ALEJANDRO ARENAS ARCILA
ABOGADO
AFILIADO AL COLEGIO DE ABOGADOS SUR OCCIDENTE
“COASUR”

Doctor:

ANDERES FERNANDO DIAZ GUTIERREZ
JUEZ PROMISCUO MUNICIPAL
PRADERA-VALLE DEL CAUCA

REF: NULIDAD DE CONTRATO DE COMPRAVENTA
DTE: JUAN CARLOS OSORIO VACCA

DDO: WILLIAN MOSQUERA
RADICADO:76-563-40-89-01-2019-00426-00

ALEJANDRO ARENAS ARCILA, profesional del derecho, identificado con cédula
de ciudadania No. 16.266.574 de Palmira (Valle), con tarjeta profesional No. 66.822
del C. S. de la J, con domicilio profesional Santiago de Cali, en la Carrera 3 No. 6-
83 Oficina 301 Edificio La Merced, celular 3226107852, correo electronico:
alejandroarenasa@amail.com, de conformidad con el poder que me ha sido
conferido por el sefior WILLIAN MOSQUERA, identificado con cédula de
ciudadania No. 16.255.706 de Palmira (Valle), con domicilio y residencia en la
carrera 32 No. 25-59 Palmira (Valle), correo electrénico: william2559@hotmail.com,
celular 3215131715, dentro del término de traslado procedo en escrito separado
a formular las Excepciones Previas de Falta de Competencia y Prescripcion
Extintiva de esta demanda y a dar contestacién a la misma de la referencia, en
los siguientes términos:

ALO S HECHOS:

PRIMERO: Se admite parcialmente. Mi poderdante y el demandante mediante
escritura publica No. 509 del 24 de mayo de 2.001, celebraron contrato de
compraventa del inmueble descrito y alinderado en este hecho, registrado en la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Palmira con el Nimero de matricula
inmobiliaria No. 378-103030, cédula catastral 01-00000010-0051-000. Se niega en
cuanto al avallo que se pretende hacer valer del afio 2.001, cuando en realidad
corresponde al avallo del afo 2.019, por un valor de $104.565.000. Omite el
demandante que el contrato de compraventa fue celebrado en el 2.001, es decir que
a la fecha va a cumplir 20 afios, desconociendo la valorizacion comercial que ha
acumulado en este tiempo, siendo este valor ciertamente irrisorio y no determinante
para establecer la cuantia.

SEGUNDO: Se niega, que lo pruebe el demandante. El contrato de compraventa
celebrado entre mi representado y él aqui demandado, cumplié a cabalidad con los
requisitos establecidos en los articulos 1849, 1.851 del Cédigo Civil, este ultimo que
alude: “De la capacidad para el contrato de venta” “Son habiles para el contrato de
venta todas las personas que la ley no declara inhabiles para celebrarlo o para
celebrar todo contrato.” En efecto concurria en las partes contratantes plena
capacidad mental para celebrar el contrato y en el caso concreto del vendedor este
ostentaba la mayoria de edad que acredit6 con su cédula de ciudadania y no existia
ninguna inhabilidad legal y/o judicial que le impidiera celebrar negocios juridicos.
Sobre los demas requisitos de validez del contrato mi mandante pagé un precio y
recibio el inmueble de parte del vendedor, estipulados en la Escritura No. 509 del




24 de mayo de 2.001, literal segundo, por un valor de $36.196.000.00, valor
comercial acordado por las partes y recibido por el vendedor cuando quedé
estipulado: “El precio de esta venta es por la suma de Treinta y seis millones ciento
noventa y seis mil pesos ($36.196.000) Moneda corriente, suma que declara el
vendedor tener recibidos en este mismo acto y a entera satisfaccion”.

Es una falacia del demandante manifestar lo siguiente: “tanto es asi que al
comprador no le exigié pago alguno como contraprestacion y éste nada hizo por
cancelar el precio, es decir que en el vendedor estaba ausente la voluntad para
llevar a cabo la compraventa de su bien”. Tanto es asi que el vendedor recibié el
precio de la venta de parte de mi mandante, que como parte del pago se subrogé
en el gravamen hipotecario sobre el bien dado en venta, a favor de REY ALIRIO
CAICEDO, constituido mediante Escritura Pablica No. 1.005 del 3 de septiembre
de 1.999, bien que ya era perseguido por este acreedor con medida cautelar
ordenada mediante oficio No. 200 del 26 de marzo de 2.001, procedente del
Juzgado 2°. Civil Municipal de Palmira, cuyo crédito (capital, intereses, costas) fue
pagado en su totalidad por mi representado como a ello se obligd en la escritura de
compraventa, crédito hipotecario que fue cancelado mediante Escritura Publica No.
260 del 17 de febrero de 2.005 de la Notaria Cuarta de Palmira, acto juridico que
se demuestra con el certificado de tradicion del inmueble aportado con la demanda. .

TERCERO: Se niega que lo pruebe el demandante. Este suscribié ante el sefor
Notario Cuarto del Circulo de Palmira (Valle) la Escritura Publica No. 509 del 24 de
mayo de 2.001, sin que encontrara en el vendedor ninguna causal de inhabilidad
para celebrar con mi mandante el negocio juridico del contrato de compraventa.

CUARTO: Se niega que lo pruebe el demandante. En el vendedor aqui accionante
concurria la plena capacidad mental para celebrar el contrato, sin que se alegara
con posterioridad a la suscripcion de la Escritura de Compraventa lo que en este
momento procesal alude que, era “un incapaz mental’, sin haberse aportado
sentencia alguna de Juez competente que asi lo confirmare. Su sefioria esto no se
puede venir a alegar ad portas de cumplirse veinte (20) afios de celebracion del
contrato, cuando mi mandante ha venido ejerciendo el derecho de dominio que le
fue transferido por el aqui vendedor, de manera pacifica, tranquila e ininterrumpida.

QUINTO: Se niega que lo pruebe el demandante. En el contrato de compraventa
celebrado mediante Escritura Publica No. 509 del 24 de mayo de 2.001, los
contratantes reunian los requisitos exigidos en el articulo 1.502 del Cédigo Civil,
pues se itera ningun reparo que afectara su voluntades se encontré por parte de la
sefiora Notaria Cuarta del Circulo de Palmira, ni con posterioridad a este acto
juridico el vendedor controvirtié el contrato, ni demostré con sentencia judicial en
firme su calidad “incapacidad absoluta y solo viene en forma extemporanea a
alegar estos hechos al completarse veinte (20) afios de celebrado el contrato. Se
encuentra probada la plena capacidad del aqui demandante para la época de la
suscripcion de la escritura publica de compraventa, que éste para el dia 3 de
septiembre de 1.999, celebré contrato de mutuo o préstamo con garantia real con
el sefior REY ALIRIO CAICEDO RENGIFO, quién ante el incumplimiento en el pago
promovio demanda Ejecutiva con Titulo Hipotecario ante el Juzgado Segundo Civil
Municipal de Palmira (Valle), que decreté medida cautelar mediante oficio 200 del
26 de marzo de 2.001 y mi mandante cumpliendo con la subrogacién hipotecaria de
este crédito a la que se obligd con esta escritura de contrato de compraventa,
satisfizo la obligacion en su totalidad obteniendo la terminacién del proceso por pago
y cancelando el gravamen hipotecario .”
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SEXTO: Se niega que lo pruebe el demandante. El actor por medio de su apoderado
judicial, para dar sustento legal a la presente demanda verbal, realiza una
interpretacion equivoca de la Ley 791 de diciembre 27 de 2.002, en su Capitulo IlI:
“De la prescripcién como medio de extinguir las acciones judiciales”, cuando de
manera expresa establecié que la prescripcion que extingue las acciones como la
que aqui nos ocupa, articulos 2.535 y 2.536 del Cdédigo Civil, la Ordinaria (Verbal)
por diez (10) afios y la presente demanda se admitié mediante Interlocutorio No.
167 del 7 de febrero de 2.020 y le fue notificada a mi mandante el 11 de marzo de
2.021, es decir proximo a cumplirse veinte (20) afios. Claramente es entendible que
para alegarse la nulidad que no existié en el negocio juridico, aprovechandose de
la norma derogada que la establecia en 20 afios, se ha debido formular la demanda
antes de la entrada en vigor de la ley 791 de diciembre 27 de 2.002, es decir antes
del vencimiento de los diez (10) afios después de celebrado el contrato de
compraventa y no en estos tiempos claramente prescritos.

A LAS PRETENSIONES:

1.- Nos oponemos a todas y cada una de las pretensiones solicitadas por el
demandante.

2.- Solicito a su seforia Decretar el levantamiento de la medida cautelar sobre el
bien inmueble de propiedad de mi representado.

3.- Condenar en costas a la parte demandante.

EXCEPCION DE MERITO DE PRESCRIPCION EXTINTIVA DE LA ACCION DE
LA NULIDAD ABSOLUTA DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

Se encuentra probado que el acto juridico de contrato de compraventa, fue
celebrado mediante escritura pablica No.509 del 24 de mayo de 2.001, en vigencia
del Articulo 2.535 del Coédigo Civil, que establecia la prescripcion extintiva
extraordinaria de estas acciones en un término de veinte (20) afios, la cual fue
modificada mediante la Ley 791 de diciembre 27 de 2.002, que establecio y redujo
esta prescripcion extintiva a diez (10) afos. A mi representado se le notifica la
demanda el 11 de marzo de 2.021, cuando han transcurrido diecinueve (19) afos
diez (10) meses, término que supera de manera ostensible los diez (10) anos, pues
de acuerdo a la norma el plazo perentorio para presentarla era hasta el 24 de mayo
de 2.011, y no para la fecha que pretende hacer valer el aqui demandante, con
fundamento en ello solicito declarar probada esta excepcion.

PRUEBAS:

Su sefioria, para los hechos que se pretende probar con esta contestacion, sirvase
tener en cuenta las siguientes:

DOCUMENTAL:

1.- Escritura publica de compraventa No. 509 del 24 de mayo de 2.001 de la Notaria
Cuarta del Circulo de Palmira, la cual fue aportada con la demanda.

2.- Certificado de Tradicion del Inmueble con matricula inmobiliaria No. 378-103030
de la Oficina de Registro de instrumentos Publicos de Palmira aportado con la
demanda.

3.- Escritura No. 1.005 de septiembre 3 de 1.999, de la Notaria Cuarta de Palmira,
mediante la cual el demandante, obtuvo préstamo con garantia hipotecaria al sefior
REY ALIRIO CAICEDO RENGIFO.




4.-Fotocopia de la demanda Ejecutiva Con Titulo Hipotecario que instaurara el sefior
REY ALIRIO CAICEDO RENGIFO contra el aqui demandante.

5.- Escritura No. 260 del 17 de febrero de 2.005 de la Notaria Cuarta del Circulo de
Palmira, mediante la cual se levanté el gravamen hipotecaria que pesaba el
inmueble objeto del contrato compraventa.

6.- Oficio No.414 del 30 de mayo de 2.001, mediante el cual el Juzgado Segundo .
Civil Municipal de Palmira, comunica la terminacion y archivo del proceso ordena a

la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Palmira, la cancelacion de las

medidas cautelares sobre el inmueble.

7.-Avaluo comercial del inmueble realizado por la perito CELMIRA DUQUE
SOLANO, con registro RAA-AVAL-38940362 del REGISTO ABIERTO DE
AVALUADORES, con el cual se pretende demostrar la excepcion previa de falta de
competencia en su senoria para conocer de esta demanda.

INTERROGATORIO DE PARTE:

Sirvase fijar fecha y hora para que tenga lugar el interrogatorio de parte que habré
de formularle al demandante, sefior JUAN CARLOS OSORIO VACA.

DECLARACIONES DE TERCEROS:

Sirvase fijar fecha y hora para que tenga lugar las declaraciones de los siguientes
testigos, los cuales declararan sobre los hechos de contestacion a la presente
demanda:

1.- HOMERO HINCAPIE ZAPATA, identificado con cédula de ciudadania
N0.16.253.232 de Palmira, correo electronico: homerohincapie@hotmail.com,
celular 3188025849.

2.-JAIME OSORIO, quién reside en el Municipio de Palmira (Valle) Transversal 29
No. 5E-34, cédula de ciudadania No. 16.249.182 de Palmira, celular 3136142813,
no posee correo electronico.

3.- FEDORA MARIA ALMARIO ALMARIO, identificado con la cédula de
ciudadania No. 31.143.437 de Palmira (Valle), celular 318669390, correo
electrénico: fedoraalmario@gmail.com .

OFICIOS A ENTIDADES:

1.- Sirvase librar oficio al sefior Rector y/o quien haga sus veces del Instituto Técnico
Comercial Antonio Lizarazo del Municipio de Palmira (Valle), ubicado en esa ciudad
en la Calle 54C No. 42-12, pbx 2859600, correo electronico:
antoniolizarazo55@hotmail.com , para que se sirva certificar si el sefior JUAN
CARLOS OSORIO VACA, quién se identifica con la cédula de ciudadania No.
16.104.725 de Pereira (Risaralda), prestd sus servicios para esa institucion
Educativa, tiempo de inicio y de terminacién y se sirva enviar su historial laboral.

FUNDAMENTOS DE DERECHO:

Cadigo Civil: Articulos 1.849, 1.851, 1.502, 1.740,1.741, 2.512, 2.513, 2.535
(Modificado por la Ley 791/2.002) y demas normas concordantes.

Caodigo General del Proceso: Articulos 17,18, 29, 82, 91,94,95,96, 100,101,102
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NOTIFICACIONES:

Las de este profesional del derecho en la Carrera 3 No. 6-83 oficina 301 del
Edificio La Merced en Santiago de Cali, celular 3226107852, correo electronico:
alejandroarenasa@gamail.com

Las de mi poderdante en la Carrera 32 No. 25-59 de Palmira (Valle), celular 321
5131715, correo electrénico: william2559@hotmail.com

El demandante en la calle 239 (sic) No. 27-40 de Palmira

Su apoderado en la Calle 29 No. 27-40 Oficina 602 de Palmira, correo electrénico:
ihtrujillo54@hotmail.com, celular 3155758819

Estoy enviando esta contestacién y las excepciones previas propuestas
simultaneamente al correo electrénico suministrado por el apoderado de la parte
demandada y a mi mandante.

Del senor Juez,

Atentamente,

.
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ALEJANDRO ARENAS ARCILA

C.C. No. 16.266.574 de Palmira (Valle)
T.P. No. 66.822 del C. S. de la J.




ALEJANDRO ARENAS ARCILA
ABOGADO
AFILIADO AL COLEGIO DE ABOGADOS SUR OCCIDENTE

“COASUR”
Doctor:
ANDERES FERNANDO DIAZ GUTIERREZ
JUEZ PROMISCUO MUNICIPAL
PRADERA-VALLE DEL CAUCA

REF: NULIDAD DE CONTRATO DE COMPRAVENTA
DTE: JUAN CARLOS OSORIO VACCA

DDO: WILLIAN MOSQUERA
RADICADO:76-563-40-89-01-2019-00426-00

WILLIAN MOSQUERA, identificado con cédula de ciudadania No. 16.255.706 de
Palmira (Valle), con domicilio y residencia en la carrera 32 No. 25-59 Palmira (Valle),
correo electronico: william2559@hotmail.com, celular 3215131715, me dirijo
comedida y respetuosamente a usted para manifestarle que confiero poder
especial, amplio y suficiente al profesional del derecho ALEJANDRO ARENAS
ARCILA, identificado con cédula de ciudadania No. 16.266.574 de Palmira
(Valle), con tarjeta profesional No. 66.822 del C. S. de la J., con domicilio
profesional en Cali, carrera 3 No. 6-83 Oficina 301 Edificio La Merced, celular
3226107852, correo electronico: alejandroarenasa@gmail.com , para que
asuma mi representacidn y la defensa de mis derechos dentro de la demanda
de Nulidad de Contrato de Compraventa, formulada por medio de
apoderado judicial por el sefior JUAN CARLOS OSORIO VACCA.-

Faculto a2 mi apoderado para conciliar, transigir, desistir, sustituir, reasumir,

proponer excepciones previas y de mérito, y demas que autoriza el articulo 77 del
Codigo General del Proceso.

Sirvase reconocer personeria a mi apoderado conforme a los términos y para los
fines del memorial poder conferido.

Del sefior Juez.

Aten%afw)§nte, b PO
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ALEJANDRO ARENAS ARCILA
C.C. No. 16.266.574 de Palmira (Valie)
T.P. No. 66.822 del C. S. de la J.g




CELMIRA DUQUE SOLANO
Perito Contadora y Avaluadora
Calle 67 Norte No. 2 A 50, Apto. 903, Torre C
Unidad Residencial Portal del Rio, Cel. 3155715173
RAA: Aval-38940362

Senor
WILLIAM MOSQUERA
La Ciudad

REF. : Avalu6é Comercial de un Inmueble Urbano (Casa de habitacién y Parqueadero)
Ubicada en la Carrera 3 Nos.5-64, 5-68 y 5-78, Barrio la Bodega, Mcipio Pradera

CELMIRA DUQUE SOLANO, mayor y vecina de Cali, identificada con cedula de
ciudadania No. 38.940.362 de Cali, obrando como PERITO AVALUADOR, me permito
presentar a Usted el avalud comercial requerido, en los términos solicitados, asi:

1.- OBJETO DEL AVALUO:
Estimar el valor comercial real en el mercado, de un inmueble Urbano ubicado en el

Municipio de Pradera (Valle).

Por Valor De Mercado se entiende el valor mas alto que la propiedad produciria de
Ser puesta en venta en un mercado abierto sin que medien fuerzas mayores que influencien
en ambas partes, una para comprar y la otra para vender obligatoriamente.

2.- CRITERIOS DEL AVALUO:
Para determinar el valor real del inmueble inspeccionado, se tuvieron en cuenta factores

Que lo afectan directamente, tales como:

Ubicacion del inmueble en sector residencial o popular, Urbano o Rural
Factor de comerciabilidad, valor actual de la inversion existente determinada en el

inmueble.
Posibilidades de valorizacion en el sector y rentabilidad dada

. Oferta y Demanda
Estado general del inmueble
. Uso del inmueble (Residencial, comercial, etc.)

Vida Fisica, técnica y econdmica.
Depreciacion o desgaste del inmueble




9. Viade Acceso y estado actual
10. Favorabilidad del entorno
I'1. Proyeccion o destinacion posible.

Avaluar comercialmente en la actualidad un bien inmueble Urbano dentro de un Mcipio en
condiciones normales del mercado inmobiliario, teniendo en cuenta los siguientes factores:

UBICACION : Carrera 3 Nos.5-64 y 5-68 Barrio La Bodega
Municipio de Pradera- Valle del Cauca.

CLASE DE BIEN : Un terreno amplio sobre el cual se encuentra construido

Una Casa de habitacion y un local comercial
Acondicionado como parqueadero publico.
TOPOGRAFIA DEL LOTE: Plana
DESTINO : Vivienda y local comercial-Parqueadero Publico
UBICACION TERRITORIAL Urbano (dentro del Mcipio de Pradera)
AREA PRIVADA:
AREA TOTAL: 2.601.71 M’
AREA CONSTRUIDA:
Casa de habitacién (10.30 frente x 14 de fondo) = 144.20 M?
Ramada — Parqueadero (6 mts. Frente x 34.80 fondo) = 208.80 M?>
Tapia-Parqueadero, Mano izq. Entrando (12 mts. largo x 2 mts. Altura) =24 M?

MATRICULA INMOBILIARIA: 378-103030, de la Oficina de Registro
De Instrumentos Pablicos de Palmira

ESTRATO: Dos (2)

CLIMA: Fresco

POSIBILIDAD ADECUACION: Por encontrarse dentro del

Perimetro urbano de Pradera, son amplias.

CULTIVOS: No hay

LINDEROS:

NORTE: Con Inmuebles Nos. 3-103 y 3-129 de la Calle 5 y 3-72 de la Calle 6

SUR : Con la Carrera 3 Via Publica Vehicular

ORIENTE:  Con Inmuebles Nos.5-52, 5-56 y 5-72 de la Cra. 3, y los inmuebles 3-45,
3-71, 3-75, 3-79, 3-85, 3-93 y 3-103 de la Calle 5

OCCIDENTE: Con Inmuebles Nos.5-84 y 5-98 de la Cra. 3, y los inmuebles 3-36, 3-42,
3-52 y 3-72 de la Calle 6.

SERVICIOS:
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ACUEDUCTO Si ALCANTARILLADO Si
ENERGIA Si GAS DOMICILIARIO:  Si
FUENTES DE AGUA Permanentes por acueducto

VIAS DE ACCESO buenas, todas pavimentadas

DESCRIPCION DEL INMUEBLE:

FRENTE O FACHADA DEL PREDIO

Se trata de un inmueble de economia mixta, tiene una casa de habitacion de un solo piso y
un Parqueadero, como Local Comercial los cuales constan de:

CASA DE HABITACION: identificada con el No. 5-64, se ingresa por una puerta en
estructura metalica y a su lado izquierdo una ventana en estructura metdlica, se trata de una
construccion de un solo piso levantadas sus paredes en adobe, a mano derecha entrando la
pared es de ladrillo pero pertenece al vecino, pisos en parte en baldosa comiin y parte en
cemento pulido, cielo raso en ikopor sobre estructura en madera, techo cubierta en teja de
barro sobre estructura en madera y parte pequeiia en tejas de zinc.

En su interior consta de 2 alcobas, cocina, baiio y lavadero en muy regular estado toda esta
construccion.
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Por otra puerta metalica identificada con el No. 5-68, se accede a otra construccién en
similar circunstancia, se trata de 2 habitaciones, que se comunican con la anterior por una
puerta interior en estos momentos sellada, sus paredes en adobe, cielo raso esterilla con
adobe uno de los cuartos y el otro ikopor sobre estructura de madera, sus pisos en baldosa
comun

ESTADO GENERAL: Regular, deshabitada, la casa de habitacion en general tiene
levantadas sus paredes en adobe, sus pisos en baldosa comtn y cielo raso ikopor sobre
estructura en madera una parte y una habitacion esterilla con adobe, techo cubierta en tejas
de barro sobre estructura en madera.

PARQUEADERO:

VISTA PREVIA ENTRADA PRINCIPAL AL PARQUEADERO

Sin nomenclatura visible, se accede a este por un portén de 2 naves en lamina de hierro con
tubo de 2 pulgadas como marco, se trata de un lote de terreno amplio, de forma irregular,
sin pisos ni cubierta, sus tapias son comun con los vecinos, a mano izquierda entrando
(Lindero Occidental) encontramos una construccién de una tapia en ladrillo comun y
cemento de 12 metros de largo por 2 metros de altura y una RAMADA construida con
techo de zinc sostenido por estructura en guadua y piso en concreto de 6 metros de frente
por 34.80 de fondo, el resto del piso es en tierra y sin cubierta alguna.
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VISTA PREVIA LADO LATERAL 1ZQUIERDO, RAMADA

i .

INTERIOR PA_BQUEADERO

AWW. RAMAJUDICIAL.GOV.CO




EXPECTATIVAS DE VALORACION:

Este predio se encuentra ubicado en un sector muy central, muy cerca de la Universidad
Mayagiiez, Escuela Benjamin Valencia, Estadio Salustio Reyes Caicedo de Pradera, al
Hotel Amsterdam y a varias cuadras del Parque Principal.

Entre los barrios vecinos se encuentran Alto del Castillo, la Trinidad y el Cairo.

Las vias de acceso son pavimentadas, entre ellas estdn: Carrera 3 entre Calles 5 y 6, Calles
7 y 8. Tiene buena arborizacion y alumbrado publico, servicios de transporte
intermunicipal.

FOTOGRAFIAS DEL INMUEBLE:
Se aportan varias Fotografias.

AV ALUO:

Basandome en todo lo anterior y luego de consultar el banco de datos por la suscrita
Avaluadora a través de investigaciones realizadas en inmobiliarias, y en la Lonja de
Propiedad Raiz del Valle del Cauca, transacciones de inmuebles observadas recientemente,
y realizado de conformidad a lo reglamentado por la norma Art. 444 del Codigo General
del Proceso que sefiala “Que tratandose de bienes inmuebles, el valor sera el del Avalué
Catastral $110.933.000, incrementado en un 50%, ($55.466.500), lo que es igual a
$166.399.500, pero si el inmueble se encuentra en muy buenas condiciones, su estado hace
que el valor comercial se incremente, en este caso el predio es bastante amplio, de
economia mixta, se estd utilizando como PARQUEADERO, lo que significa que es mas
comercial que vivienda, aunque su estado de presentacién y conservacion es regular, por lo

tanto su valor comercial se incrementa teniendo muy en cuenta su ubicacion, utilizacion,
extension, explotacion y por supuesto el estudio del mercado de oferta y demanda en el

sector.

Basandome en todo lo anterior y luego de consultar el banco de datos, y a través de

investigaciones realizadas en inmobiliarias, rueda de avaltios, practicadas y averiguadas en
La Lonja de Propiedad Raiz de Cali y Valle del Cauca, transacciones de inmuebles
observadas recientemente en Bienes Raices, Mitula, Properatti, Metro Cuadrado, OLX,
etc., aplicando un estudio de mercado de oferta y demanda en el sector, se utiliza a

continuacion el Método de Comparacion o de Mercado:

METODO UTILIZADO:
Método de Comparacion o de Mercado:

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir del
estudio de las ofertas o transacciones recientes de bienes semejantes y comparables al del
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Objeto de avaluo.

Se requiere relacionar las ofertas comparables de bienes semejantes UBICADOS en el
plano del sector donde se ubica o localiza el inmueble. E igualmente se debe hacer un
andlisis de los datos de mercado donde se explique como se determiné el valor para el
predio objeto de avaliio a partir de ellos.

Con base en lo anterior, tenemos:

PROPERATTI.COM

1.- Vendo predio en Pradera $175.000.000, 239.4 M?, cubiertos, Vivienda con 4
habitaciones, 3 bafios, cocina, sala comedor, y dos (2) LOCALES comerciales.

Carrera 7 No. 6-18. Contactar 3147763734.

Valor = $175.000.000, Area =239.4 M?, entonces tenemos: 175.000.000/239.4 =
$730.994.15 / M?

MTULA.COM

2.- Venta lote y casa en vereda potrerito, Pradera- Valle, con un érea de 490 M?, valor
$130.000.000, Codigo Referencia: 226436.

Valor = $130.000.000, Area 490 M? entonces tenemos que: 130.000.000/490 =
$265.306.12 / M*

INVESTIGACIONES EN CAMPO:

3.- Vendo LOTES. con servicios, Urbanizacion Bosques de la Pradera, Calle 3 con Cra.
15. Barrio Central

Medidas = 6 metros de frente por 14 mts. De fondo= 84 M?, valor $30.000.000,

Contactar a Nelson Garcia Velasco, Celular 3216156530.
Valor = $30.000.000, Area = 84 M?, entonces tenemos que: 30.000.000/84 =
$357.142,85 / M?

4.- Vendo o alquilo Bodega, Alfonso Rivera 3124076825, Calle 5 No. 7-47, La
Misericordia.

Medida= 14.5 x 14.5 =210.25, Bodega Comercial venta en $155.000.000

Valor = $155.000.000, Area = 210.25 M? entonces tenemos: 155.000.000/210.25
$737.217,59/ M?

Tomando como base estos valores, los sumamos, para un total de $2.090.660.71, lo cual dividimos
por 4= 522.665.17, este valor es el promedio ponderado que se encontré como valor del metro
cuadrado en dicho sector, para inmuebles de economia mixta, construidos completamente y bien
ubicados.

Teniendo en cuenta que el predio que se avalia no se encuentra construido completamente, solo
tiene una mejora en adobe y una ramada en el parqueadero que funciona como “oficina” o lugar
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donde se encuentra quien administra y cuida el parqueadero, de este valor solo se toma el 40%,
que considero como valor del Metro cuadrado en este terreno no construido, en este caso dicho
valor es de $209.066.07, el cual multiplicamos por el drea total del predio 2.601.71 y nos da como
resultado = §543.929.285,que viene a ser el valor total del lote de terreno, donde se encuentra

ubicado el predio que se avalua, al que le incorporamos el valor de las construcciones, asi:

Lotede Terreno =..................... $543.929.285
Casa de Adobe = 35.000.000

Ramada Parqueadero 15.000.000
Tapia construida lado lateral izquierdo. . .. 7.000.000
Total valor del inmueble avaluado = $ 600.929.285

NOTA:
Dadas las regulares condiciones de presentacion y conservacion en que se encuentra este
inmueble, su ubicacién en un sector central y comercial de estrato 2, y la poca construccion

que existe en el predio. la suscrita Perito de acuerdo a su real saber y entender sobre la

materia, considera que el valor comercial de este inmueble es la suma de:

AVALUO: Son: SEISCIENTOS MILLONES NOVECIENTOS VEINTINUEVE MIL
DOSCIENTOS OCHENTA Y CINCO PESOS ($600.929.285) M/CTE.

Este valor fue consultado y aprobado por dos (2) colegas Peritos Avaluadores, estos son:
JAIME URIEL RENTERIA, Aval-14.947.439 y
LUIS ALFONSO LEDESMA CHAVEZ, Aval — 16.802.351

En los anteriores términos, presento a Usted, el avaldo solicitado, el cual consta de DIEZ
(10) folios, 9 Escritos, 1 ANEXO en original y varias fotografias del inmueble avaluado.

Cordialmente,

/J
/

e
L § /’/"' ™~ <
( /(/,M Lo i iyt
7

CELMIRA DUQUE SOLANO
Perito Avaluadora
RAA Aval-38940362

Cali, 6 de Abril de 2.021
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le Pabnira, Der “r{'m ento del Valle
Colombia, a los 'fm-'L;ram-m

Mowvesientos Novenia v Nueve {1.999), ante JILLIAM L OAIZA RUIY

: 11t
Motan : T, COMParceio JUJ
Motano a.nmiﬂ 1ira, COMpIrce;

it :
edad , vecino (s) de

cizzii:!( ani 4:117“1“1(’?15} 10,104

crpedide en IlIx 1ira i()ii!() lo indicaren en i

allria

sucsira con la rcspcst;‘.';z conia la cugl

persona hAi

controtar v obligarse deo estado civil casado con socicdad mnj. ug..(

A cn nombre }wupiz; manifosto (aron ),
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quien oby
;an cdio del presente s
lm-: PRIME R (,1
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Lsieniente predio de excinsiva propl

es10n real }" m:m?ri:'.l . Un lote de

Al - o . r ot 1 -‘ . . ‘ . » 1 i e - ¢ (‘f %
habitacion que sobre ci i\z,j consirnida cade.en ¢l icipio de
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601.71 metros cusdrades ast THORTE,
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adquirido por medio de la escritura pubhm niimero 996 de fecl a 03 tlc

Noviembre de 1.998 otorgada en la Notaria Unica de Pradera Valle reg:stmdﬂ.

al foho de “matricula mmobllnna namero 378-010303C de la Oficma de

"~.‘,Instrumentos de Palmira .- No obstante de la mencion de la cabida y linderos

acabados de expresar , esta hipoteca abierta se hace como cuerpo cierto ..

SEGUNDO. Que el (la ) (los ) exponente (s) constituye {n) la presente

hipoteca para garantizarle a su acreedor REY ALIRIO CAICEDO RENGIFO

kl pago de toda cantidad de dinero que le deba (n) actualmente o llegue (n) a

dcbcrlc en el futuro.- los créditos aqui garantizados pueden constqr en

HOLUHICH!O% privados o pubhcos o cualquiera clase de titulos V'llores como

lc!ra's de cambio, pagarés, cheques, etc., ya sea que figure el (la) (los)

!i?ﬁét'ecantc (s) conto deudor (a) (es) principal, cedente, endosante, glmdor

fiador (a) (es) codendor , etc., ya personalmente o con ofra persona y otras

firm as.- Lsta hxpoteca gamntxm y gamntwara a el acreedor las obligaciones de
l R

p;tgar en _la_forma y condiciones en..que consten em-los « documentos o

mqtrumcqtm ¢cotrespondientes y se hard efectiva al cumplirse afio contado a

Yartir de Ia fecha del presentc instrumento .- Es entendido que la pres ente

garanuda no sc extingue por el hecho de ampliarse, renovarse, prorogarse o
. ol _
cambinrse los plazos y condiciones de Ias obhg'xcmncs por eila garfmtlmrhq ¥
!

: garantiza también a el acreedor el page de _cualquier saldo a su favor y 2

é:ffg'b"(lcl' (dela)(delos)h 1potec1nte (s), sqa quc dlcho saldo lirbvenoa de

c"if)iiﬁié? adeudados , mtereses mensugles cnmente’s mensuales sobre saldo

f-mw'ulos , cou Jntereses moratorias a partlr de la fecha del prcscnte
|

mstm mento pubhco que se cobraran de’ confmm 1chd con el articulo 254 de]

cml:sn del comercio, gastos, costos, costas lmnomnos de abogado, sanciones

por mwmp[nnlcnto y cuaiesqu iera otros conceptos. TERCERO.- Que h( el )

(I]f)\_]e.h_; avivedor hara efectiva l'1 responsquluhd personal de el [la) (lnq)

| by il
if!pf‘h cante (s) y la presente garantia lnpotucnrm con solo presentar cl titulo o
|

Muln: msolutos que qureran hacer efectives y copia de esta escritura. Es

cnu-nd!dn que cn cuso de pérdida o destruceion de la copia de esta escnlum

CCL M CTito F‘[E:Cl!thO para exigir ci p'wo de las obligaciones que ella g'lr'mtrm
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sustituta a la que se hubiera pcrdido 0

destruido , y para que en la Oficina de registro

de instrumentos pablicos de Palmire,

reproduzcan el respectivo en la misma &~

registro dando cumplimiento asi a las

exigencias de articulo 81 de decreto 960 de

i 971; para la expedicion de la nueva copia.- CUARTO.- Que En la presente

':'{zipateca se incluyea todas las mejoras, anexidades y dependencias del

U‘mueo‘e hipotecado, sean ellas presente ¢ futuras; las pensiones -g

‘n.demm.acmaes de que trata el articulo 2446 del cédigo civil Colombiano y

7 et

j?;os inmuebles y accesorios reputados como immuebles conforme a Ia ley. -

EQUINTOx Que por ¢l hecho del Otorgamiento de la presente escritura de

ihipoteca, la{el ) (las, los ) acreedor no quedz obligade para con el (12 los }

hipotecante (s) a otergarle fs)credzto alonno o por. cantidad determinada,

puesto que lo que se persigue con’ =Za‘::-:prasente'!npoteca‘es garantizar los

Ic: ditos que los acreedores le (s) hava‘: otoroado 0 que a su voluntad de lus

fm ism es, s¢ e otorguen a.cl{la) zos) hxpo;scaxte (s) en el futuro .- Que el (Ia}~_|.,

f 5) hipotecante tendran oerev}*o a que Ia'aﬂ“eedora ie (s) cancele la presente

i R

B e —

ﬁotcca en cualquisr momento en que para cen ellos estuviere & paz y salvo

{po todo cencepteo. SEXTO.- (‘ue el mmueble dado en garantia hipotecariz

’\,sta libre de todo tipo de g avameues y /o limitaciones al dominio o posesmn

f’f: lo que responde {n) naoa?*nente el (ia) (los) hipotecante (s).- SEPTIMO -

;Quc si el inmueble hipotecado fuere perseguido judicial o extrajudicialmente

ipor terceros con fundamento o sin él, con cualqu ler accion penal o personal,

\con esta hipoteca , autorize(n) a los aereedores, para recaudar-aén-por-la via-

;judicial por capital o intereses insolutos, los créditos a cargo de el (la) (los)

! . (< . - ,
‘hipetecante (s) wvencides o por veacerse- Del mismo modo podran 1os

\acresdores exigir el pago de todo lo debido, judicial o extrajudicial si esta

i
t
1
I
i

lescritura no se registrase en el tiearpo previsto por la ley.- Que se fija como

idcmiciiio contractual para cualquier evente judicial o extragjudicial s ¢l

| cunt mpimmiento de este comfrato y su accesorios , la Ciudad de Paljira |
'!

;O CTAVO.-

‘obligaciones de deber

ESTE PARPEL NO TIENE CT3TO ALGUND PARA EL




ipma ello previo el pago de dos mensualidades como pago de destrafe . .-

NOVENO.- Que también son de cargo de el (le) (los ) hipotecante (s) los

lgastos de esta escritura con ui< copia registrada para el acreedor y los de la

~leancelacién en su oportunidad.- Que acepta (n) el endoso, cesidn o traspaso

de esta hipoteca y los instrumentos que ella garantiza hicieren el acreedor, ©

igualmente renuncia {n) expresamente 2 la notificacién de dicho acto, aunque

se hiciere por simple nota de cesién puesta al pi¢ de la primera copia con

Fnéﬂrito ejecuti:fo.- DECIMO.- Que nc cbstante ser esta hipoteca SIN LIMITE
'DECUANTIA,  UNICAMENTE PARA EFECTOS DE GASTOS
ENOTARIALES, BOLETA FISCAL Y NOTACION EN REGISTRO, SE LE
t‘TUA UN VALOR DE HASTADE CINCC MILLONES QUINIENTOS
II I, PESOS (85.500.000) moneda corrieste DECIMO PRIMERO.- Que

, \Ye— h1poteca estard vigente siempre y cuando exista algin crédito insoluto a

A

-xavmv del acreedor vy a cargo de el (la) (los) hipotecante (s), represeatado en

:un ‘ttulo valor v mientras no sea cancelado mediante escritura piblica por los

' .mn:mo:e:; 0 & quien legalmente ics represente. Presente ei acrecdor REY
ALJ.RIO CAICEDO RENGIFO , varén mayor de edad , vecino de Paimira ,

identificado con la cédula de ciudadania ndmero 16.250.776 expedida en

.PaT'nira Valle , de estado casado com sociedad comyugal vigente ¥

L._.
mamfestacmr es hechasen su favor por el (10) (los) hipotecante (s).- Leida

i—prcsente escritura a los comparscientes y advertidos de la formalidad del

*egxstro la aprobaron y firmaron junto conmigo el suscrito notario que de
todo lo expuesto-doy fe .- La ley 258 de 1.996 no cobija_esta negociacidn .-

Presentaron el paz y salvo municipal ntimero 14213  fecha Agosto 3¢ de

19}, " Valido a Diciembre 31 de 1999, predic nfimero 01-00-6010-0051

: aVi:.h.udQ todo el predio en lz suma de § 34.804.000 , paz y salvo de

\??mru cion Departamental namero gosgqgle fecha 01 Agosto 30 1.999 valido

por 30 dias _ Derechos $54.095 Iva $5967 decreto 1681 de 1.996.

Orizinal elaborado en las hojas de papel notarial nimeros AA 14263630 AA
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e ADELANTE
aEf&ﬁb‘— Estabiecimienio Plblico de Valorizacion
Ecn't.s[r{%arusurgnz Depariamenial del Valle cel Cauca
.ﬂTAMENTAi |

EL SUSCRITO TESORERO DE YALORIZACICN DEPARTAMENTAL

Que SORIO VACCA JUBSN CARL
QERA No. ADERA (MO GRAVADRD)
RESOLLICION No.

PREDIO N, DL 00001000591

ZY SALVO CON ESTE ESTABLECIMIENTO PUBLICO
S ICITUD 04332
OBSERVACIONES :
FECHA e st B G SEFTIEMBREE DE 199ZUDOHASTA .. 30 DIAS
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CERTIFICADO # 31

LA SUSCRITA BOTARIA CUARTA DEL CIRCULONDE PAIMIRA, HACE
CONSTAR QUE MEDIANTE ESCRITURA PUBLICA # 260 DE FECHA
17 DE FEBRERO DE 2005 DE ESTA SOTARIA COMPARECIO.

L
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de edad, |dentn° Cado con Ia cedula de c1udadama numero 16.250.776 de

Palmira,” persona habil -para contratar sy obhgarse y mamfesto—

PRIMERO.- Que por med;o de la Escntura pubhca nuamero 1005

del 03 de Septiembre de 1999 otorgada en la Notaria Cuarta de

Palmira, debidamente reglstrada al foho de ‘matricula inmobiliaria

nimero 378-103030 de l\a__ Ofi q_n:a_;wd‘e__-Regtstro de Palmlra, JUAN

CARLOS OSORIO VACA, constituyé hipoteca abierta de PRIMER

GRADO a favor de REY ALIRIO CAICEDO RENGIFO por la suma de

CINCO MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS MONEDA

CORRIENTE ($5 500. 000,00), sobre el predio, ublcado en la carrera

3 numero 5-64 dePzadexa SEGUNDO Que obrando en su condicidn

de ACREEDOR, CANCELA, como en efecto lo hace EL GRAVAMEN

>
HIPOTECARIO, deciarando LIBRE del mismo el inmuehle afecta a

icha obligacion, por el referida concepta. [ eida la presente escritura a

ESTE PAPEL NO TIENE COSTO ALGUNO PARA EL USUARIO




e

|_Derechos $25 155 00 Iva $5.554,00 Fondo $2.925. Super $2.925, |

| Decreto 1681 de 1.996. Or ginal elaborado en hoja de papel notarial
ndmeros AA20135397-

F
N

3‘
f_ |

EL PRESEYTE CERTIFICADO DE CABBELACION SE
DE REGISTRO DE INSTRUMENT
FEBRERO DE 2005

EXPIDE PARA LA OFICINA
OS PUBLICOS DE ‘PAIMIRA EL DIA 17 DE

N\
\

] ; "3
DRAILUZ/ ELENA HUKTADO AGUPELO
NOTARIA CUARTA DE PATMIRA

CUARTA DE

Y il




FORMULARIO DE CALIFICACION
CONSTANCIA DE INSCRIPCION

Impreso el 15 de Enero de 2007 a las 09:42:53 a.m
No tiene validez sin la firma y sello del registrador en la ultima pagina

Con el turno 2007-551 se calificaron las siguientes matriculas:
103030

‘ Nro Matricula: 103030
CIRCULO DE REGISTRO: 378 PALMIRA No. Catastro: 01.00.0010.0051.000

MUNICIPIO: PRADERA DEPARTAMENTO: VALLE TIPO PREDIO: URBANO

DIRECCION DEL INMUEBLE
1) CARRERA 3 #5-64 CALLES 5. Y 6.

ANOTACION: Nro 8 Fecha: 12-01-2007 Radicacion: 2007-551
Documento: ESCRITURA 260 del: 17-02-2005 NOTARIA CUARTA de PALMIRA VALOR ACTO: $ 5,500,000.00

ESPECIFICACION: 0843 CANCELACION POR VOLUNTAD DE LAS PARTES HIPOTECA ABIERTA SIN LIMITE DE CUANTIA
Se cancela la anotacion:No. 4

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL A.(i‘(o {X-Titular de derecho real de dominio, I-Tiutlar de derecho incompleto)
DE: CAICEDO RENGIFO REY ALIRIO :, . 16250776
A: OSORIO VACA JUAN CARLOS B

..FIN DE EST

El interesado debe comunicar al regiéirador

/
ABOGADO1,304
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2. Sinultaneamente con ef mandawienta ciccntive decreiese ol e mbargo ¥ posterior secuestre del Bien
mmueble hipotecario, con folie de matricula mmobilisria #378-0103030 de la Oficina de hstrumentos

e

Publicos de Palmira. debidamente descrito en el hecho Cuario de esia demanda, que garantiza ia

obligacion, igualmente solicito se ine eniregue el oficio v ei comespondienie Despacho Coniisorio
para el juzgado Civil Municipal de Pradera, para la giligencia y secuesto.

3. Decretese ‘en su oportunidad procewal prevista en el numeral 6 del articulo 555 del CP.C,
mediante sentencia, 1a venta en publicy subasta del inmueble previo avaltio, para con su producto se
| pague en primer termine al demandante como acreedor hipotecario de mejor derecho, las sumas de
» d nero descritas anterionmente, en el evento de quedar desierta la primera y scgt.:zdd licitacidn solisita

i adjudicacion del inmueble hipotecario a favor de mi poderdante.

PRUEBAS Y ANEXOS
Para que sean {enidas come por pa te de mi represeniante solicito se ducrete las siguientes
JOCU‘\A TALES:
* 1. Poder a mi conterido por e Senor EY ALIRIC CAICEDO

2. Primer copia de la Escritura # wG* dcl 3 de Septiembre de 1.999 de la Notaria cuarta del circuio
de Palmira, que presta merito ejecuti

5. Copia de esta demanda con sus anexos para el traslado del demando y copia simple para el
'n"ch:vo del juzgado.

) 4. Certificado de Tradicidén con Maticula inmobiliaria # 378-01 03030, oficina de Instrumentos Palmira
: CUANTIA Y COMPETENCIA - . ’
Para efectos legales estimo la cuantia en una suma supenor & CUATRO MILLONES QUINIENTO

MIL PESOS MC/TE (34 ‘SuO 000,00), ademas pox el igar eiemao para ¢l cumpliniento de la
obiigacion‘es Usted, conipetente Setior Jucz
: {EC HO
Son fundamento de derecho los siguiemes articulos: 2432, 2434, 2440, 2452, siguientes v
concordantes del Codigo Civil, articulos 76,77,84,252 488, 554, 555, 557, siguientes v concordantes
'.gm Codigy dei Procedimiontos v
| "ROC‘ DIMEE"J"‘O Ls
Ala Drcscntc demanda se le debe imprimir el trdmite del Proceso Hipotecario, previsto en et titulo
KXV, Capituio VI, articuio 354 y ub\;ou;emc del Codigo de procedimiento Civil.
NOTIFICACIONES
“Las personas las oire y recibire en la secretaria de su despacho, © en mi oficing de auog‘d
| profesional, ubicada en la carrera 28 #31- 08, oficina 2190, Centro Comercial la 28 de Palmira(V)
v =] demandante REY ALIRIO CAICEDO, en la calle 3 6 #1-10 la ciudad de Pal Imira(y)
5 Demandados JUAN CARLOS OSORIOQ VACA, en ef Instituto Tecnico comercial Antonio Lizaraz.
e fa calie 54 C42-12 de Paknira(V).

vSu /ase. comisionar simultancamenie y en el mismo despacho comisorio parta la diligencia de

b\u.u;

ecuestro al juez civii nmmmpu} de pradera, para que tambien efectue la diligencia de nmﬁ a010m,

Lal

fm wlarmento mi u-ulicrou Urmu,nu de cconomia procesal menos trabajo para el juzgado ai realizar un

i

solo despacho, la celeridad del proceso v en jog articulos 31 v 37 ord. lo del Cé di,_;;o de
Procedimiento C wii.

' RENUCIO A NOTIFICACION Y TERMINO DE EJECUTORIA DE AUTO FAVORABLE.
Del Sciior juez, Aleniamente,
.- .__._ Y] -‘ ~
’ C’L\é sl
- BIBIANA LO¥ /: *»J\ ADOS

C.Co#31.176.163 LMARA
T.P.#61.300 DI i.. ’f.b..j,

ANWW . RAMAJUDICIAL.GOV.CO
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F. 100.
PARTIDA.2001-100
L.R.25.

REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL

JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL
PALMIRA VALLE S

Palmira, mayo 30 del 2.001.

Seiior
~“INSPECEOR-DE-COMISIONES CIVILES Y DE POLICIA(R)__
Palmira Valle. I

REF: o
PROC: EJECUTIVO CON TITULO HIPOTECARIO.
DTE: REY ALIRIO CAICEDO.
DDO: JUAN CARLOS OSORIO VACA.

Por medio del presente me permito informarle a usted, que este Despacho por auto
Calenda Mayo 25 del 2.001, declaré terminado el proceso de la referencia por

convenio entre las partes , ordené levantar las medidas cautelares y archivomel
expediente.

Como consecuencia de lo anterior, devuelvase en el estado en que se encuentre
nuestro despacho comisorio Nro. 054 de fechaabril 17 del 2.001 a este Juzgado.

Atentamente,

AWW . RAMAJUDICIAL.GOV.CO




