 2*2*,45 m3 37,8 S 19.106,00 | $§ 722.206,80
2.-4  [Red Agua Provisional Long 30 ml und 2 S 194.476,00 | S 388.952,00
2.-5 |Red Electrica Provisional 50 ml und 0,54 S 3.007.027 | S 1.623.794,58
2.-6 |Red provisional de Telefono und 1 S 668.455,00 | $ 668.455,00
2.-7 |TOTAL EXCAVACIONES $  3.626.020,03

ITEM ESTRUCTURAS EN CONCRETO

3 Estructras UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
3.-1 |Vigas de Amarre 0.30x0.30 (Suelo) construdata 2018 m 129,46 S 196.454 | $ 25.432.934,84
3.-2 |Vigas de Amarre 0.30x0.30 (Aereas) Construdata 2018 m 116,48 S 196.454 | § 22.882.961,92
3.-3 |Vigas de Carga 0.30x0.30 (Aereas) CONSTRUDATA 2018 m 866,18 S 6.345,00 | $  5.495.912,10
3.-4 [Columnas concreto 30x30x2.80 Altura (Presupuesto de obra ml 195,3 S 352.740,15 | S 68.890.151,30
3.-5 [Zolados en Concreto simple 2.00 m2 (Presupuesto de Obra) m3 4,20 S 134.788,49 | S 566.111,66
3.-6 |Zapatas En Concretos (2,0*2,0*0,45) (presupuesto de Obra) m3 37,8 S 370.251,00 | S 13.995.487,80
3.-7 |Placa En Bloquelon Esp= 10 cms Area 186.54m2 construda) m2 746,16 S 115.378,00 | S 86.090.448,48
3.-8 [Placa En Bloquelon Esp= 10 cms Azotea 186,54 m3 constry m2 186,54 S 115.378,00 [ S 21.522.612,12
3.-9 |Viguetas de Borde (Construdata) m 65,76 S  97.321,00 | S  6.399.828,96

3.-10 |Escalera En Concreto a 2do, 3cer piso y Azotea (Construdt m2 35 $ 104.305,00 | S  3.650.675,00

3.-11 [Tanque de Alamcenamiento y suministro de gua m3 22 S 370.251,00 [ $  8.145.522,00

3.-12 |[Total Estructuras 42.2 % $ 263.072.646,17
ITEM MAMPOSTERIA

4 Mamposteria UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
4.-1 |Sobrenivel Ladrillo Comun Altura 50 cms x 129.46 m 97 S 31330 | $  3.038.961,50
4.-2  |Registro de Inspeccion Sanitaria 60*60*60 unds 12 S 83.935| S  1.007.225,88
4.-3  |Muros divisorios Bloque Estriado No 4 (Presupuesto de m2 932,7 $ 41.854 | $ 39.037.272,44
4.-4 |Relleno Compactado con Pison o Rana (APU presupuesto de m3 82,772 S 26.725,99 | $ 2.212.163,64
4.-5 |Plantilla Allanada en Concreto simple esp=0.07 cms m2 1034,7 S 22.785,88 | S 23.575.410,74
4.-6 |Plantilla Allanada en Concreto simple Primer Piso esp=| m2 300 S 45.297,00 [ S 13.589.100,00
4.-7 |PlantillaImpermealilizado Azotea esp=.7 cms m2 207 S 22.620,00 | $ 4.682.340,00
4.-8 |TOTAL MAMPOSTERIA S 87.142.474,20
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5 CERAMICA Y REVESTIMIENTO UND CANT |V.UNITARIO V.PARCIAL
5.-1 Piso corona Heredia 57.5x57.5 (Revista guia maestra Homcent| m2 1034,7 S 61.375,98 $ 63.502.657,71
5.-2 Piso corona Heredia 57.5x57.5 (Revista guia maestra Homcent ml 205,4 S 12.549,00 s 2.577.564,60
5.-3 |Piso corona Heredia 57.5x57.5 (Revista guia maestra Homcent m2 30,24 S 38.021,00 | $ 1.149.755,04
5.-4 |Piso corona Heredia 57.5x57.5 (Revista guia maestra Homcent m2 48,06 S 38.021,00 | $ 1.827.289,26
5.-5 |Piso corona Heredia 57.5x57.5 (Revista guia maestra Homcent m2 4,78 S 38.021,00 | $ 181.740,38
5.-6 |TOTAL CERAMICA S 69.239.006,99

6 PANETES UND CANT [V.UNITARIO V.PARCIAL
6.-1 |Pafiete sobre Muros Interiores 2.60 m2 (Construdata 2018) m2 523,77 S 19.530 | $ 10.229.228,10
6.-2 |Pafiete sobre Muros Exteriores 6.50 m2 (Construdata 2018) m2 225,1 S 19.530 | $§ 4.396.203,00
6.-3 |Pafiete Para Losa Segundo piso 206.93 m2 ( Construdata 20 m2 206,93 S 19.530 | $  4.041.342,90
6.-4 |Painete Para Losa Tercer piso 206.93 m2 (Construdata 2018) m2 413,86 S 19.530 | $ 8.082.685,80
6.-5 |Pafiete Para Losa de Cubierta 206.93 m2 (Construdata 2018 m2 206,93 S 19.530 | $ 4.041.342,90
6.-6 |Pafiete Para Losa de Cubierta 206.93 m2 (construdata 2018 m2 206,93 S 19.530 | $ 4.041.342,90
6.-7 |pafietes sobre Columnas (construd) Primer, Segundo, Tercer Pis ml 840 S 9.689 [ S  8.138.760,00
6.-8 |TOTAL $  42.970.905,60

7 CIELOS RASOS UND CANT [V.UNITARIO V.PARCIAL
7.-1 Cielos Rasos en Lamina de Yeso Carton y estrucrura m2 1034,65 S 35.229 [ S 36.449.177,87
7.-2 |TOTAL S 36.449.177,87

8 Instalaciones Tuberia Hidraulicas Rde 13 UND CANT [V.UNITARIO V.PARCIAL
8.-1 |Tuberiade 1/2" de Presion de 6.00 m tres Plantas (apus m 200 S 13.156 | §  2.631.162,00
8.-2 |TOTAL $  2.631.162,00

9 INSTALACIONES SANITARIAS 4" UND CANT |V.UNITARIO V.PARCIAL
9.-1 |[Tuberia Sanitaria de 4" Long 6.00 m (APUS Presupueto de Obr. m 220 S 31.365 | S 6.900.326,40
9.-2 |TOTALTUBERIA $  6.900.326,40

10 INSTALACION DE COLECTOR DE AGUAS LLUVIAS 3" UND CANT |V.UNITARIO V.PARCIAL
10.-1 [Tuberia Linea Azul Aguas lluvias 3" Long 6.00 m m 60 S 18219 | $  1.093.131,60
10.-2 |TOTALTUBERIA $  1.093.131,60

11 INSTALACION DE PUNTO DE AGUAS LLUVIAS 3" UND CANT |V.UNITARIO V.PARCIAL
11.-1 [Tuberia Linea Azul Aguas lluvias 3" Long 6.00 m und 8 S 42.868 | S 342.945,36
11.-2 |TOTALTUBERIA $ 342.945,36

12 INSTALACION DE TUBERIA DE DESAGUE PARA A AC 3/4' UND CANT [V.UNITARIO V.PARCIAL
12.-1 |Tuberia De Precion rde 21 pvc 3.00 m und 120 S 13.156 | §  1.578.720,00
12.-2 |TOTALTUBERIA $  1.578.720,00

13 INSTALACION DE COCINAS UND CANT [V.UNITARIO V.PARCIAL
13.-1 |Cocina Integral Segundoy Tercer Piso und 5 S 3.576.590 | $ 17.882.951,85
13.-2 |[TOTAL $ 17.882.951,85
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13 INSTALACION DE COCINAS UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
13.-1 |Cocina Integral Segundo y Tercer Piso und 5 S 3576590 | $ 17.882.951,85
13.-2 |TOTAL $ 17.882.951,85

14 SUMINIST E INST DE BANOS DE SERVICIO UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
14.-1 |Bafios de Servicio 1ra.2da, 3ra, 4ta, 5to Piso und 5 S 3.343.391 | $ 16.716.952,50
14.-2 |TOTAL $ 16.716.952,50

15 SUMINIST E INST DE LABORES UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
15.-1 |Areade Labores 1ra.2da, 3ra, 4ta, 5to Piso und 5 S 2475807 | $ 12.379.035,40
15.-2 [TOTAL $ 12.379.035,40

16 REGISTRO DE INSPECCION 60X60*60 UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
16.-1 |Registros de inspeccion 1ra.2da, 3ra, 4ta, 5to Piso und 7 S 83.965 | S 587.758,43

17 TANQUE DE ABASTECIMIENTO AGUA POTABLE UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
17.-1 |Tanque Elevado de 1000 It und 3 S 835.189 [ S 2.505.566,70
17.-2 |TOTAL S 2.505.566,70

18 SUMINIST E INST DE ACOMETIDA DE 3/4" ELECT UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
18.-1 |Tuberia Electrica de 3/4" long 3.00 m m 550 S 24354 | S 13.394.898,00
18.-2 |TOTAL $ 13.394.898,00

19 SUMINIST E INST DE TABLERO GENERAL UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
19.-1 |Tablero de medidores y Circuitos de 60 puestos und 1 S 2224642 | S 2.224.642,16
19.-2 |TOTAL 5 2.224.642,16

20 SUMINIST E INST DE CAJA DE CIRCUITOS GENERAL UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
20.-1 |[Cajade 12 Tacos monopolar metalica und 5 S 350.000 | $  1.750.000,00
20.-2 (TOTAL 5 1.750.000,00

21 SUMINIST E INST DE TOMACORRIENTES UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
21.-1 |Sumint e Instalacion de Tomacorreientes und 330 S 72.986,2 | S 24.085.452,60
21.-2 (TOTAL S 24.085.452,60

22 SUMINIST E INST DE ALUMBRADO UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
22.-1 [Sumint e Instalacion de Salida de Alumbrado und 144 S 90.639 [ $ 13.051.997,28
22.-2 (TOTAL $ 13.051.997,28

23 SUMINIST E INST DE ALUMBRADO UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
23.-1 [Sumint e Instalacion de Lamparas Alogenas de 24W und 80 S 78431 S  6.274.492,00
23.-2 (TOTAL 5 6.274.492,00

24 SUMINIST E INST DE BOMBA ELECTRICA UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
24.-1 |Generador Cabinado Disel Potencia 132 Kwa und 1,54 S 71.810.900 | $ 110.588.786,00
24.-2 (TOTAL $ 110.588.786,00

25 SUMINIST E INST DE BOMBA ELECTRICA UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
25.-1 [Bomba Electrica de 8 caballos hp Trifasico und 4 S 1.624.262 | $ 6.497.048,44
25.-2 [TOTAL S 6.497.048,44

50


mailto:rodec1470@gmail.com
mailto:rodec-arquitectura14@hotmail.com

ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA
TECNICO PROFESIONAL ARQUITECTURA INTERIORES
AUXILIAR DE LA JUSTICIA DE LA RAMA JUDICIAL
PERITO AVALUADOR DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES

CON AVAL-RAA u
CORPORACION AUTOREGULADOR NACIONAL DE AVALL.IADORES AN.A A N A
Calle 34D No 1B-10 Barranquilla — Colombia . - .
CORPOLONJAS Tel: 3177559966 — 3142498 e e s s
CORPORACION NACIONAL Email: rodec1470@gmail.com — rodec-arquitectural4@hotmail.com
DE LONJAS Y REGISTROS
25,-3 Total Instalaciones Electricas
26 ACABADOS Y REVESTIMIENTOS UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
26.-1 [Pinturay Vinilo sobre Muros Interiores 2.60 m2 m2 410,8 S 9.265 | S 3.805.951,08
26.-2 |Pinturay Vinilo sobre Muros Exteriores 6.50 Altura m2 112,55 S 28.659 | S 3.225.570,45
26.-3 [Pinturay Vinilo Sobre Muros vanos de puertasy m 250 S 4.135,90 | $ 1.033.975,00
26.-4 |Pinturay Estuco sobre Fachada 8.48x6.50 m m2 55,12 S 28.659 | S 1.579.669,20
26.-5 [Impermeabilizacio con Manto frio Aluminio Azotea m2 206,93 S 43.801,70 [ S 9.063.885,78
26.-6 |TOTAL ACABADOS $ 18.709.051,51
27 CARPINTERIA METALICA ALUMINIO ARQUITECTONICO UND CANT [V. UNITARIO V.PARCIAL
27.-1 [Ventaneria sobre fachada m2 207,36 S 197.400 | $ 40.932.864,00
27.-2 |Ventanas para Bafios de Servicio y Cocinas m?2 6 S 197.400 | §  1.184.400,00
27.-3 |Vidrios fijos sobre oficinas m2 199,68 S 280.000 [ S 55.910.400,00
27.-4 |Puertas en vidrio Templado oficinas 1.00x2.00 m m2 64 S 252.000 [ S 16.128.000,00
27.-5 |TOTAL $ 114.155.664,00
28 CARPINTERIA DE MADERA UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
28.-1 |Suminist e Inst de Puertas Aceso Para Bafios Sociales unds 4 S 450.000 | $ 1.800.000,00
28.-2 |Suminist e Inst de Puertas Aceso Cocina e Informacion unds 4 S 520.000 | $ 2.080.000,00
28.-3 |TOTAL ACABADOS S  3.880.000,00
29 ASEO GENERAL DE LA OBRA UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
29.-1 [Aseo General en el edificio Durante la Obra m3 100 S 33.700 [ S 3.369.972,00
29.-2 |TOTAL $  3.369.972,00
30 HERRAMIENTAS Y EQUIPOS. UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
30.-1 [Herramientasy Equipos Utilizados en la Obra und 1 S 15.968.000 | S 15.968.000,00
30.-2 |TOTAL $ 15.968.000,00
31 [TOTAL COSTOS DIRETOS DEL PROYECTO
31,-1 |AREA CONSTRUCCION PISOS m2 932,70 $957.494,92
32 Zohas comunes
33 CUARTO DE MAQUINAS
33,-1 |[Mamposteria UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL
33,-2 |[Sobrenivel Ladrillo Comun Altura 50 cms x 129.46 m 14,54 S 31.330 | S 455.530,93
33,-3 |Muros divisorios Bloque Estriado No 4 (presupuesto de m2 24,08 S 41.854 | S 1.007.845,52
33,-4 [Pinturay Vinilo sobre Muros Interiores 2.60 m2 m2 48,16 S 9.265 | S 446.189,40
33,-5 |[Pinturay Vinilo Sobre Muros vanos de puertas y m 5 S 413590 | $ 20.679,50
33,-6 |Relleno Compactado con Pison o Rana (APU presupuesto de m3 4,55 S 26.725,99 | $ 121.603,25
33,-7 |Plantilla Allanada en Concreto simple Primer Piso esp4| m2 13 S 45.297,00 | S 588.861,00
33,-8 [Pinturay Vinilo sobre Muros Interiores 2.60 m2 m2 24,08 S 9.265 | S 223.094,70
33,-9 [Puerta Acceso en Madera Und 1,00 S 450.000,00 | S 450.000,00
33,-10
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34,-1 |Mamposteria UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL

34,-2 |[Relleno Compactado con Pison o Rana (APU presupuesto de m3 234,9 S 26.725,99 | S 6.277.935,05
34,-3 |Plantilla Allanada en Concreto simple Primer Piso esp4| m2 232,48 S 45.297,00 [ S 10.530.646,56
34,-4 [Pinturay Vinilo sobre Muros Interiores 2.60 m2 m2 35,792 S 9.264,73 | $ 331.603,22
34,-5 |[Pinturay Vinilo sobre Columnas 0,30x 2.60 m2 ml 216 S 9.264,73 | $  2.001.181,68
34,-6 |Pinturay Vinilo sobre Muros del Patio 2.60 m2 m2 80 S 9.264,73 | S 741.178,40
34,-7 |Portén de Acceso Vehicular en Aluminio 744 m2 8,13 S 200.000,00 | $ 1.625.000,00

[ 348 [rotaLmavposTeRA |

35,-1 |[Mamposteria UND CANT V. UNITARIO V.PARCIAL

35,-2 [Relleno Compactado con Pison o Rana (APU presupuesto de m3 16,625 S 26.725,99 | S 444.319,58
35,-3 |Plantilla Allanada en Concreto simple Primer Piso esp4| m2 47,5 S 45.297,00 [ S 2.151.607,50
35,-4 |[Piso corona Heredia 57.5x57.5 (Revista guia maestra Homcent] m2 10,71 S 38.021,00 | S 407.204,91
35,-5 |Piso Tablon Vitrificado m2 26,04 S 25.000,00 | $ 651.000,00

36,-1 [Mamposteria UND CANT [V. UNITARIO V.PARCIAL
36,-2 |Plantilla Allanada en Concreto simple Primer Piso esp4| m2 186,54 S 45.297,00 | S 8.449.702,38
36,-3 [Piso Tablon Vitrificado m2 186,54 S 25.000,00 [ $  4.663.500,00
36,-4 |Muro Antepecho Bloque Estriado No 4 (Presupuesto de m2 69,8 S 41.854 | $ 2.921.412,69
36,-5 [Pafiete sobre Muros Interiores 2.60 m2 (Construdata 2018) m2 139,6 S 19.530 | S 2.726.388,00
36,-6 |Pafiete sobre Muros Interiores 2.60 m2 (Construdata 2018) ml 61 S 9.689 | S 591.029,00
36,-7 |Pinturay Vinilo sobre Muros Interiores 2.60 m2 m2 69,8 S 9.265 | $ 646.678,15
36,-8 |Pinturay Vinilo Sobre Muros m 69,8 S 4,135,90 | S 288.685,82
36,-9
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