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RESOLUCION No. 027 DEL 22 DE DICIEMBRE DE 2022
Por medio de la cual resuelve recurso de reposicion.

El liquidador de la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN
LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA (Sigla: COOPERAN EN LIQUIDACION
FORZOSA ADMINISTRATIVA), en uso de sus facultades legales, en especial las que le
confieren el articulo 120 de la Ley 79 de 1988; el articulo 294 y numeral 9 del articulo
295 del Estatuto Organico del Sistema Financiero (Decreto 663 de 1993); el Decreto 455
de 2004; el titulo 3 del libro 1, parte 9 del Decreto 2555 de 2010; la Resolucidon
20224400076942 del 10 de marzo de 2022; la Ley 1437 de 2011 y dem&s normas
concordantes y complementarias y

CONSIDERANDOS:
1. ANTECEDENTES.

El liquidador de la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN
LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA (Sigla: COOPERAN EN LIQUIDACION
FORZOSA ADMINISTRATIVA), en uso de sus facultades legales antes relacionadas,
expidio la Resolucion 010 del 11 de noviembre de 2022, por medio de la cual determiné el
inventario de los activos de propiedad de la citada organizacién y acept6 su valoracion.

El citado acto administrativo fue notificado por aviso remitido al correo electrénico de la
recurrente, el 15 de noviembre de 2022, el cual fue entregado en el buzén electrénico del
destinatario el 15 de noviembre de 2022. Adicionalmente, y de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 9.1.3.3.3. del Decreto 2555 de 2010%, fue publicado en la pagina web de la
Cooperativa el 15 de noviembre de 2022 y en el Diario EI Colombiano el 18 de noviembre de
2022.

Dentro del término legal para interponer recurso, el 22 de noviembre de 2022, la sefiora LAURA
TATIANA LOZANO VASQUEZ, identificada con la cédula de ciudadania nimero 1.110.560.160
expedida en Ibagué, en calidad de Representante Legal de BANCOLOMBIA S.A., presentd
recurso de reposicion en contra de la Resolucién No. 010 del 11 de noviembre de 2022.

Por medio del referido recurso, la recurrente solicita a COOPERAN gue conceda las siguientes
pretensiones:

1 “Articulo 9.1.3.3.3 Notificacién del acto administrativo que acepta el inventario valorado. El acto administrativo que acepte el inventario valorado se notificara en la forma prevista
en el articulo 69 del Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo. Adicionalmente, dentro de los primeros tres (3) dias de expedicién del acto
administrativo se publicara un aviso en un diario de amplia circulacién nacional, informando: la expedicién de dicha resolucién, el término para presentar el recurso de reposicion y
el lugar o lugares en los cuales podra consultarse el texto completo de la resolucion y el inventario valorado. Contra el acto administrativo que acepte el inventario valorado procede
el recurso de reposicion, que debera presentarse ante el liquidador acreditando la calidad en que se actua, dentro de los cinco (5) dias siguientes a la notificacion de dicha resolucion
y con el lleno de los requisitos sefialados en el articulo 77 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, o las normas que lo modifiquen, sustituyan
0 adicionen." En lo no objetado o impugnado, el inventario valorado quedara en firme para todos los efectos legales y se podra adelantar inmediatamente la realizacion de tales
activos en los términos previstos en el articulo 9.1.3.4.1 del presente decreto. De los recursos presentados se correra traslado en las oficinas de la institucion financiera intervenida
durante los cinco (5) dias siguientes al vencimiento del término para la presentacion de recursos. Dentro del mes siguiente a la fecha en que vencié el término del traslado de los
recursos presentados contra el acto administrativo que acepte el inventario valorado, el liquidador decidira sobre las impugnaciones presentadas a través de acto administrativo,
para lo cual podré disponer la elaboracién de un nuevo avaltio. Las resoluciones que decidan los recursos se notificarén al recurrente y a los demas interesados, en la forma
prevista en los articulos 67, 68, 69 y 71 del Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo."
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“Respetuosamente solicito reponer la Resolucién namero 010 del 11 de noviembre de 2022,
mediante acepto el inventario valorado de los activos de propiedad de la COOPERATIVA DE
CAFICULTORES DE ANDES LTDA en lo que hace referencia a la valoracion efectuada sobre
algunos de los inmuebles que hace parte de la garantia hipotecaria BANCOLMBIA S.A. en el
sentido de desestimar los avallos presentados por el Arquitecto Joaquin Felipe Rodriguez
Rodriguez respecto de los F.M.l. 004-2053, 004-31120, 004-38368, 004-38369, 004-38370,
005-7898, 004-44565 Y 004-46675

2. Como consecuencia de lo anterior, solicitamos se tengan como avallos de los inmuebles
identificados con los folios de matricula inmobiliaria 004-2053, 004-31120, 004-38368, 004-
38369, 004-38370, 005-7898, 004-44565 Y 004-46675 los presentados por BANCOLOMBIA
S.A. y elaborados por la empresa Palacio Giraldo Grupo Inmobiliario que cuenta con la marca
Makler Inmobiliarios y el arquitecto Juan David Ortiz Gonzalez de acuerdo con lo expuesto en
el capitulo de hechos.

3. Peticion subsidiaria: en caso de que no sea de recibo la anterior peticion, solicitamos
respetuosamente se sirva ordenar la realizacién de un nuevo avallo respecto de los inmuebles
identificados con los folios de matricula inmobiliaria 004-2053, 004-31120, 004-38368, 004-
38369, 004-38370, 005-7898, 004-44565 Y 004-46675.” (Sic).

2. ANALISIS DE LOS REQUISITOS PARA TRAMITAR EL RECURSO.

Revisado el contenido de forma del citado recurso, se puede evidenciar que cumple con las
formalidades legales consagradas en los articulos 762y 77 de la Ley 1437 de 2011.

Adicionalmente, la recurrente no solicité la practica de pruebas, ni este despacho considera
necesario decretarlas de oficio. Por lo que, de conformidad con lo dispuesto en el inciso primero
del articulo 79 de la misma ley 1437 de 20114, el presente recurso se resuelve de plano.

3. ARGUMENTOS DEL RECURRENTE.

Los argumentos de la recurrente son los siguientes:

“1. La COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA hoy en Liguidacién, le debe a
BANCOLOMBIA S.A. la suma de USD $12.165.544.06 ddlares americanos mas la suma de

2 Articulo 76. Oportunidad y presentacion. “Los recursos de reposicion y apelacion deberan interponerse por escrito en la diligencia de notificacién personal, o dentro de los diez
(10) dias siguientes a ella, 0 a la notificacién por aviso, o al vencimiento del término de publicacién, seguin el caso. Los recursos contra los actos presuntos podran interponerse en
cualquier tiempo, salvo en el evento en que se haya acudido ante el juez. Los recursos se presentaran ante el funcionario que dicté la decision, salvo lo dispuesto para el de queja,
y si quien fuere competente no quisiere recibirlos podran presentarse ante el procurador regional o ante el personero municipal, para que ordene recibirlos y tramitarios, e imponga
las sanciones correspondientes, si a ello hubiere lugar. El recurso de apelacion podra interponerse directamente, o como subsidiario del de reposicién y cuando proceda sera
obligatorio para acceder a la jurisdiccion. Los recursos de reposicion y de queja no seran obligatorios”.

3 Articulo 77. Requisitos. “Por regla general los recursos se interpondran por escrito que no requiere de presentacion personal si quien lo presenta ha sido reconocido en la actuacion.
Igualmente, podran presentarse por medios electrénicos. Los recursos deberan reunir, ademas, los siguientes requisitos: 1. Interponerse dentro del plazo legal, por el interesado o
su representante o apoderado debidamente constituido. 2. Sustentarse con expresién concreta de los motivos de inconformidad. 3. Solicitar y aportar las pruebas que se pretende
hacer valer. 4. Indicar el nombre y la direccién del recurrente, asi como la direccién electronica si desea ser notificado por este medio. Sélo los abogados en ejercicio podran ser
apoderados. Si el recurrente obra como agente oficioso, debera acreditar la calidad de abogado en ejercicio, y prestar la caucion que se le sefiale para garantizar que la persona
por quien obra ratificara su actuacién dentro del término de dos (2) meses. Si no hay ratificacion se hara efectiva la caucion y se archivara el expediente. Para el tramite del recurso
el recurrente no esta en la obligacion de pagar la suma que el acto recurrido le exija. Con todo, podra pagar lo que reconoce deber’.

4 "Articulo 79. Tramite de los recursos y pruebas. Los recursos se tramitaran en el efecto suspensivo. Los recursos de reposicion y de apelacion deberan resolverse de plano, a no
ser que al interponerlos se haya solicitado la préctica de pruebas, o que el funcionario que ha de decidir el recurso considere necesario decretarlas de oficio. Cuando con un recurso
se presenten pruebas, si se trata de un trémite en el que interviene mas de una parte, debera darse traslado a las demas por el término de cinco (5) dias. Cuando sea del caso
practicar pruebas, se sefialara para ello un término no mayor de treinta (30) dias. Los términos inferiores podran prorrogarse por una sola vez, sin que con la prorroga el término
exceda de treinta (30) dias. En el acto que decrete la practica de pruebas se indicaré el dia en que vence el término probatorio.
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$8.680.369.081.00 pesos colombianos, por concepto de capital, y la suma de USD
$1.108.628.00 ddlares americanos mas la suma de $3.039.266.285.00 pesos colombianos por
concepto de intereses.

2. La sociedad COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA hoy en Liquidacion,
fue admitida a dicho tramite mediante Resolucion nimero 20224400076942 del 10 de marzo
de 2022 proferida por la Superintendencia de la Economia Solidaria.

3. Mediante escrito presentado el 19 de mayo de 2022, BANCOLOMBIA S.A. present6 a través
de su representante legal judicial la reclamacion de sus créditos, en los términos y con las
formalidades que dispuso la liquidacion ante el Doctor Jose William Valencia Pefa, liquidador
de la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA.

4. De acuerdo con lo anterior, BANCOLOMBIA S.A. solicitd el reconocimiento de los siguientes
créditos a cargo de la intervenida COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA hoy
en Liquidacién y en favor de la entidad que represento, asi:

OPERACIONES DE CREDITO”

4380086287

4330085879

EIEIEIEIEIEIEIEIElsle|zlelelslels]le

(sic).

5. Mediante resolucion 009 del 30 de septiembre de 2022, expedida por el Liquidador de la
COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA en liquidacion, medio de la cual se
determinan, graduan, califican y clasifican los pasivos del proceso de liquidacion forzosa
administrativa, entre otras, la reclamacion presentada por BANCOLOMBIA S.A., resolviendo lo
siguiente:
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NIT/C.C. NOMBRE ORDEN DE PRELACION DE | VALOR
PAGO ACEPTADO DE LA
RECLAMACION
890-903-938-8 | BANCOLOMBIA S.A. | CUARTO ORDEN $61.450.391.797

De lo anterior se evidencia que los créditos solicitados por BANCOLOMBIA S.A., fueron
reconocidos en debida forma y clasificados en el orden de pago que le corresponde en virtud
de la ley.

6. Posteriormente, y mediante resolucion numero 010 del 11 de noviembre de 2022, la
liquidacion acepto el inventario valorado de los activos de propiedad de la COOPERATIVA DE
CAFICULTORES DE ANDES LTDA en liquidacién, inventario donde se establecid la valoracion
de los activos que fueron dados en garantia hipotecaria a favor de BANCOLOMBIA S.A. de la
siguiente forma:

Nombre del predio Foliosde | Avaldo terreno | Avalué drea Avalué total

matriculas construida
Iinmobiliarias
Lotes colindantes a 004-49811,
la trilladoro la 004-40284, i
_—— 004-49808'y $329.923.750 S0 $329.923.750
004-49809
Casa del caficultor | 004-2053 5715442500 | $151.822.407 | $867.264.907

Compras de café

004-31120 | $3.102.400.000 | $1.659.091.725 | $4.761.491.725
principal San Luis

Edificio de los

Andes propiedaod

horizontal 004-38368,

(RPH),compras de 004-38369 y | $2.330.000.000 | $5.724.038.430 | $8.054.038.430
café andes plaza, 004-38370

bodega, almacén,

auditorio.

Compras de café,

plaza de ferias 005-7898 | $5.716.000.000 | $3.715.050.914 | $9.431.050.914
bolivar
punto compras de 004-44565Y

$1.145.600.000 | $1.860.584.220 | $3.006.184.220

café Betania 004-46675

7. BANCOLOMBIA S.A. solicito la realizacién de avaltos a los mismos inmuebles arrojando las
siguientes valoraciones:
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Follos de matriculas
inmobiliarias Avalué Bancolombia
004-2053 Abril 29 de 2021: $422.298.960
‘. t i - . -
004-31120 ebrero 17 de 2020: $1.980.000.000

Actualizacion noviembre 21 de 2022: $2.187.000.000

004-38368, 004-38369 y

| 24 193, o o
Gl Abril 24 de 2021: $3.964.885.180

Febrero 17 de 2020: $2.796.056.300

005-7898
Actualizacion noviembre 21 de 2022; $3.323.839.080

Abril 24 de 2021: $1.786.157.540

004-44565 Y 004-46675 ;
Actualizacion noviembre 21 de 2022: $ 1.502.641.540

Estos avallos fueron elaborados:

- Respecto de FMI 004-2053 por la empresa Palacio Giraldo Grupo Inmobiliario que cuenta con
la marca Makler Inmobiliarios, representado legal mente por el sefior Santiago Palacio Ramirez,
firma que se encuentran afiliados a la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, cuyo
avalué se realizo el 29 de abril de 2021.

- Sobre los FMI 004-38368, 004-38369 y 004-38370 por la empresa Palacio Giraldo Grupo
Inmobiliario que cuenta con la marca Makler Inmobiliarios, representado legal mente por el
sefior Santiago Palacio Ramirez, firma que se encuentran afiliados a la Lonja de Propiedad
Raiz de Medellin y Antioquia, cuyo avalué se realizé el 24 de abril de 2021.

- Respecto de FMI 004-44565 Y 004-46675 por la empresa Palacio Giraldo Grupo Inmobiliario
gue cuenta con la marca Makler Inmobiliarios, representado legal mente por el sefior Santiago
Palacio Ramirez, firma que se encuentran afiliados a la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y
Antioquia, cuyo avalué se realiz6 el 24 de abril de 2021.

- Respecto del FMI 004-31120, presentado por Juan David Ortiz Gonzalez Avaluador con
R.N.A. /C-04-5072 y quien cuenta con registro AVAL-8355191 del 17 febrero de 2020.

- Respecto del 005-7898, presentado por Juan David Ortiz Gonzélez Avaluador con R.N.A.
/C04-5072 y quien cuenta con registro AVAL-8355191 del 17 febrero de 2020.

8. Que el dia 21 de noviembre 2022, la Ingeniera Milena Rodriguez Morera procedié a remitir
a BANCOLOMBIA el resultado del andlisis de los avaluos presentado y aceptados en la
resoluciéon numero 10 del 11 de noviembre de 2022, en los cuales se encontraron sendas
inconsistencias como se detallan en el informe técnico que se aporta con el presente escrito.

AVALUOS, PERITO DE PROPIEDAD RAIZ, PLANTAS, EQUIPOS Y SISTEMAS CATASTRALES
Celular: 314 747 7318 Email: feliperr83@hotmail.com



)

. delosAndes

Cooperativa

COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES EN LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA

9. Que la Ingeniera Rodriguez identificada con cédula de ciudadania 52828486 es Ingeniera
topografica, especialista en avallos, especialista en Gestion territorial y avallos, Magister en
planificacion territorial y gestion ambiental y cuenta con registro AVAL-52828486.

10. Que el informe técnico en general realizado por Bancolombia respecto de algunos de los
inmuebles dados en garantia a favor de mi representada concluye lo siguiente:

10.1 Respecto del F.M.I. 004-2053, se concluye que “el avaluo se encuentra por encima del
valor de la dinamica inmobiliaria y difiere con el avaluo real comercial en un 54,6% .”

10.2 Respecto del F.M.l. 004-31120 “La valoracion se considera por fuera de los limites de
valor encontrados en el estudio inmobiliario, por tanto, no se acoge a las dinamica inmobiliaria,
asi como el area construida valorada supera los linderos de terreno juridicos.”

10.3 Respecto del F.M.I. 004-38368, 004-38369 y 004-38370, “se concluye que el avalio se
encuentra por encima del valor de la dinamica inmobiliaria y difiere con el avalto real comercial
en un 38,19%”

10.4 Respecto del F.M.I. 005-7898 “La valoracion se considera por fuera de los limites de valor
encontrados en el estudio inmobiliario, por tanto, no se acoge a las dindmica inmobiliaria”
10.5 Respecto del F.M.l. 004-44565 Y 004-46675 “al tratase de dos inmuebles juridica y
catastralmente independientes la liquidacion se debe dar por cada inmueble, indicando la
participacion del terreno y de la construccion para cada uno, pero el perito liquida como si se
tratara de un solo inmueble. Se concluye, que el avalio se encuentra por encima del valor de
la dinamica inmobiliaria y difiere con el avaluoé real comercial en un 36,9%” (Sic)

4. TRASLADO DE LOS RECURSOS.

De conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo del articulo 9.1.3.3.3. del Decreto 2555
de 2010, se expidio el Auto 007 del 25 de noviembre de 2022, por medio del cual se corrio
traslado de los recursos presentados, por el término de cinco dias, comprendidos entre el 25
de noviembre de 2022 y el 02 de diciembre de 2022. En el periodo del traslado no se
presentaron objeciones.

5. CONSIDERACIONES DEL LIQUIDADOR.

En lo que respecta al primer argumento, comedidamente me permito responder a sus
solicitudes asi:

1. Inmueble identificado con FMI 004-2053, denominado Casa del Caficultor, ubicada en
el municipio de Jardin.

Folios de matriculas
inmaobiliarias Avalué Bancolombia

004-2053 Abril 29 de 2021: $422.298.960
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Respecto de FMI 004-2053 por la empresa Palacio Giraldo Grupo Inmobiliario que cuenta
con la marca Makler Inmobiliarios, representado legal mente por el sefor Santiago Palacio
Ramirez, firma gue se encuentran afiliados a la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y
Antioquia, cuyo avaluo se realizc el 29 de abril de 2021.

Frente a este inmueble, se revisaron cada uno de los elementos de prueba presentados por
la entidad recurrente, en concordancia con lo manifestado en los hechos del recurso.

Avallo bien inmueble, por parte de la entidad Makler Inmobiliarios con fecha del dia 21 de abril
de 2021, el valor de dicho avallo fue $422.298.960.

« Actualizacion avalto 2022, realizado por Milena Rodriguez Morera de Bancolombia, con fecha
del 21 de noviembre de 2022, en donde la misma entidad revisa el avallo presentado por la
entidad Makler inmobiliarios con fecha del dia 21 de abril de 2021, revision que se realiz6 con
base en un avallo realizado en noviembre de 2022 segun se lee en el aparte de resumen
ejecutivo, pero se desconoce quién lo realizé dado que no se informa dicho aspecto al cual se
le da un valor a la propiedad para 2022 de $568.715.320.

+ Informe técnico realizado por Milena Rodriguez Morera de Bancolombia, con fecha del 21 de
noviembre de 2022, donde segun se indica es la revisién del avallo presentado por el perito
contratado por Cooperan a la entidad con fecha de 5 de agosto de 2022, donde informan que

Respecto del F.M.I. 004-2053, se concluye que “el avaluo se encuentra por encima del valor
de la dindmica inmobiliaria y difiere con el avaluo real comercial en un 54,6% ."

Para ello se tienen las siguientes consideraciones, de acuerdo al analisis integral de los
documentos aportados como pruebas, donde se manifiesta que no es de recibo indicar que el
valor del avallo presentado por el perito contratado por la Cooperativa esta por encima de la
dindmica inmobiliaria de la region, y que el avalio comercial del afio 2021 y 2022 realizados
por Bancolombia no cumplen con los estandares requeridos para lograr desestimar el avallo
presentado por el perito Avaluador de Cooperan; todo ello basado en la siguientes
consideraciones:

No se entiende como Bancolombia solicita a la Cooperativa que se tenga para este inmueble
el valor del avaluo presentado en el afio 2021 por la entidad Makler Inmobiliarios, ello con base
en las siguientes razones fundamentales:

o El valor de $422.298.960, es inferior al valor del avalto catastral del bien inmueble
determinado para el afio 2022, segun como se puede observar en la Ficha Catastral NUmero
13101328, el cual es de $508.626.274, situacion que a toda luz es irregular y contraria a la
norma, pues no podré un avalio comercial se inferior al avalto catastral.

o En el documento Actualizacion avalio 2022, presentado por Bancolombia, es muy
claro en expresar en el resumen ejecutivo y a lo largo del mismo, que el avalio comercial del
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afio 2021 para dicho inmueble es muy bajo, e inferior al avallo catastral, entre otros aspectos
gue se extractan de manera exacta del escrito de la entidad.

* El valor adoptado para el terreno es muy conservador, al realizar un nuevo estudio de mercado se evidencia que el valor presenta incrementos
significativos.

* El valor adoptado para la construccion se encuentra muy bajo, validando las caracterpisticas constructivas que reporta el registro fotografico.

» el valor total del avalio se encuentra por debajo del avalto catastral 2022 ($508.626.274)

El perito aporta un estudio de mercado compuesto por 4 ofertas de casas urbanas ubicadas en cercanias del predio objeto de estudio. Se anota que las
ofertas presentan area de terreno entre 200 m2 y 1140 m2, por lo que el perito realiza homogenizacion por este concepto aplicando factores con
porcentajes muy altos, por lo tanto, el valor del terreno se encuentra muy bajo, fuera del rango de valor que reporta la dinamica inmobiliaria del sector.

Para determinar el valor de las construcciones el perito se apoya en presupuestos propios, se anota que el estado de conservacion en los calculos de
depreacion por fitto y corvini, no es consistente con lo que reporta el registro fotografico, por esta razon, el valor adoptado por m2 se encuentra muy bajo.

o Ademas de ser la misma entidad quien sefiala la siguiente apreciacion que a toda luz
no tiene ninguna razon legal ni especifica, y que se evidencia un concepto inducido para el
resultado de la actualizacion del avalto del afio 2022.

* Elvalor de refencia maximo que se puede adoptar para el inmueble objeto de estudio es $568.715.320, discriminados de la siguiente manera:

DETALLE AREA EN M2 Vir M2 Valor Total
TERRENO 430,7 $1.052.000f % 453.054.320
CONSTRUCCION 2015 $574.000[ $ 115.661.000
TOTAL AVALUO $ 568.715.320

(@) Lo que permite a modo de interpretacién que la actualizacién del avalto del afio 2022,

en cuanto al valor de referencia no podia ser superior a $568.715.320, lo que permite inferir
gue es un condicionante de la misma entidad para no incrementar el avaliio en mas del 12%
sobre el valor del avalto catastral.

o Ademas, no tuvieron en cuenta el desglose del valor del avallo catastral que se puede
evidenciar en la ficha catastral que para el predio se avalla catastralmente tanto el terreno
como la construccion.

VIGENCIA: 2022

VALOR TERRENO: $ 374.171.190
VALOR CONSTRUCION: $ 134.455.084
AVALUO: $ 508.626.274

o Aspecto que es importante para efectos de informar que el valor de la construccion
gue Bancolombia determiné $115.661.000, es inferior al avalto catastral $134.455.084; lo cual
no es viable desde el orden legal.

(o) Se hace constar que lo anterior, da cuenta del inadecuado andlisis que realiza
Bancolombia sobre temas catastrales que son de vital importancia en cualquier tipo de avaltio
comercial; ademas de contradecirse entre lo pedido en el recurso y lo evidenciado en los
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documentos aportados como prueba, donde la misma entidad reconoce que el avalto del afio
2021, se encuentra por fuera de la dinamica inmobiliaria.

A. Luego de realizar una revision minuciosa y precisa del informe de actualizacion 2022
y el informe técnico presentado por Bancolombia, donde esbozan propiedades seguln
manifiestan de similares caracteristicas al inmueble avaluado y que ademas es sustento para
manifestar que el avalio presentado por el perito Avaluador contratado por cooperan no es
acorde ala dinamica inmobiliaria; se evidencia la siguiente falencia que es de suma importancia
para desestimar los datos obtenidos en dicho informe para establecer el valor promedio del
metro cuadrado del lote terreno y de la construccion de las muestras, pues no se tomo la
muestra con la rigurosidad debida asi:

> La entidad Bancolombia tom6 como muestra el siguiente bien inmueble de la pagina web:
punto propiedad.com
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Se observan las siguientes incongruencias en comparacion con la tabla presentada en el
informe de actualizacion 2022:

No es de recibo, en primera instancia, que al valor de venta que se evidencia en la oferta se le
deduzca el 10% como porcentaje de negociacion, ello en razén a que dicho aspecto es
especulativo.
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VALOR DEPURADO

UBICACION

TIPOLOGIA VALOR PEDIDO

JARDIN CENTRO $ 1.700.000.000 $ 1.530.000.000

Bancolombia en dicho punto describe un area de construccion incorrecto al de la oferta
presentada en la pagina web el cual es de 400 m2, corroborado incluso en mercado libre, donde
también se observa dicha oferta, en el presente link https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-
1108567040-casa-en-jardin-antioquia

CONSTRUCCIONES

Vimz

$80.00 $ 1,000,000 $ 680,000,000

Con base en lo anterior, si se aplicara la formula de manera precisa y congruente con lo que
es la realidad de dicha oferta, se obtendria el siguiente resultado

Area Valor del Valor total
construcciéon metro construccién
m2 cuadrado
400 $ 1.000.000 $ 400.000.000
Area Valor oferta - Valor del
Valor Oferta valor
terreno ., terreno
construccioén
$1.700.000.000 850 $1.300.000.000 $ 1.529.412

Es decir que el valor del metro cuadrado para dicho terreno, aplicando la misma férmula pero
con los valores que deben ser usados, y las areas correspondientes, el valor del metro
cuadrado no seria de $1.000.000, sino de $1.529.412; ademas dicho valor para poder ser
tenido en cuenta en la toma de muestras del avallio deberéa ser similar al inmueble objeto del
avallo, y para poder determinar dicho aspecto se deberia tener datos especificos de la
direccion del inmueble, pero la misma en la oferta es dispersa, pues el Unico dato que indican
es que queda a una cuadra y media del parque; por todo lo anterior no es una muestra tomada
de manera correcta, con los datos correctos; pero que sin lugar a duda muestra un valor muy
superior al que pretende la entidad Bancolombia hacer valer.

> La entidad Bancolombia tom6 como muestra el siguiente bien inmueble de la pagina web:
punto propiedad.com
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Se manifiesta de manera recurrente, deducir del valor de la oferta el 10% como valor de
negociacion, y no es de recibo ello en razén a que dicho aspecto es especulativo.

TIPOLOGIA UBICACION VALOR PEDIDO VALOR DEPURADO

2 CASA JARDIN $ 800.000.000 10.00% $ 720.000.000

Bancolombia en dicho punto describe un area del terreno incorrecta al de la oferta presentada
en la pagina web el cual es de 200 m2, verificada en el siguiente link:
https://www.puntopropiedad.com/inmueble/1927287, y en el pantallazo de este punto; por lo

cual al indicar que el predio tiene un area de 300 m2, es un error que hace que el valor del
metro cuadrado sea inferior al que deberia ser si se realizan las operaciones matematicas
adecuadas y pertinentes.

300,00 $ 1.066.667
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Con base en lo anterior, si se aplicara la formula de manera precisa y congruente con lo que
es la realidad de dicha oferta, se obtendria el siguiente resultado

Area Valor oferta - Valor
Valor Oferta terren valor del
o] construccioén terreno
$800.000.000 200 $ 400.000.000 $ 2.000.000
Area Valor del Valor total
construccio metro construccion
nm2 cuadrado
200 $ 2.000.000 $ 400.000.000

Es decir que el valor del metro cuadrado para dicho terreno, aplicando la misma férmula pero
con los valores que deben ser usados, y las areas correspondientes, el valor del metro
cuadrado no seria de $1.066.667, sino de $2.000.000; ademas dicho valor para poder ser
tenido en cuenta en la toma de muestras del avalio debera ser similar al inmueble objeto del
avalto, y para poder determinar dicho aspecto se deberia tener datos especificos de la
direccidn del inmueble, pero la misma en la oferta es dispersa, pues el Unico dato que indican
es que queda a dos cuadras del pargque principal; por todo lo anterior no es una muestra tomada
de manera correcta, con los datos correctos; pero que sin lugar a duda muestra un valor muy
superior al que pretende la entidad Bancolombia hacer valer.

(@) La muestra que tiene que ver con el lote parqueadero que se encuentra en el numeral
3, presenta esta inconsistencia para ser verificado, dice textualmente que el anunciante ha
eliminado el anuncio, razén por la cual no se tendra en cuenta y se desestima porque dado los
dos puntos anteriores, y los errores de los datos no se puede verificar su veracidad.

EEEE TR ~OHwanm s W
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(o) Finalmente, la muestra nUmero 4 lote de la pagina web con el siguiente link:
https://www.espaciourbano.com/br_fichadetalle vivienda.asp?x1d=1223324, se evidencia que
el mismo no es comparable con el bien objeto del avalto, ello en razén a que no tiene
caracteristicas similares; y ademas y muy importante no se tiene la determinacién especifica
de ubicacién, porque en las caracteristicas solo se menciona que es cerca al parque, pero si
se observa en la siguiente fotografia, se puede evidenciar que queda lejos del parque.

Iglesia parque principal

De acuerdo a lo descrito, de las 4 muestras, solo 3 verificables; en donde 2 de ellas la entidad
Bancolombia no incorporé los datos correctos de las ofertas, razon por la cual el valor promedio
no es correcto, y la otra muestra verificada no concuerda con las caracteristicas de bien
inmueble similar para poder que sea tomada en cuenta.

C. Por todo lo anterior, se puede evidenciar que el avalio presentado, para el presente
bien inmueble no logré ser desestimado por el recurrente, en tanto que desconocen por
completo la dindmica inmobiliaria del municipio de Jardin - Antioquia, al basarse en ofertas
obtenidas sélo por internet, ello ademas porque en el avalio se consultaron y obtuvieron
muestras de valores de propiedades de las cuales tienen conocimiento profesionales de la
region, tales como ex funcionarios de planeacion municipal de jardin, arquitectos e ingenieros
constructores de la region del suroeste (jardin, Andes, Ciudad Bolivar, Betania e Hispania).

D. En lo que tiene que ver con el argumento de

Por 1ltimo el valor de terreno obtenido a partir de las encuestas con ef cual se liquida el avalio, es un valor integral, es decir, no le fue descontado el
companente de la construccién, por esta razén el valor adoptado se encuentra por encima del rango de valor que reporta la dindmica inmobiliaria del sector
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Dicho aspecto no es cierto, en tanto que las consultas realizadas a los profesionales que se
tuvieron en cuenta para calcular el valor del terreno, fue especifico en su pregunta, ademas de
ser enfatico en que el uso del suelo del predio de La Cooperativa tiene un plus, al ser de uso
comercial/mixto, lo que incrementa su valor por permitirse el desarrollo de una actividad
comercial, que hoy en dia en el municipio de Jardin — Antioquia, dadas sus condiciones
turisticas, inversion extranjera, tiene un potencial econdmico mucho mayor que solo los de zona
meramente residencial.

E. Finalmente, frente a este aspecto

Para determinar el valor de las construcciones ef perito se apoya en los valores de referencia de la revista CONSTRUDATA edicion 203 de 2022, pero no
incluye los calculos de depreacion por Fitto y Corvini, Jos cuales analizan variables de vida Gtil, edad de la construccion y estado de conservacion, por tal
motivo no se puedieron validar. Respecto al valor de construccion liquidado $726.423, no es consistente con las caracteristicas constructivas de la
edificacion.

Dicha afirmacion es falsa, pues en el punto 6 de métodos valuatorios del informe, se evidencia
la tabla de Fitto y Corvini (parte 3), usada para el avalio, donde en la féormula del punto 8,
valores construcciones e infraestructura, si se incluyé lo mencionado, ademas en Construdata
se encuentra como referencia la tipologia de la construccion donde se evidencia el valor del
metro cuadrado (multifamiliar).

VALOR DE LA CONSTRUCCION POR DEPRECIACION Y ESTADO DE CONSERVACION

. AREA VALORmM2 |VALORNUEVO DE| VALOR % DE VALORAVAEGO

DENOMINACION (CONSTRUIDA [ CONSTRUID | CONSTRUCCION | DEPRECIACION [ oo o oo
m2 O NUEVO (Vn) Y)
CONSTRUCCION
CASA DEL 209 $2.190.000 | $457.710.000 66,83% $151.822.407
CAFICULTOR
SUBTOTAL CONSTRUCCION $151.822.407

En donde se indica valor % de depreciacion, se asigno (66.83%) que equivale al valor a la clase
3 de la Resolucion 620 del 2008 del IGAC, de edad 70 afios segun ficha catastral.

2. Inmueble identificado con FMI 004-31120, denominado Compras de Café Principal
San Luis, ubicado en el municipio de Andes- Antioquia.

Folios de matriculas
inmobiliarias Avalué Bancolombia

Febrero 17 de 2020: $1,980,000.000

004-31120
Actualizaclon noviembre 21 de 2022: $2.187.000.000

Respecto del FM1004-31120, presentado por Juan David Ortiz Gonzalez Avaluador con R.N.A
/C-04-5072 y quien cuenta con registro AVAL-8355191 del 17 febrero de 2020.
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Frente a este inmueble, se revisaron cada uno de los elementos de prueba presentados por la
entidad recurrente, en concordancia con lo manifestado en los hechos del recurso.

Avalulo bien inmueble, por parte de Juan David Ortiz Gonzalez con fecha del dia 17 de febrero
de 2020, el valor de dicho avalto fue $1.980.000.000

* Actualizacién avaltiio 2022, realizado por Milena Rodriguez Morera de Bancolombia, con fecha
del 21 de noviembre de 2022, en donde la misma entidad revisa el avalto presentado por Juan
David Ortiz Gonzalez con fecha del dia 17 de febrero de 2020, revision que se realizé con base
en un avallo realizado en noviembre de 2022 segln se lee en el aparte de resumen ejecutivo,
pero se desconoce quién lo realizé dado que no se informa dicho aspecto al cual se le da un
valor a la propiedad para 2022 de $2.159.000.000.

* Informe técnico realizado por Milena Rodriguez Morera de Bancolombia, con fecha del 21 de
noviembre de 2022, donde segun se indica es la revision del avalio presentado a la entidad
con fecha de 5 de agosto de 2022, donde manifiestan lo siguiente:

. Respecto del F.M.l. 004-31120 “La valoracion se considera por fuera de los limites de valor
encontrados en el estudio inmobiliario, por tanta, no se acage a las dinamica inmaobiliaria,
asi como el area construida valorada supera los linderos de terreno juridicos.”

Para ello se tienen las siguientes consideraciones, de acuerdo al analisis integral de los
documentos aportados como pruebas, donde se manifiesta que no es de recibo del suscrito
indicar que el valor del avalio presentado esta por encima de la dinamica inmobiliaria de la
region, y manifiesto que el avalto comercial del afio 2020 y 2022 realizados por Bancolombia
no cumplen con los estandares técnicos requeridos para lograr desestimar el avallo
presentado por parte del perito contratado por la cooperativa; todo ello basado en la siguientes
consideraciones:

A. No se entiende como Bancolombia no realizd6 una revision minuciosa del avalto
presentado por el avaluador Juan David Ortiz Gonzélez, en el afio 2020, ya que como se puede
observar incurrié en un error sustancial muy importante, al haber expresado en el numeral 8.1
Comparacién del mercado la siguiente tabla:

I ROWM Lo ] s |
W A2400 MUNOPO oot VALOR OFIRL N EPURADON ,'u.:n DEAURAD0 L L)
Lrces Arces Ve Dt § 3200 500 00 - 0.0 -
Rt Paiatd c o % 120000 113200 - e v
N M con Pries §3 50000 10X sabla
R et y 'l‘_ . Bodegs, uie m 5 ripra
s Ardes e § 1.058 1590500 =

SEIALION LU SITEL
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Donde de manera clara y expresa, se observa como el valor del metro cuadrado
en el promedio le arrojo el valor de $3.550.963. Y posteriormente en el numeral
9, en el avallto comercial asumioé el valor del metro cuadrado en $1.000.000

asi:
DESCRIPCION AREA M2 VALOR MTS2 SUBTOTAL
MI 004-38368 1.000,00 $ 1.000.000 $ 1.000.000.000
Construccion 2.000,00 $ 490.000 S 980,000.000
TOTAL VALOR COMERCIAL $1.980.000.000
Valor integral de construccion $ 990.000

Lo que evidencia un claro y sustancial error en los valores asumidos para la
conclusion del valor comercial del inmueble; pues ni siquiera sumando los
valores del terreno y la construccién por metro cuadrado son equivalentes al
valor expresado en el numeral 8.1, distando en una suma superior al 50%. Es
por ello que el resultado del avalto presentado para el 2020 no es congruente
en su resultado con el contenido de las investigaciones desarrolladas y por ello
no es obijetivo, ni claro, ni concordante.

B. En razén a lo anterior, no es de recibo la argumentacién presentada
para la actualizacion del avalto que realiza Bancolombia en el afio 2022, donde
manifiestan que el avalto del afio 2020 esta acorde con la dinAmica inmobiliaria
del municipio de Andes; entre otras razones porque esta actualizacién se
realiza en un estudio de mercado no comparable; porque en el municipio de
Andes el mercado inmobiliario es muy dinamico y constantemente se realizan
transacciones comerciales de bienes inmuebles, y no es coherente que no se
haya realizado un estudio de mercado con datos del municipio o con
profesionales del municipio tal cual como se realiz6 en el afio 2020, sino de
otros municipios que aunque dice en el informe que son cercanos al inmueble,
dicha afirmacion no es cierta por las siguientes razones:

UBICACION DE LA OFERTA FUENTE
- I https://fincaraiz com.co/inmueble/bodegs-en
1 Venedia - Antioquia tal
venta/v
7 Sarid - Antioquia httpsy//fincaraiz com.co/inm enia 3
histoncas e
- . hito /fin harr
3 Jardin - Antioguia
- $ htio ] 3/barrin
4 Supia - Antioquia
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Venecia: Queda a una distancia del municipio de Andes de mas de 62
kilbmetros; ademas de no ser comparable el mercado inmobiliario con dicho
municipio por la extension del municipio, por la actividad econémica que difiere
del municipio de Andes; por lo tanto, dicha oferta se desestima y no se tendra
en cuenta, por no cumplir con los pardmetros de comparacion similar con el
bien objeto del avallo.

Jericd: Queda a una distancia del municipio de Andes de mas de 80 kilometros;
ademas de no ser comparable el mercado inmobiliario con dicho municipio por
la actividad econémica que difiere del municipio de Andes; por lo tanto, dicha
oferta se desestima y no se tendré en cuenta, por no cumplir con los parametros
de comparacion similar con el bien objeto del avallo.

Supia: Queda a una distancia del municipio de Andes de méas de 142
kilbmetros, no queda en el departamento de Antioquia, sino que esta ubicado
en el departamento de Caldas; ademas de no ser comparable el mercado
inmobiliario con dicho municipio por la actividad econémica que difiere del
municipio de Andes; por lo tanto, dicha oferta se desestima y no se tendra en
cuenta, por no cumplir con los pardmetros de comparacion similar con el bien
objeto del avalto. 7

Jardin: La oferta no se puede verificar, dado que ya no existe en la pagina web,
razon por la cual se desestima.

C. Adicionalmente a lo anterior, en la Actualizacion del informe
Bancolombia hace la siguiente apreciacion:

*DEL AVALUO:
Corresponde a una actudiizacon por escritorko. Vigencia: Segun las normas béonicas valuatonas, el nforme de avalio presentado con fecha 21 de Noviembre de 2022
{se encuentra VIGENTE

D. En lo pertinente a la objecion presentada con respecto a la
construccion se deben realizar las siguientes precisiones que Bancolombia no
tuvo en cuenta y que son importante para poder realizar la calificacion y avallo
de dicho aspecto.

o La vetustez de la propiedad es de 62 afios y no de 68 afos,
informacion que fue suministrada por La Cooperativa.

o La calificacion de la construccion realizada por Bancolombia en 3, no
es acorde con el estado de la construccidon, mismo que no pudieron haber
verificado dado que la actualizacion de informe la realizaron desde un
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escritorio; para criterio del perito Avaluador contratado por Cooperan la
calificacion de la construccion es de 2,5.

o El area de la construccion es mayor a la reportada por Bancolombia
en el informe, porque se tomaron medidas en campo que permitieron concluir
las siguientes areas:

521 Area construccién local comercial primer piso: 1.108m2 (Compras de café cooperativa Salgar 37.85
x 22 metros. Bodega de insumos Comsab 12.50 x 22 metros). Altura aproximada de 8 metros + Bafios y
cuartos utiles construidos 35 m2. Oficina con 4.60 x 3.60 metros.

522 Area construccién bodega local comercial Sétano 1: 500 m2 (Bodega cooperativa Salgar 31.50 x
10 metros. Bodega Comsab 18.5 x 10 metros). Altura aproximada de 2.5 metros.

523 Area construccién bodega tolvas, local comercial Sé6tano 2 piso: 575 m2 (Bodega tolvas de café
pergamino seco cooperativa Salgar 11.50 x 31.5 metros. Bodega Comsab 11.50 x 18.50 metros.) Altura
aproximada de 6 metros.

(o] Areas que son diferentes a las reportadas por Bancolombia, donde
informan de manera errada que existen dos plantas en la construccion, donde
en realidad son 3 niveles.

o En razén a lo anterior descrito, en lo que tiene que ver con la
construccion, las areas tomadas por Bancolombia para su actualizacion de
avallo no son las correctas, por lo tanto dicho avaliio no es de recibo, ademas
de lo anterior se tom6 como datos de referencia para el valor de m2 construido
nuevo lo referido en Construdata, y Bancolombia lo referido por el Arquitecto
de su entidad, pero no manifiestan ninguna razén de fondo para desestimar los
valores presentados; razén por la cual tampoco es de recibo el recurso sobre
el tema en particular, pues los valores que refleja Construdata es un portal
especializado en temas de construccion y tiene datos genéricos y soportado
por expertos; ademas de haberse realizado la correcta depreciacion para las
construcciones de acuerdo a las caracteristicas de las mismas; y que fueron
visitadas personalmente para su verificacion.

F. En lo que tiene que ver con el area general del predio, se informa al
recurrente que se realiz6 la siguiente precision para que se tuviera en cuenta
el area de 1108 m2.

Carrera 50 No 49 A - 52, segundo piso. Andes — Antioquia. PBX: 8414741 NIT: 890.907.638 - 1
www.delosandescooperativa.com



)

delosAndes

Cooperativa

COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES EN LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA

Luego de analizar el area que se encuentra registrada en el folio de matricula inmobiliaria
004-31120 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Andes, la cual es de
1000 metros cuadrados (m2), y confrontarla con el area que figura en la ficha predial
1003813 de la Oficina de Catastro de Andes - Antioquia, la cual es 1.108 metros
cuadrados (m2), se logro evidenciar en la visita al inmueble, que el drea real del terreno
se ajusta a la encontrada en la ficha predial, razon por la cual se recomienda realizar
tramite de rectificacion de area ante la entidad competente.

Ello porque en la visita al predio realizada, se evidencia que este predio esta
rodeado en sus colindantes por dos calles y dos carreras, por lo que los linderos
se conservan y el area se encuentra mal calculada, razén por la cual la medida
que tiene catastro es concordante con lo visto en campo, y se debera tener en
cuenta dicha area y no la del folio de matricula inmobiliaria.

G. Finalmente, se observé que la actualizacién del avallo para 2022 igual
que en el inmueble anterior, se realiz6é un incremento de aproximadamente el
9%, es decir no se realiz6 un estudio detallado del mercado para poder realizar
dicho incremento.

3. Inmuebles identificados con FMI 004-36368, 004-38369 y 004-
38370, denominado RPH Edificio de los Andes, ubicada en el municipio
de Jardin.
Folios de matriculas
inmobiliarias Avalué Bancolombia

004-38368, 004-38369y
004-38370

Abril 24 de 2021: $3.964.885.180

iRespecto del F.M.l. 004-38368, 004-38369 y 004-38370, “se concluye que el avalio se
encuentra por encima del valor de la dindmica inmobiliaria y difiere con el avaluo real
comercial en un 38,19%"

Frente a este inmueble, se revisaron cada uno de los elementos de prueba
presentados por la entidad recurrente, en concordancia con lo manifestado en
los hechos del recurso.

* Avallo bien inmueble, por parte de la entidad Makler Inmobiliarios con fecha
del dia 24 de abril de 2021, el valor de dicho avalto fue $3.964.885.180
Actualizacion avaluo 2022, realizado por Milena Rodriguez Morera de
Bancolombia, con fecha del 19 de noviembre de 2022, en donde la misma
entidad revisa el avalio presentado por la entidad Makler inmobiliarios con
fecha del dia 24 de abril de 2021, revision que se realizd con base en un
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avaluo realizado en noviembre de 2022 segun se lee en el aparte de resumen
ejecutivo, pero se desconoce quién lo realizé dado que no se informa dicho
aspecto al cual se le da un valor a la propiedad para 2022 de $4.141.498.500

* Informe técnico realizado por Milena Rodriguez Morera de Bancolombia, con
fecha del 21 de noviembre de 2022, donde segun se indica es la revision del
avaluo presentado con fecha de 5 de agosto de 2022, donde informan que

Respecto del F.M.l. 004-38368, 004-38369 y 004-38370, “se concluye que el avaluo se
encuentra por encima del valor de la dinamica inmobiliaria y difiere con el avaluo real
comercial en un 38,19%"

Para ello se tienen las siguientes consideraciones, de acuerdo al analisis
integral de los documentos aportados como pruebas, donde se manifiesta que
no es de recibo indicar que el valor del avalto presentado por parte del perito
contratado por la cooperativa estd por encima de la dindmica inmobiliaria, y
manifiesto que el avallio comercial del afio 2021, y 2022 realizados por
Bancolombia no cumplen con los estandares requeridos para lograr desestimar
el avaluo presentado; todo ello basado en la siguientes consideraciones:

A. No se entiende como Bancolombia solicita a la Cooperativa que se
tenga para este inmueble el valor del avalto presentado en el afio 2021 por la
entidad Makler Inmobiliarios, ello con base en las siguientes razones
fundamentales:

(o] En el documento Actualizacion avallo 2022, presentado por
Bancolombia, es muy claro en expresar en el resumen ejecutivo y a lo largo del
mismo, que el avalio comercial del afio 2021 para dicho inmueble es muy bajo,
entre otros aspectos que se extractan de manera exacta del escrito de la
entidad.

El perito aporta un estudio de mercado compuesto por 4 ofertas de casas urbanas ubicadas en cercanias del predio objeto de estudio. Se anota que las
ofertas presentan area de terreno entre 200 m2 y 1140 m2, por lo que el perito realiza homogenizacion por este concepto aplicando factores con
porcentajes muy altos, por lo tanto, el valor del terreno se encuentra muy bajo, fuera del rango de valor que reporta la dinamica inmobiliaria del sector,

Para determinar el valor de las construcciones el perito se apoya en presupuestos propios, se anota que el estado de conservacion en los calculos de
depreacion por fitto y corvini, no es consistente con lo que reporta el registro fotografico, por esta razon, el valor adoptado por m2 se encuentra muy bajo.

(o] Ademas de ser la misma entidad quien sefiala la siguiente apreciacion
gue a toda luz no tiene ninguna razoén legal ni especifica, y que se evidencia un
concepto inducido para el resultado de la actualizacion del avalto del afio 2022.

+ Elvalor de refencia maximo que se puede adoptar para el inmueble objeto de estudio es 54.141.948,500, discriminados de |a siguiente manera:
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CTL DETALLE AREA EN M2 Vir M2 Valor Total

I CNE 2023 $ 1.8%0.000| % 486272 %00
SOTAND

004-38368 il ,m 1330 $1.957.000| % 240,281 000
ABONOS (NIVEL 1)
COMPRAS (NIVEL 1) 3939 $ 1.9s7.000| $ 774.4678.4%0
CAFE DE LOS ANDES 40,3 $ i.#s7.000| § 78.944.330

004-38369 ALMACEN DEL CAFE 2149 $19s7000| % B11.957.000
ML 477.8 $ 1.957.000| % 34.956.750
DEL CAFE

004-38370 AUDITORIO 4p0,2 $1.957.000| % 794 835.530
TOTALAVALUO $ 4.141.948.500

(o] Lo que permite a modo de interpretaciébn que la actualizacién del

avaluo del afio 2022, en cuanto al valor de referencia no podia ser superior a
$4.141.948.500, lo que permite inferir que es un condicionante de la misma
entidad para no incrementar el avalilo en mas del 5% sobre el valor del avallo
del afio 2021.

(o] Se hace constar que lo anterior, que Bancolombia se contradice entre
lo pedido en el recurso y lo evidenciado en los documentos aportados como
prueba, donde la misma entidad reconoce que el avalto del afio 2021 estd muy
bajo; pero en la actualizacion del afio 2022 no hacen un estudio juicioso de la
dindmica inmobiliaria del municipio de Andes.

B. En la actualizacion del avalto para el afio 2022 que realiza la entidad
Bancolombia, la entidad manifiesta lo siguiente:

Debido a fa escasez de mercado inmabilianio de locales y bodegas en el municipio se irvadic la busqueda en municipios aledafos con el fin de deerminar &l
valor integral enla zona,

Situacion que no es cierta, el mercado inmobiliario en el municipio de Andes —
Antioquia es dindmico y esta en constante movimiento; pero este mercado no
es publicitado mayoritariamente en paginas de venta de propiedades en
internet, sino que se realizan de manera personal ente comerciantes y
comisionistas, por lo cual para poder obtener informacion de las ventas de las
propiedades del municipio se deben consultar expertos que tienen
conocimiento reales de las ventas que se realizan en el municipio.

Ademas, Bancolombia realizé busqueda segun lo manifestado en municipio

aledafios, que para mi criterio no son comparables por las siguientes razones:
o JericO: Queda a una distancia del municipio de Andes de mas de 80
kilometros; ademas de no ser comparable el mercado inmobiliario con dicho
municipio por la actividad econdmica que difiere del municipio de Andes; por lo
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tanto, dicha oferta se desestima y no se tendra en cuenta, por no cumplir con
los parametros de comparacion similar con el bien objeto del avaluo.

o Caldas: Queda a una distancia del municipio de Andes de mas de 95
kilbmetros; ademéas de no ser comparable el mercado inmobiliario con dicho
municipio por la actividad econdémica que difiere del municipio de Andes, y por
la oferta tan amplia que tiene el municipio de Caldas en cuanto a la
disponibilidad de predios con condiciones similares, situacion que no es
concordante con la del municipio de Andes, donde encontrar un predio con las
condiciones del inmueble avaluado no es posible en cercanias del parque
principal; por lo tanto, dicha oferta se desestima y no se tendra en cuenta, por
no cumplir con los parametros de comparacion similar con el bien objeto del
avaluo.

(o] Jardin: Si bien es cierto es un municipio colindante con el municipio
de Andes- Antioquia, de ello se tomaron 2 muestras, que para el presente
informe lo tienen como bien inmueble con caracteristicas similares, y también
para la actualizacion del avaltio de la casa del caficultor; y en definitiva difieren
de ser similes con el predio objeto del avalto. por lo tanto, dicha oferta se
desestima y no se tendra en cuenta, por no cumplir con los parametros de
comparacion similar con el bien objeto del avaluo.

C. Ademas de ello, no se entiende porque a la actualizacion del avallio
2022, se le realiza un % de negociacion del 15% y a los demas avallos se les
realiza un % de negociacion del 10%; lo que evidencia que dicho factor es
meramente especulativo y a discrecionalidad de la utilidad que refleje dicho
aspecto; en lo que evidentemente no se esta de acuerdo.

D. Finalmente, manifiestan que el avalio presentado por el perito
contratado por la cooperativa solo fue obtenido a través de encuestas, situacion
gue no es cierta, pues se emplearon dos métodos para el presente avaluo, el
mercado o comparativo y el método de reposicidén para las construcciones; por
lo cual tiene todo el soporte técnico, metodoldgico y de conocimiento de la
region de manera clara y expresa, y que no fue posible ser desestimado con
los elementos de prueba aportados por el recurrente.

4, Inmueble identificado con FMI 005-7898, denominado Punto de
Compra La Feria, ubicado en el municipio de Ciudad Bolivar.

Folios de matriculas
inmobiliarias Avalué Bancolombia

Febrero 17 de 2020: $2.796.056.300

005-7898 . :
Actualizacion noviembre 21 de 2022: $3.323.839.080
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Respecto del 005-7898, presentado por Juan David Ortiz Gonzalez Avaluador con R.N.A. /C-
04-5072 y quien cuenta con registro AVAL-8355191 del 17 febrero de 2020.

Frente a este inmueble, se revisaron cada uno de los elementos de prueba
presentados por la entidad recurrente, en concordancia con lo manifestado en
los hechos del recurso.

Avaluo bien inmueble, por parte de Juan David Ortiz Gonzalez con fecha del
dia 17 de febrero de 2020, el valor de dicho avalto fue $2.796.056.300

* Actualizacion avalio 2022, realizado por Sirly Yate Galvis de Bancolombia,
con fecha del 22 de noviembre de 2022, en donde la misma entidad revisa el
avalto presentado por Juan David Ortiz Gonzalez con fecha del dia 17 de
febrero de 2020, revision que se hizo con base en un avallo realizado en
noviembre de 2022 segln se lee en el aparte de resumen ejecutivo, pero se
desconoce quién lo realiz6 dado que no se informa dicho aspecto al cual se le
da un valor a la propiedad para 2022 de $3.323.839.080.

* Informe técnico realizado por Sirly Yate Galvis de Bancolombia, con fecha del
21 de noviembre de 2022, donde segun se indica es la revisién del avalio
presentado a la entidad con fecha de 14 de septiembre de 2022, donde
informan que

Respecto del F.M.|. 005-7898 “La valoracion se considera por fuera de los limites de valor
encontrados en el estudio inmoblliario, por tanto, no se acoge a las dinamica inmobiliaria”

Para ello se tienen las siguientes consideraciones, de acuerdo al analisis
integral de los documentos aportados como pruebas, donde se manifiesta que
no es de recibo del suscrito indicar que el valor del avalio presentado por el
perito contratado por la cooperativa esta por encima de la dindmica inmobiliaria,
y el avalio comercial del afio 2021 y 2022 realizados por Bancolombia no
cumplen con los estandares para lograr desestimar el avallo presentado; todo
ello basado en las siguientes consideraciones:

En la actualizacién del avaltio del aflo 2022, se tuvieron en cuenta 3 ofertas
de inmuebles que se encuentran ubicados en el municipio de Ciudad Bolivar;
sin embargo, se tienen consideraciones desfavorables para ser aplicadas
como valores de referencia para el evaltuo del predio objeto de este punto por
las siguientes razones:

(o] La muestra presentada en el punto 1, hace referencia al siguiente
predio:
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El cual estd demasiado lejos de ser similar en cualquier cualidad de las que
posee el predio avaluado; comenzando por que el presente inmueble tiene
predios colindantes por todos sus costados, lo que le resta total valor en
comparacion con el inmueble de La Cooperativa, ademas de ello no tiene
ingreso vehicular ni siquiera por donde pueda entrar un solo vehiculo, en
comparacion con el predio de la cooperativa que cuenta con frente a calles,
carreras y frente con una via nacional de primer orden, lo cual permite
desarrollar importantes proyectos industriales y urbanisticos en altura; otra
razon por la cual el inmueble no puede ser comparado es que es
ostensiblemente pequefio; razon por la cual no se tendr4 en cuenta y se
desestima porque no tiene ningun punto de comparacion diferente a la
ubicacion del predio en el municipio de Ciudad Bolivar.

(o) La oferta que se describe en el punto dos, donde se informa el
siguiente link
https://www.properati.com.co/detalle/388dv_venta local ciudadbolivar_parqu
ead ero_g-y-m-concepto-inmobiliario-s-as?gallery=false, no pudo ser verificada
porgue una vez se realiza la busqueda se evidencia el siguiente mensaje, razon
por la cual no se tendra en cuenta y se desestima porque no se puede verificar
Su veracidad.
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(o] La muestra que se informa en el punto 3, tiene las siguientes
observaciones
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T No es una muestra confiable porque no reporta valores congruentes
en tanto en el texto manifiesta que el area del terreno es de 720 m2, y
posteriormente describe que el &rea como superficie total es de 549 m2, por lo
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cual no se puede determinar cudl es el area construida y area del terreno reales
del predio.

T Adicionalmente y muy importante no se presentan en la oferta fotos
del inmueble, razén por la cual no es una oferta que pueda ser comparable.

T Y finalmente no tiene descrita su ubicacidén exacta para determinar su
semejanza con el predio avaluado.

s Razones por las cuales razén por la cual no se tendra en cuenta y se
desestima porque no se puede verificar su veracidad.

(o] Ademads, se establecieron factores de porcentajes de negociacion
diferentes para los 3 predios, sin tener un sustento o razonamiento l6gico para
ello, lo que evidencia intenciébn de homogenizar valores sin razonamientos
I6gicos y coherentes.

(o] Finalmente, manifiestan que el avallo presentado solo fue obtenido a
través de encuestas, situacién que no es cierta, pues se emplearon dos
métodos para el presente avallo, el mercado o comparativo y el método de
reposicion para las construcciones; por lo cual tiene todo el soporte técnico,
metodoldgico y de conocimiento de la regidon de manera clara y expresa.

5. Inmueble identificado con FMI 004-44565 vy 004-46675,
denominado Compras de Café y Almacén, ubicada en el municipio de
Betania.

Folios de matriculas
inmobiliarias Avalué Bancolombia

Abril 24 de 2021: $1.786.157.540

004-44565 Y 004-46675 )
Actualizacion noviembre 21 de 2022: $ 1.502.641.540

Respecto de FMI 004-44565 Y 004-46675 por la empresa Palacio Giraldo Grupo Inmaobiliario
que cuenta con la marca Makler Inmobiliarios, representado legal mente por el sefor
Santiago Palacio Ramirez, firma que se encuentran afiliados a la Lonja de Propiedad Raiz de
Medellin y Antioquia, cuyo avaluo se realizo el 24 de abril de 2021.

Frente a este inmueble, se revisaron cada uno de los elementos de prueba
presentados por la entidad recurrente, en concordancia con lo manifestado en
los hechos del recurso.
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* Avallo bien inmueble, por parte de la entidad Makler Inmobiliarios con fecha
del dia 24 de abril de 2021, el valor de dicho avalto fue $1.786.157.540.

* Actualizacion avalio 2022, realizado por Milena Rodriguez Morera de
Bancolombia, con fecha del 21 de noviembre de 2022, en donde la misma
entidad revisa el avalio presentado por la entidad Makler inmobiliarios con
fecha del dia 21 de abril de 2021, revision que se realizé con base en un avallo
realizado en noviembre de 2022 segln se lee en el aparte de resumen
ejecutivo, pero se desconoce quién lo realizé dado que no se informa dicho
aspecto al cual se le da un valor a la propiedad confuso en tanto no se entiende
si es $1.502.641.540 6 $1.838.651.260.

* Informe técnico realizado por Milena Rodriguez Morera de Bancolombia, con
fecha del 21 de noviembre de 2022, donde segun se indica es la revisiéon del
avaluo presentado a la entidad con fecha de 14 de septiembre de 2022, donde
informan que

Respecto del F.M.l. 004-44565 Y 004-46675 "al tratase de dos inmuebles juridica y
catastralmente independientes la liquidacion se debe dar por cada inmueble, indicando la
participacion del terreno y de la construccion para cada uno, pero el perito liquida como si se
tratara de un solo inmueble. Se concluye, que el el avaluo se encuentra por encima del valor
de la dinamica inmobiliaria y difiere con el avaluc real comercial en un 36,9%"

Para ello se tienen las siguientes consideraciones, de acuerdo al analisis
integral de los documentos aportados como pruebas, donde se manifiesta que
no es de recibo del suscrito indicar que el valor del avallo presentado esta por
encima de la dinamica inmobiliaria, y manifiesto que el avalio comercial del
afo 2021, y 2022 realizados por Bancolombia no cumplen con los estandares
requeridos para lograr desestimar el avalto presentado; todo ello basado en la
siguientes consideraciones:

H. No se entiende como Bancolombia solicita a la Cooperativa que se
tenga para este inmueble el valor del avallio actualizado para el afio 2022 si es
inferior al del afio 2021. Ademas, porque en el contenido de los documentos se
presenta confusion y falta de claridad en los valores tal cual como ya se
menciono antes este punto.

I. Bancolombia manifiesta lo siguiente en la actualizacion del avalto
para el afio 2022:

I
Dado |a escaser de ofertas én ¢ munciplo & perito buscar inmuebles en venta 2n municipios vacings comparables, por 10 gue las ofertas presentadas

|correspancen a Ciudad Bolvar Antioguia
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Situacién que no es cierta, en tanto que se hace dicha manifestacién porque la
actualizacién no se realiz6 con una investigacion en el sitio del avalto, donde
se pudieran realizar averiguaciones personales en cuanto a la oferta de predios
vigentes o recientes; y el municipio de Betania al igual que el municipio de
Andes, tienen una particularidad y es que la mayoria de las negociaciones de
predios no se realizan haciendo publicaciones en paginas web, sino que se
realizan intuito persona, es decir de manera personal, entre comerciantes y
comisionistas de la regién; y el mercado inmobiliario del municipio de Ciudad
Bolivar es distante de la del municipio del avalto, en primera medida porque se
encuentran distantes el uno del otro en mas de 45 kilbmetros, y ademas por las
actividades econdémicas que se desarrollan, ademas de ello se tomaron
muestras de casas de uso residencial y no de uso mixto como lo es el predio
objeto del avallio, razon por la cual su valor de referencia seria inferior al que
se deberia evaluar; en razén a lo anterior no son comparables ambos
municipios, pues asi se encuentren en la misma regién no son comparables
por las razones expuestas.

J. Bancolombia ademas se contradice en la afirmacion conclusiva donde
indica que se deberian avaluar cada uno de los inmuebles por separado y no
de manera integral como se realizé.

Respecto del F.M.l. D04-44565 Y 004-46675 “al tratase de dos inmuebles juridica y
catastralmente independientes la liquidacion se debe dar por cada inmueble, indicando fa
participacion del terreno y de la construccion para cada uno, pero el perito liquida como si se
tratara de un solo inmueble. Se concluye, que el el avaltio se encuentra por encima del valor
de la dinamica inmobiliaria y difiere con el avaluo real comercial en un 36,9%"

Ello en razén a que en la actualizacién del avalto del afio 2022 manifiestan de
manera expresa:

* Los inmuebles se deben comercializar como si fuera uno solo, dado que comparten la construccion.

Ademas de ello, se le informa a la entidad recurrente, que debido a las
inconsistencias en el area registral y catastral de cada predio en su formacion,
se tomo la decision de realizar el avalto en un solo globo, porque no es posible
determinar especificamente que parte de la construccion es de cada folio de
matricula inmobiliaria sin realizar un plano, ademas porque no estan divididos
materialmente sino que hace parte de una sola construccion; por ello no es
viable realizar en la actualidad un informe separado por cada folio de matricula
inmobiliaria, ademas sobre dicho aspecto se realizaron las consideraciones en
el avallo, y Bancolombia ademas reconoce dicho aspecto como valido.

K. Ademas, la entidad recurrente expresa en su actualizacion del avalio
del afio 2022 que no se realizaron los célculos de deprecacion, afirmacion que
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es incorrecta, porque en el numeral 8.2 valor construcciones e infraestructura
se evidencia los calculos de depreciacion claros y expresos.

L. Para la presente objecion sobre los inmuebles del municipio de
Betania, se evidencian incongruencias en los documentos presentados como
pruebas, ademas como ya se informé anteriormente presentan como ofertas
bienes inmuebles del municipio de Bolivar que no tienen condiciones similares
a la propiedad objeto del avaluo, ello en razén a no tener el mismo uso del
suelo, tampoco estan ubicadas de manera similar cerca al parque principal del
municipio y finalmente con acceso por calle y carrera.

M. Finalmente, manifiestan que el avalto presentado solo fue obtenido a
través de encuestas, situacibn que no es cierta, pues se emplearon dos
métodos para el presente avallo, el mercado o comparativo y el método de
reposicion para las construcciones; por lo cual tiene todo el soporte técnico,
metodoldgico y de conocimiento de la regiébn de manera clara y expresa; y que
no fue posible ser desestimado con los elementos de prueba aportados por el
recurrente.

CONSIDERACIONES:

1. En los informes técnicos se informa de manera reiterada lo siguiente:

No obstante, al utifzar la metodologia de Consulta 2 expertos avaluadores o encuestas el perito debe consignar en el avalio que bajo gravedad de
juramento no encontro mercado comparable, atendiendo la dectriz del paragrafo del artioulo © - Resofucion 620 de 2008 que rezz "in el caso que el
avalio se soporte dnicamente en encuestas, & perito deberd dejar constandia bajo gravedad de juramento, escrita en ef informe que la utilzacion de esta
modatidad se debe 3 que en el momento de la redlizacion del avaln no existian ofertzs de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del
|cbjeto de estimadion”, lo cual en ninguna parte s encuentra consignado en & avakio zportado

Frente a lo cual preciso, que para el valor de los terrenos de los avallos
presentados y que son objeto del recurso de reposicién, se ajustan a la
Resolucion 620 del IGAC, porque se realizaron utilizando las metodologias de
comparacion de mercado con valores de negociaciones recientes en cada uno
de los municipios, informacién obtenida por fuentes directas de ingenieros
constructores, arquitectos, exfuncionarios de secretarias de planeacion y
comisionistas de la zona, todos ellos conocedores de la dindmica inmobiliaria,
conocedores de los predios de propiedad de la Cooperativa de Caficultores de
Andes, los cuales son fuentes confiables, porque son personas ampliamente
conocidas por los habitantes de la region, y sus actividades.

Adicionalmente a dichos datos, en cada uno de los avallos reposa la
informacion de valores, areas de inmuebles a las cuales se les realizo la
respectiva homogenizacién de datos, obteniendo asi su media aritmética,
desviacion estandar, coeficiente y valor del metro cuadrado.
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Y para las construcciones también se utilizé el método de costo de reposiciéon
gque se ajusta a la Resolucién 620 del IGAC, en donde se utiliza la técnica de
depreciacién teniendo en cuenta los materiales que componen la construccion,
estado de vetustez y conservacion de las mismas empleando modelos
continuos tal como lo establece Fitto y Corvini, tal como se encuentran en cada
avaluo, donde se establecié la calificacién y la depreciacion por afos, aplicando
la formula:

A=Vn-(Vn*Y)+Wt

En donde:

A = avaluo del bien

Vn = valor nuevo de la construccién

Vvt = valor del terreno. Y = valor porcentual a descontar.
* = multiplicacion.

Y ademas teniendo en cuenta la tipologia de la construccion, con la revisa
inmobiliaria CONSTRUDATA, en la edicién que corresponde a la fecha de los
avaluos 203, la cual es ampliamente conocido y certificada en el tema de la
construccion, por profesionales expertos en la determinacién estandar de los
valores de las construcciones vivienda tipologia unifamiliar (VIP), multifamiliar
(VIP), unifamiliar (VIS), multifamiliar (VIS), unifamiliar (Medio), multifamiliar
(Medio), estructuras en concreto, mamposteria estructural, bodegas de 100 m2,
bodegas de 1000 m2, vias, placas, entre otros.

2. Se informa que, para la realizacion de los avallos presentados a la entidad,
se realizé un analisis integral de titulos, documentos catastrales, normatividad
en usos del suelo, medidas tomadas en campo, haciendo constar en cada uno
de los informes las consideraciones en detalle de las inconsistencias de las
areas de cada predio y sus respectivas recomendaciones.

Ahora bien, en relacién con el segundo argumento, me permito informar que,
no se esta de acuerdo en desestimar los avalios presentados por el perito
contratado por la liquidacion de Cooperan para el afio 2022, porque tienen los
analisis requeridos e idéneos para el resultado de los mismos, realizados de
manera integral, y con conocimiento en la region de manera especifica y clara.

A su peticibn subsidiaria, y en criterio de esta liquidacion, dados los
fundamentos anteriormente expuesto no es necesario realizar nuevo avallio y
no es viable tener como avallos de los inmuebles objeto del recurso los
presentados por la empresa Palacio Giraldo Grupo Inmobiliario que cuenta con
la marca Makler Inmobiliarios y el arquitecto Juan David Ortiz Gonzalez, por los
argumentos expresados anteriormente.
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En mérito de lo expuesto, el liquidador

RESUELVE:

Articulo 1°. No reponer la Resolucién 010 del 11 de noviembre de 2022. En
consecuencia, dicho acto administrativo se confirma en todas sus partes, de
conformidad con las consideraciones presentadas en la presente providencia.

Articulo 2°. Notificar personalmente el contenido del presente acto
administrativo a la sefiora LAURA TATIANA LOZANO VASQUEZ, identificada
con la cédula de ciudadania numero 1.110.560.160, quien actta en calidad de
en calidad de Representante Legal de BANCOLOMBIA S.A., en los términos
sefialados por los articulos 67, 68 y 69 de la Ley 1437 de 2011.

Paragrafo. En el acto de notificacion se debera advertir al interesado que
contra el presente acto administrativo no procede recurso alguno, de
conformidad con lo establecido en el articulo 75 de la Ley 1437 de 2011.

Articulo 3°. La presente resolucion rige a partir de su ejecutoria.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

Dada en Andes — Antio
2022.

-, a los veintietds jas del mes de diciembre de

JOSE WILLIAM VALENCIA PE
Ligquidador
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