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Unlversndad

Externado

de Colombia

GRADO GENERAL

LA SUSCRITA SECRETARIA GENERAL DE LA UNIVERSIDAD EXTERNADO DE COLOMBIA

CERTIFICA:

| Que al folio 073 del libro de registro N.° 001 se encuentra el acta que a la letra dice: ACTA

N.° 054 Facultad de Finanzas, Gobierno y Relaciones Internacionales. En Bogota, D. C., a los primer

(01) dias del mes de septiembre del afio mil novecientos noventa y nueve (1999), en el Salén de Actos

de la Universidad Externado de Colombia, se reunieron las Directivas de la Facultad para conferir el titulo

de PROFESIONAL EN FINANZAS Y RELACIONES INTERNACIONALES al alumno JORGE

ARANGO VELASCO identificado con cédula de ciudadania nimero 79.853.094 de Bogota, quien ha

comprobado su bachillerato clasico y su aprobacién en todas las asignaturas que componen el programa

de esta carrera, asi como el cumplimiento de los demas requisitos para optar al titulo correspondiente.

correspondiente

£n constancia, se extiende y firma esta acta como aparece

£l Secretario General (fdo.) HERNANDO PARRA NIETO

Es fiel copia del original, dada en Bogota, D. C.. a los diez (10) dias del mes de julio del afio dos mil

diecisiete (2017).

Jfﬁ\%M Tﬂ L\ML‘Y)\O
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Republica de Colombia
Consejo Nacional de Profesiones Internacionales y Afines
CONPIA

CONPIA - PRESIDENCIA 1437/ 2017
Bogotd& D. C., 10 de Julio de 2017

Senores
A QUIEN INTERESE
E.S.M.

Respetados Senores:

Me permito certificar que la Matricula Profesional de JORGE ARANGO VELASCO, identificado con
cédula de ciudadania No 79.853.094 De Bogotd, Profesional en Finanzas y Relaciones Internacionales
egresado de la Universidad Externado de Colombia, se encuentra en frédmite.

Es de aclarar que el paragrafo 2 del articulo 12 del Decreto 717 marzo de 2006 que reglamenta
la Ley 556 de febrero 2 de 2000, establece que el CONPIA no expedira Tarjeta Profesional, si no
Matricula Profesional”. Es de anotar que si la persona ha proporcionado documentacién fraudulenta
para la aprobacién del presente Certificado de Provisionalidad, el Consejo informard a los organismos
de Control del Estado para que estos adelanten las acciones penales pertinentes.

Es importante precisar que la normativa vigente en el Decreto 1785 de septiembre de 2014 establece
en su Articulo 14: la experiencia profesional es la adquirida a partir de la terminacién y aprobacion
del pensum académico. de la respectiva.formacion profesional,.en el. ejercicio de - las actividades
propias de’la profesidn o disciplina académica exigida para el desempeno del empleo”.

Actualimente la Ley 556 de 2.000, articulo 3° literal g) y las disposiciones reglamentarias que regulan al
CONPIA, obliga al Consejo a expedir Ia matricula profesional, pero po( motivos de implementacion
tecnolégica y de complementaciéon en la normativa de las disposiciones que regulan la expedicion de
la matricula profesional, se emite el presente certificado provisional conforme a lo establecido en el
inciso segundo del ariculo 10 del Decreto 1785 de 2014 “Certificacion Educacion Formal”.  Por consiguiente los
certificados que emite el CONPIA fisica o electrénicamente, donde hace constar que “se encuentfran
en framite de aprobacién” las matriculas profesionales de las personas que ostentan titulos
reconocidos en la Ley 556 de 2000 y sus disposiciones reglamentarias, es completamente vdalido
para tomar posesién de cargos publicos o privados, suscribir contratos de prestacién de servicios,
participar en convocatorias para la provision de empleos en concurso de méritos y procesos
licitatorios, etc.

La presente certificacién tiene vigencia de UN (1) aiio, a partir de la fecha de expedicion.

Cordialmente,

Consejera
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BBVA Linea BBVA:
Bogota 401 00 00
Cali 889 20 20
Medellin 493 83 00
Barranquilla 350 35 00
Bucaramanga 630 40 00
www.bbva.com.co Otras ciudades 018000 9 12227

NIT.: 860.003.020-1
Carrera 9 No. 72-21 — Piso 10
Teléfono: 3471600

Bogota
GESTION DE BENEFICIOS
HACE CONSTAR QUE:
El (la) sefior (a) JORGE ARANGO VELASCO ,identificado (a) con
la cédula de ciudadania No. 79.853.094 ,estuvo vinculado (a) al Banco Bilbao

Vizcaya Argentaria Colombia S.A., asi:

DEPENDENCIA: BANCA DE INVERSION
CARGO: ESPECIALISTA
TIPO DE CONTRATO: INDEFINIDO
FECHA DE INGRESO: 26 de Diciembre de 2000
FECHA DE RETIRO: 10 de Noviembre de 2006

Se expide a Solicitud del (la) interesado (a).

Bogota D.C., 3 de Enero de 2012

Responsable de Equipo.
Gestidn de Beneficios

Codigo 0794507

Tipo de contrato ~ ACT
Informacion: Base Gip
Pilar Ospina




V Corficolombiana

Nit 890.300.653-6

CERTIFICACION:

La Corporacion Financiera Colombiana S.A. certifica que el doctor JORGE ARANGO VELASCO
identificado con la cédula de ciudadania No. 79.853.094, trabaj6 con nuestra Institucion desde el 16
de abril de 2007 hasta el 08 de diciembre de 2008 inclusive, y su Ultimo cargo desempefado fue
Gerente de Banca de Inversion.

Para constancia se firma la presente en la ciudad de Bogota D.C., a los veintisiete (27) dias del mes
de diciembre del afio dos mil once (2011).

Atentamente,

\:( O B0, 6 4() 3
MARIA TERESA ZULUAGA RAMIREZ

Gerencia de Recursos Humanos y Administracion

Yulied Stefany Giraldo Gil

DIRECCION GENERAL
Carrera 13 No. 26-45 Pisos 3,7 y 8 Bogota D.C. Conmutador 2863300 — Fax 2860163 A.A. 11843
www.corficolombiana.com

N
R
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RAA

Registro Ablerto de Avoluadores

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA

NIT: 900796614-2

E ntidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de

Industria y Comercio

E| sefior(a) JORGE ARANGO VELASCO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79853094, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 01 de Agosto de 2019 y se le ha asignado el nimero de

avaluador AVAL-79853094.

£l momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) JORGE ARANGO VELASCO se encuentra

Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

|

Categoria 12 Intangibles

compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

Alcance Fecha Regimen

» Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres 01 Ago 2019 Régimen
comerciales, derechos deportivos, espectro radioeléctrico, fondo de Académico
comercio, prima comercial y otros similares.

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance Fecha Regimen

« Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos 01 Ago 2019 Régimen
herenciales y litigiosos y demas derechos de indemnizacion o calculos Académico

:égimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CALLE 55 #5-15 APTO 403 ED.MAGALLANES
Teléfono: 3176420770
Correo Electronico: arangovelasco.jorge@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:

Frofesional en Finanzas y Relaciones Internacionales - Universidad Externado de Colombia.

E specialista en Finanzas - Universidad de los Andes.
Maestria en Direccion de Empresas - INALDE.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)

senor(a) JORGE ARANGO VELASCO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79853094.
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Registro Ablerto de Avoluodores

El(la) sefior(a) JORGE ARANGO VELASCO se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigno el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de cédigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
FIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

ad990a86

E| presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Fegistro Abierto de Avaluadores RAA., a los siete (07) dias del mes de Enero del 2020 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal
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13 de marzo de 2020

Atencion

Dr. Roberto Zorro Talero
Apoderado especial CEMEX
Ciudad

Ref.: Contradiccién al Dictamen Pericial efectuado para determinar el lucro cesante de las unidades comerciales
que se encuentran en obra en el centro comercial Manantial; preparado por la firma Carrizosa Hermanos
Limitada, en fecha de julio de 2019.

Respetado Dr. Zorro:

Mediante el presente escrito procedo a emitir el dictamen pericial que me ha sido solicitado sobre el proceso de la
referencia. En el experticio que aqui se emite plasmo mi concepto profesional, independiente y especializado sobre
los analisis econdmicos de los interrogantes que me fueron planteados.

En relacién con el alcance de este experticio, se pone de presente que el mismo comprende dos materias a saber,
una inmobiliaria y otra financiera, teniendo en cuenta que el dictamen involucra revision de precios y dinamicas
inmobiliarias y con base en dichos preceptos, el analisis financiero de la situacién de negocio. Por dicha razon, al
comprender dos materias diferentes nos encontramos dentro de la prevision del articulo 226 del CGP.

Sea oportuno mencionar que respecto de la preparacion del presente dictamen declaro:

- Que no me encuentro incurso en ninguna causal de impedimento para actuar como perito en este proceso.
Ni que me encuentro incurso en ninguna de las causales del Articulo 50 del Cédigo General del Proceso, en
lo pertinente.

- Que acepto el régimen juridico de responsabilidad vigente para quienes actuan como peritos.

- Que poseo los conocimientos necesarios para rendir el presente Dictamen

- Que he actuado leal y fielmente en el desempefo de la labor que se me ha encomendado, con objetividad
e imparcialidad, tomando en consideracion tanto lo que pueda favorecer como lo que sea susceptible de
causar perjuicio a las partes vinculadas a este proceso sin consideracion especial de quien contraté los
servicios profesionales.

- Que he elaborado este analisis de manera independiente, profesional y ética, de acuerdo con los mas altos
estandares académicos y de negocios.

- Que la informacion referida en el presente dictamen fue puesta a mi disposicién por parte de CEMEX.

- Que no he realizado publicaciones sobre la materia.

- Que la metodologia de que he utilizado en la preparacion del presente dictamen corresponde a practicas
comunmente aceptadas tanto en el ambito comercial como académico y que lo he utilizado en dictdamenes
anteriores que versan sobre las mismas materias.

- Que, la elaboracion del presente dictamen, corresponde a mi real conviccién sobre la materia.

- Que no he realizado publicaciones sobre la materia en los ultimos diez (10) afios.

- Que, por carecer de competencia y conocimiento profesional para ello, en desarrollo del dictamen se omitié
toda consideracion o juicio de valor de caracter juridico.

- Que, el presente dictamen es rendido tanto en la especialidad técnica financiera, como en la inmobiliaria
por quienes suscriben el presente.

Jorge Arango Velasco Movil: 317 642 0770
Consultor financiero Mail: jorge.arango@outlook.com
Calle 64 # 8 — 41 Apto. 502, Bogota
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Capitulo 1. Entendimiento de la situacion

1.1 Antecedentes

Entiendo por la lectura de los documentos que existe una reclamacién de perjuicios por parte de MARTHA LILIANA
MOLINA GOMEZ y JORGE PINO RICCI en un proceso ejecutivo en el que se discuten consecuencias financieras del
embargo decretado a solicitud de CEMEX COLOMBIA en contra de los reclamantes.

La hipétesis central sobre la que se calcula el presunto perjuicio corresponde a lo expresado en el Dictamen Pericial
efectuado para determinar el lucro cesante de las unidades comerciales que se encuentran en obra en el centro
comercial Manantial (en adelante el Dictamen) a folios' 82 y 88 en el cual se lee:

Si los propietarios hubieran tenido acceso a crédito del sector financiero, de conformidad con el dictamen
relacionado con el valor y plazo para culminar el proyecto, las unidades de explotacion comercial se hubieran
terminado en un término de dos meses, mds un término igual para la consecucion del crédito, es decir, hasta

agosto de 2015.

1.2 Encargo

Se me ha solicitado revisar la coherencia financiera del Dictamen en contradiccion, aportado como medio probatorio
al proceso de la referencia por parte de la empresa Carrizosa Hermanos Ltda. (en adelante el Autor). El documento,

con sus anexos, contiene 99 folios.
1.3 Metodologia de la contradiccion
Se parte del analisis del Dictamen bajo dos metodologias complementarias entre si:

e Nivel de consistencia 6 uniformidad: La informacion del documento, una vez comparada contra si misma es
coherente y completa en términos de agrupacion (sumas) y evolucion (indexacién de precios)

e Nivel de coherencia: Analisis de la informacion con respecto de diferentes fuentes. Para esto se realizo la
comparacion cruzada entre diferentes informes de mercado de reconocida validez.

Desde la perspectiva financiera, la cuantificacion del lucro cesante se da por la aplicacién de la siguiente formula:

PxQ=D

Donde:

P: Precio promedio de los arriendos

Q: Cantidad de meses de arriendo dejados de percibir
D: Dafio a indemnizar considerado el Lucro Cesante

La contradiccidn se centrara en refutar los valores de las variables planteadas en la ecuacion para asi contar con un
desarrollo alineado a la presentacion inicial.

1.4 Fuentes de informacion utilizadas

Para realizar el anélisis de la coherencia de las cifras, se realizaron comparaciones contra las siguientes publicaciones:

! para la numeracion de los folios se asume que la caratula del dictamen en el folio 01

Jorge Arango Velasco Movil: 317 642 0770
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- Hacia dénde va la industria de los centros comerciales. Asociacién de Centros Comerciales de Colombia.

- Resultados del censo catastral de 2019. Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital. 2019

- Indice de Precios de vivienda para Bogotd. La Guia, su mejor opcién en Finca Raiz. DANE. Calculos DNP -DEE-
DMPM

- Indice de Precios al consumidor (IPC). Serie total nacional para un rango de fechas de periodicidad mensual.
Banco de la Republica, Gerencia Técnica. Informacién extraida de la bodega de datos —Serankua.

- Informe de MTS sobre el mercado inmobiliario (Se adjunta caratula)

- GUTIERREZ, Julio. Estadistica General Aplicada (Se adjunta caratula)

1.5 Resumen de controversias

Luego de realizar el andlisis del Dictamen, describo las diferencias conceptuales encontradas, las cuales procedo a
controvertir en el siguiente capitulo del presente documento:

Controversia 1. En la féormula de cuantificaciéon del lucro cesante no se tiene en cuenta una rotacién
comercial de mercado; el valor considerado es de 4 meses, siendo que la media en Bogota es de 9 meses.

Esta diferencia de 5 meses, respecto de una cantidad (Q) de meses de arriendo corresponde a una reduccion
de 13,8%

Controversia 2. La férmula de cuantificacion del lucro cesante es completamente lineal y no tiene en cuenta
la desocupacion promedio que tienen los espahcios inmobiliarios dedicados al comercio, la cual, de acuerdo

con estudios de reconocida validez técnica, tiene un promedio del 10%, lo que incidiria directamente en el
valor de la reclamacion.

¢ Controversia 3. Los valores presentados se toman todos en pesos contantes, desconociendo el aumento
natural de los precios en la economia, asi como en el aumento de los precios en el sector inmobiliario.

¢ Controversia 4. Los promedios no se calculan de forma ponderada, si no que son promedios simples, lo cual
es un error grave.

¢ Controversia 5. No existe consistencia en los nimeros de metros cuadrados sobre los cuales se calcula el

supuesto perjuicio, hay tablas con 3.309 y otras con 3.347 metros cuadrados lo cual le resta rigurosidad al
analisis.

(Espacio intencionalmente en blanco)
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Capitulo 2. Controversias al dictamen

Controversia 1. En la formula de cuantificaciéon del lucro cesante no se tiene en cuenta una rotaciéon comercial de
mercado:

La rotacion se define como el periodo de tiempo en el cual un proyecto nuevo logra su ocupacion objetivo. Esta es
una variable de maximo interés para el calculo del supuesto perjuicio ya que incide en la cantidad (Q) de meses sobre
los cuales se esta calculando el perjuicio.

Son diversas las causas por las cuales se puede dar la rotacion de un proyecto, pero la mas importante de las mismas,
esta relacionada con la interaccion de oferta y demanda. Para el caso circunscrito, es importante traer a colacion el
aumento del GLA (Gross Leaseble Area 6 Area Disponible para Arriendo) de superficies comerciales la cual en los
ultimos 10 afios ha presentado un incremento de la oferta comercial en 55%, pasando de 154 centros comerciales en
2010 a 239 al cierre del 20182, lo cual nos ubica en un escenarios dominado por la oferta.

Controversia de Fondo:

En el dictamen, a folio 82 se determina una rotacion de cuatro (4) meses:

Teniendo en cuenta que la comercializacion de los locales, segun las condiciones del proyecto antes referidas
en detalle se tardaria cuatro meses.

El mercado presenta una rotacion de ocho a diez (8-10)° meses, se toman nueve (9) meses como promedio, de
acuerdo a la firma MTS%. La diferencia de nueve (9) meses incide en el célculo de la férmula del perjuicio.

Imagen 01. Rotacion comercial de proyectos inmobiliarios

MTS Informe Mercado Inmobiliario

Indice de rotacién - Proyectos nuevos Indicador para edificios Gue estsn construidos y e

Incluye los tiempos de obra aperacion

| Indice de rotacién - Proyectos terminados

2 https://www.mallyretail.com/actualidad/343. Mall & Retail es una empresa de consultoria especializada en centros comerciales
que de forma continua publica sus analisis y estudios sobre el sector.

3 Ver Apéndice No. 1
4 La compahia lider en gestiéon Inmobiliaria, con una trayectoria mas de 17 afios, 600 empleados y cobertura global, que ofrece a

sus clientes las mejores practicas internacionales en servicios inmobiliarios. www.mts.co.co
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Efecto de la controversia en la reclamacién:

En este orden de ideas, la reclamacién disminuye en un 13,89%; situacién que debid haber sido considerada por el
autor, dado que no es razonable que un inmueble tenga una rotacién inferior a la del mercado, maxime cuando se
circunscribe a un mercado que como se menciond se encuentra en una etapa de expansion de la oferta.

Tabla 1. Efecto de la rotaciéon de mercado.

Escenario Variables
P Q D
(Arriendo mes) (Meses) (PxQ)
Inicial $92.815.956 36 $3.341.374.416
Controversia 1 $92.815.956 31 $2.877.294.636
Diferencia $464.079.780
Diferencia (%) 13,89%

Controversia 2. La férmula de cuantificacion del lucro cesante es completamente lineal y no tiene en cuenta la
desocupacion promedio que tienen los espacios inmobiliarios dedicados al comercio

La desocupacion es el término que se refiere a las dreas que de manera friccional se encuentran en promedio vacias
en los modelos de negocio de centros comerciales. Considerar que, en promedio, un drea se va a encontrar arrendada
en un 100% es un error conceptual.

Controversia de fondo:

A folio 81 del dictamen se encuentra que el valor del arriendo (P), correspondiente al 100% de las dreas, es decir COP
92.815.956 se multiplica por los 36 meses, desconociendo las tendencias de desocupacion del mercado.

Por lo anterior el valor de la renta dejada corresponde a la totalidad de los meses de los afios 2016, 2017 y
2018. Corresponde a 36 meses multiplicado por el valor mensual a diciembre de 2018.

Como se menciond, no tener en cuenta este analisis basico le resta confianza al dictamen, ya que el mismo deja de
ser claro, preciso, exhaustivo y detallado. Publicaciones especializadas consideran la desocupacion del orden del 10%.

(Espacio intencionalmente en blanco)
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Imagen 02. Desocupacién (vacancia) comercial de proyectos inmobiliarios

Densificacion Dic 201

Efecto de la controversia en la reclamacion:

En este orden de ideas, no es procedente el célculo de la reclamacién ya que la misma adolece de este importante
elemento de ponderacion el cual, en promedio, disminuye el Precio (P) puesto que el arriendo mensual calculado,
razonablemente, no se va a cumplir al 100%.

Tabla 2. Efecto de la desocupacion de mercado.

Escenario Variables
P Q D
(Arriendo mes) (Meses) (PxQ)
Inicial $92.815.956 36 $3.341.374.416
Controversia 2 $ 83.534.360 36 $3.007.236.974
Diferencia $334.137.442
Diferencia (%) 10,00%

Controversia 3. Los valores presentados se toman todos en pesos contantes, desconociendo el aumento natural de
los precios

El Autor utiliza un precio del afio 2018 para calcular supuestos ingresos dejados de percibir para los afios 2016, 2017
y 2018. Estos precios son formados a través de una rentabilidad, el 0,65% MV, sobre el precio de venta de los
inmuebles.
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Controversia de fondo:

Este ejercicio carece de l6gica y desconoce los importantes aumentos de precio que han tenido los inmuebles en el
periodo comprendido entre el 2016 y el 2018. A folio 81 se lee:

Teniendo en cuenta que el avaluo de los inmuebles corresponde a la suma de 514.279.377.945, multiplicado
por la renta mensual segun la explicacion anterior del 0,65%, arroja un resultado de lucro cesante de
$92.815.956, a valores de 31 de diciembre de 2018°.

El efecto de esta contradiccion se ve representado en la variacion real, es decir sin el aumento de la inflacién, que
han tenido los inmuebles en Bogota, y por tanto en su area inmediata de influencia como La Calera.

Tabla 3. Curva de evolucién del valor catastral:

Afio Var Var.IPC’  Var. Real®
Catastral

2016 8,7% 5,8% 2,79%

2017 8,8% 4,1% 4,52%

2018 11,7% 3,2% 8,26%

Los arriendos del primer afo, deberan reducirse en el efecto combinado de los afios 2018 a 2016, es decir:

Factor de reduccion del afio 2016: 1/ [(148,26%) * (1+4,52%) * (1+2,79%)] = 85,98%
Factor de reduccion del afio 2017: 1/ [(1+8,26%) * (1+4,52%)] = 88,38%
Factor de reduccion del afo 2018: 1/ [(1+8,26%)] =92,37%

Efecto de la controversia en la reclamacion:

Realizando los célculos, en los mismos términos del Dictamen, se obtendria una reduccion del 11,09% en el valor de
la supuesta reclamacion.

Tabla 4. Expresién de precios sin el aumento real de |a finca raiz:

Escenario Variables
P Q D
(Arriendo mes) (Meses) (PxQ)
Inicial $92.815.956 36 $3.341.374.416
Controversia 3 36 $2.970.735.204
Arriendos 2016 $79.800.268 12 $957.603.221
Arriendos 2017 $ 82.026.696 12 $984.320.351
Arriendos 2018 $ 85.734.303 12 $1.028.811.631
Diferencia $370.639.212
Diferencia (%) 11,09%

5 En la tabla del folio 80, los valores aparecen enunciados como de 2019, en el folio a continuacién y en el folio 87 se consideran
como de 2018. Este error deja en evidencia la falta de consistencia del Dictamen, asunto que se tratard a continuacion, sin
embargo, se consideran precios corridos hasta el final de 2018, razén por la cual se descuenta el valor de 2018.

6 Fuente: Variacion del valor catastral.

7 Fuente: Banco de la Republica

8 Var. Real = (1+Var. Catastral) / (1+Variacion anual del IPC)
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Controversia 4. Los promedios no se calculan de forma ponderada, si no que son promedios simples, lo cual es un
error grave.

A folio 77, el Autor calcula el promedio por metro cuadrado, en un valor de COP 8.185.458, valor que utiliza como
base para el resto de calculos del dictamen. Ahora bien, para realizarlo utiliza un promedio simple, es decir, que
asume que hay igual cantidad de metros para cada una de las categorias. Estadisticamente, este es un error grave
puesto que estd desconociendo un principio fundamental de célculo y es la ponderacién por la frecuencia:

Imagen 03. Descripcién de la media ponderada®

4.2.4.2. La media ponderada

Un caso particular de la media aritmética es la media ponderada, en
la cual para la ponderacion se emplean valores diferentes a las frecuencias

de los datos. Se vio anteriormente que la media aritmética esta dada por
&

k Y 5iX
X ‘: fiXi, la enal puede escribirse también como: X " , ya que
i=1 s ¢
k
S fi=10
i
En este caso general, la frecuencia fi se comporta como la ponderacion
de eada valor X;. Para datos no agrupados podrfa escribirse simplemente
A
AR
X E

A partir del folio 77, el autor utiliza el mencionado promedio aritmético, erréneamente calculado, como base para el
resto de calculos, viciando de base todos los resultados posteriores.

Controversia de forma:

Si se realizar el promedio ponderado, sobre el precio (P) se genera un efecto del 9,47%.

Tabla 5. Efecto de la diferencia de un precio ponderado por un precio aritmético:

Local Area M2 Valor M2
Carulla 620,00 7.000.000
Local 2 41,57 8.500.000
Local 3 52,95 8.253.069
Local 4 104,13 8.988.764
Total 818,65

Promedio aritmético 8.185.458
Promedio ponderado 7.410.181
Diferencia 9,47%

9 GUTIERREZ, Julio. Estadistica General Aplicada. Pg. 155
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Efecto de la controversia en la reclamacion:

Realizando el correspondiente ajuste, se obtiene la expresion correspondiente a la reduccion de un 9,47%:

Tabla 6. Ajuste por el uso del promedio ponderado:

Escenario Variables
p Q D
(Arriendo mes) (Meses) (PxQ)
Inicial $92.815.956 36 $3.341.374.416
Controversia 4 $ 84.024.995 36 $3.024.899.832
Diferencia $316.474.584
Diferencia (%) 9,47%

Controversia 5. No existe consistencia en los nimeros de metros cuadrados sobre los cuales se calcula el supuesto

perjuicio

La tabla del folio 80 muestra un valor en metros de 3.347,94 y la tabla del folio 87, con los mismos datos, muestra un
valor de 3.309,82. La falta de celo en la revision de las cifras le resta credibilidad al dictamen y lleva a preguntarse
cuales otros errores se podran haber presentado en la informacion que se tomd como base de analisis.

Controversia de forma:

Folio 80 Folio 87
En resumen de la renta de los locales es el siguiente:

rosumon 108 locales
RPN | ARER W3 19 [ DESCRIPGION | AREA 3 v ]
[UN '3 LOCALS .53 78.007.414 UN 3 LOCAL & 53 567.550
UN 4 LOCAL 4 53 76.007.414 UN 4 LOCAL 4 83 :—ng

5 LOCAL 3 53 76.007 414 UN 5 LOCAL 3 53 ]

J: Lo'i: 58 “78.007 414 Ui .ugﬁo 53 567.560 |
LOCAL INTERNO 246 $ 1.261.500.000 chau. m; 246 5493796 |
N zo"ioéu"u i § 493,000,000 "UN 20 LOCAL 11 123,25 § 3670015 |
LOCAL INTERNO 364 $1.688.000.000 LOCAL 364 $11.642.656

LOQUE 1 BLOQUE 1
'UN 17 LOCAL 10 486,76 947 .040.000 UN 17 LOCAL 10 486,76 14.494.

N 16 LOCAL 246,64 .514.146.020 UN 16 LOCAL 246,64 11.016.421
"GN 15 LOGAL 46 365.702.739 A gcc: 28 2538307

UN 14 LOCAL 252,68 600,338,892 UN 14 LOCAL 843 532

UN 11 LOCAL 4 50,01 409.354.756_ UN 11 LOCAL 4 50,01 5.978.345

UN 10 LOCAL 3 56,45 462.060.104 "UN 10 LOCAL 56,45 361 879

UN 12 LOCAL 46,57 381,106,779 I'UN 12 LOCAL £ 46,57 773476
"TERRAZA UN 15 C8 380 760.000.000 'TE UN15C8 380 657 440
TERRAZA UN 11 C4 450 900.000.000 TERRAZA UN 11 C4 450 699,600
UNIDAD 21 385 1.156,000.000 UNIDAD 21 385 731,880
CICLISTAS : CICLISTAS

TOTAL 84 $14.279.377.945 AL ( 3309821) $97.369.924

o “— s —

(Espacio intencionalmente en blanco)

Jorge Arango Velasco
Consultor financiero

Movil: 317 642 0770
Mail: jorge.arango@outlook.com
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Capitulo 3. Conclusion y declaraciones finales

Si se relnen los efectos mencionados en las controversias 1 a 4, se obtiene un resultado inferior en COP
1.246.034.977, equivalente a un 37% de diferencia.

Tabla 7. Combinacién de las controversias:

Escenario Variables
P Q D
(Arriendo mes) (Meses) (PxQ)
Inicial $92.815.956 36 $3.341.374.416
Controversiala4 31 $2.095.339.439
Arriendos 2016 $65.017.867 7 $455.125.068
Arriendos 2017 S 66.831.865 12 $801.982.384
Arriendos 2018 $ 69.852.666 12 $ 838.231.987
Diferencia $1.246.034.977
Diferencia (%) 37,29%

Esta diferencia, en mi opinion, contradice la vision técnica de un dictamen, en el cual la funcién del perito es la de
analizar los hechos. Segun el articulo 226 del Codigo General del Proceso, el dictamen pericial es un medio de prueba
establecido para verificar hechos que interesen al proceso y que requieran especiales conocimientos cientificos,
técnicos o artisticos.

De ahi que esa norma exija que el dictamen sea claro, preciso, exhaustivo y detallado, y que en él se expliquen los
examenes, métodos, experimentos e investigaciones que lleve a cabo el perito, al igual que los fundamentos técnicos,
cientificos o artisticos de las conclusiones.

El Dictamen analizado presenta importantes falencias, tanto de consistencia (reflejando el mercado) como de
coherencia (errores de célculo). Por tal razén, mi opinidn es que este dictamen no deberia tomarse en cuenta por no
ser confiable, claro y preciso.

Como lo mencioné anteriormente, declaro que para analizar el encargo planteado he empleado mi experiencia y
conocimiento los cuales relaciono a continuacion:

Formacién académica®’:

- Profesional en finanzas. Universidad Externado. Areas de conocimiento de “Economia, Administracion,
Contaduria y afines” conforme al proceso de registro calificado determinado por el Decreto 1295 del 2010

- Diplomado en finanzas avanzadas. Universidad del Rosario

- Especialista en finanzas. Universidad de los Andes. Areas de conocimiento de “Economia, Administracion,
Contaduria y afines” conforme al proceso de registro calificado determinado por el Decreto 1295 del 2010

- Executive MBA. INALDE Universidad de la Sabana. Areas de conocimiento de “Economia, Administracion,
Contaduria y afines” conforme al proceso de registro calificado determinado por el Decreto 1295 del 2010

- Maestria en Narrativa. IEBS.

- Maestrante en Finanzas. Universidad de Murcia.

10 Se adjuntan certificaciones
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Experiencia profesional relevante!!:

- Corficolombiana. Gerente de banca de inversion (2 afios)
Responsable de la estructuracién de proyectos de M&A y debt & capital markets

- BBVA. Especialista de banca de inversion (7 anos)
Responsable de la estructuracién de proyectos de M&A y debt & capital markets

- Mas de dieciocho afios de experiencia en la elaboracion de valoraciones y modelos financieros para fusiones
y adquisiciones; consecucion de recursos en el mercado de deuda y en el mercado de capitales.

Miembro de Junta Directiva de:

- DISPANO 2013 - 2014

- Andina de generacion 2013 - 2015

- Centro aguas 2013 - 2014

- Biogas Dofa Juana 2015 - 2017

- Clinica San Diego 2015 — Actualmente

- Clinica San Francisco 2015 — Actualmente
- Distasa 2016 — Actualmente

Docencia:

- Universidad EAN. Profesor de maestria en la materia de finanzas. 2017 — Actualmente
- Conferencista en Universidad de la Sabana, Universidad EAN, Universidad los Libertadores y CUN

Certificaciones:

- SARLAFT
- Inscrito en el Registro Nacional de Avaluadores

Dictamenes recientes (Se subrayan aquellos llevados a cabo con Zorro Talero Abogados):

- Carbones de los Andes. Sector minero: Valoracion de empresa. 2011. Abogado: Ernesto Rengifo. Juzgado
promiscuo Valledupar. (Declaro no contar con el nombre de ambas partes)

- Climaco Trujillo Mazo Vs. GEOFUNDACIONES. Sector construcciéon: Cuantificacion de perjuicios. 2013.
Abogado: Ernesto Rengifo. Tribunal de arbitramento Cdmara de Comercio de Bogota.

- Capital Salud Vs. Contraloria de Bogota. Sector salud: Valoracion de empresa. 2013. Abogado: Luis Amaya.
Contraloria de Bogota.

- Consorcio Octa Jamundi Vs. FONADE. Sector infraestructura: Cuantificacion de perjuicios. 2013. Abogado:
Felipe de Vivero Arciniegas. Tribunal de arbitramento Camara de Comercio de Bogota.

- Consorcio CMS Vs. FONADE. Sector infraestructura: Cuantificacion de perjuicios. 2014. Abogado: Ignacio
Castilla. Tribunal de arbitramento Camara de Comercio de Bogota.

- AVANTEL Vs. TIGO. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2016. Abogado: Rodrigo Duran.
Tribunal contencioso administrativo de Cundinamarca

- TELMEX Vs ORBITA. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Luis Fernando
Salazar. Juzgado 11 Civil de Cali.

- Cementos Tequendama Vs. VELMAR. Sector Cemento: Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Garrido
& Asociados. Juzgado 11 Civil de Bogota.

- Vinosy Conservas Vs. José Canepa. Sector alimentos: Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado. Eidelman
Gonzalez. Juzgado 13 Civil de Bogota.
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- IRI'Vs. OCENSA. Sector petréleos: Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Adriana Lépez. Tribunal de
arbitramento.

- IRI'Vs. MULTIBANK. Sector petréleos: Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Adriana Lépez. Tribunal
de arbitramento de la Cdmara de Comercio de Bogota.

- Transporte Renaciente Vs. Distrito Turistico y Cultural de Cartagena de Indias. Sector transporte:
Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Armando Venegas. Tribunal Administrativo de Bolivar.

- Transporte Media Luna Vs. Distrito Turistico y Cultural de Cartagena de Indias. Sector transporte:
Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Armando Venegas. Tribunal Administrativo de Bolivar.

- Transporte Rodriguez Torice Vs. Distrito Turistico y Cultural de Cartagena de Indias. Sector transporte:
Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Armando Venegas. Tribunal Administrativo de Bolivar.

- Transporte ETUL Vs. Distrito Turistico y Cultural de Cartagena de Indias. Sector transporte: Cuantificacién de
perjuicios. 2017. Abogado: Armando Venegas. Tribunal Administrativo de Bolivar.

- Ministerio de Transporte Vs. RUNT. Sector transporte: Analisis de contratos. 2017. Abogado: Carlos Medellin.
Tribunal de Arbitramento de la Camara de Comercio de Bogota.

- DISTRICARGO INC LOGISTICS Vs. DISTRICARGO Operations. Calculo de perjuicios. Abogado: Leonardo Correa.
Superintendencia de Industria y Comercio.

- TELMEX Vs. CELCOSTA. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Luis
Fernando Salazar. Juzgado 11 Civil de Cali.

- TELMEX Vs. EGEDA. Sector telecomunicaciones. Contradiccion dictamen de parte. 2017. Abogado: Ernesto
Rengifo. Juzgado 32 Civil del Circuito de Bogota.

- Sésamo Kids Vs. Centro para el desarrollo infantil Huellas SAS. Cuantificacidon de perjuicios. 2018. Abogado:
Adriana Lopez. Superintendencia de Industria y Comercio.

- TELMEX Vs CELUTEC. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2018. Abogado: DLA Pipper.
Tribunal de arbitramento de la Cdmara de Comercio de Bogota.

- Bonncel Vs. COMCEL. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2018. Abogado: Tobar &
Romero. Tribunal de arbitramento de la Cdmara de Comercio de Bogota.

- CHEVRON Vs. Grupo Magdalena. Sector hidrocarburos: Cuantificacion de perjuicios. 2018. Abogado: Yafies
asociados. (Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- LLAMA TELECOMUNICACIONES Vs. COMCEL. 2018. Abogado: Zorro Talero. Proceso declarativo No. 2018 —
0074 Juzgado 9 del circuito de Bogota.

- ATINA Vs. TOTAL PETROLEUM SERVICES. Sector hidrocarburos: Cuantificacién de perjuicios. 2018. Abogado:
Carlos Paez. (Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- Comunidad Celular Vs. COMCEL. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2018. Abogado:
Valbuena Abogados. Proceso ordinario de mayor cuantia. (Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- Jhonny Leon. Cuantificacion de perjuicios por presunto error médico. 2018. Abogado: Adriana Lopez.
(Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- Global Leader Vs. COMCEL. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2018. Abogado: Holland
& Knight. Proceso ordinario de mayor cuantia. Juzgado 7 Civil, Cali.

- David Duque Vs. World Fuel. Contradiccion. 2019. Abogado: Wilmer Atuesta. Tribunal Superior del Distrito
Judicial de Bogota — Sala civil de decisién

- TELMEX Vs. AVANTEL. Sector telecomunicaciones. Soporte probatorio para el célculo de los perjuicios
ocasionados de la expedicion de las resoluciones No. 4419 y 4508 de 2014. 2019. Abogado: Solicitud interna
de TELMEX

- BIOMAX Vs. MINMINAS. Sector hidrocarburos: Cuantificacion de perjuicios. 2019. Abogado: Rengifo
abogados. (Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- SIMTEC Vs. COMCEL. Actualizacién de valores. Abogado. Zorro Talero. (Declaro no contar con el nombre del
Juzgado)

- MENZIES Vs. DESACOL. Sector Aviacion. 2019. Abogado: Tobar Abogados. (Declaro no contar con el nombre
del Juzgado)

- CELL NET de Occidente Vs. COMCEL. Sector telecomunicaciones: Tribunal de Arbitramento de la Camara de
Comercio de Bogota. 2019. Abogado: Tobar Abogados
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- Isabel Iragorri. Soporte probatorio para el cdlculo de las recompensas a favor del sefior Ricardo Iragorri
Velasco (g.e.p.d.) en el calculo de la liquidacién de la sociedad conyugal. 2019. Abogado: Antonio José Gomez
Rincén. Juez 7 de Familia, Cartagena.

- PANACELL Vs. COMCEL. Sector telecomunicaciones: Tribunal de Arbitramento de la Cdmara de Comercio de
Bogota. 2019. Abogado: Luis Fernando Salazar

- Uniodn Eléctrica Vs. TELMEX. 2019. Analisis de pagos. Abogado. Zorro Talero. Juzgado 33 del circuito de
Bogota.

- CONCAY S.A y Arquitectos e Ingenieros S.A. - AIA S.A.S. Contradiccion al Dictamen preparado por AIA SAS.
2019. Abogado: Juan Felipe Ortiz

- BEDESCHI - Puerto Brisa. Sector transporte. Contradiccién al Dictamen preparado por Puerto Brisa. 2019
Abogado: Juan Felipe Ortiz (Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- Luis Fernando Correa Vs. Mar de Indias. Célculo de Perjuicios. 2019. Abogado: Carlos Paez. (Declaro no contar
con el nombre del Juzgado)

- CELCOM Vs COMCEL. Sector telecomunicaciones. Analisis sobre registros. Abogado: Luis Fernando Salazar.
Tribunal de Arbitramento de la Cadmara de Comercio de Bogota.

- Familia Trujillo Zamudio Vs. CREDICORP Capital. Sector finanzas. Debida diligencia sobre el portafolio. 2019.
Abogado: Alberto Zuleta, Holland & Knight. Juzgado 24 Civil de Bogota.

- MULTINEGOCIOS Vs COMCEL. Sector telecomunicaciones. Andlisis sobre registros. Abogado: Adriana Lopez.
Juzgado 23 de Bogota.

Grupo Inspiro

Constituida en el afio 2011, Grupo Inspiro se especializa en inversiones inmobiliarias con alto potencial e impacto,
concentrando su esfuerzo en encontrar un balance ideal entre inmuebles que produzcan rentas constantes y el
desarrollo de nuevos proyectos para la venta.

e Experiencia en arriendos:
Mds de 22 transacciones efectivas por mas de COP 52.000 millones

e Experiencia en proyectos:
Mas de 16 proyectos inmobiliarios ejecutados y vendidos

El profesional destacado para realizar el presente Dictamen pericial fue el Dr. Nicolds Bernal

Nicolds Bernal

Director de Operaciones

Especialista administrativo y financiero, con amplia experiencia en el sector inmobiliario y la estructuracion e
implementacion de nuevas lineas de negocio y emprendimientos con un alto enfoque de innovacién. Actualmente
encargado de la inversion inmobiliaria. Responsable de la estrategia de gestion activa del capital privado, para la
adquisicion, reposicionamiento y realquiler de los activos.

Atento a resolver cualquier inquietud en particular,

e A\TO ( \\\ e /;‘

i _4/
ge A{z;go Velasco Martin Ramos Vegalara
79 853 094 CC: 80181 744
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eslino ELISR MORALES RESTREPO

emitente . ARTURO SALAZAR MEJIR dd/mm/yyy
egional CO-CR1 100 10 27 11/03/202d

ARTURO SALAZAR MEJIA
Ingeniero Civil E.C.I.

Bogota, D.C., marzo 11 de 2020

Seiores
CEMEX COLOMBIA

Atte.: JANINE SANCHEZ ZAPATA
Abogada Senior-Vicepresidencia Legai-Colombia

Ref. DEFENSA DICTAMEN PERICIAL SOBRE LA VALORACION DE LA
OBRA PARA LA TERMINACION DEL CENTRO COMERCIAL
MANANTIAL.

Una vez leida copia recibida del documento con fecha abril de 2019 que tiene como
asunto “DICTAMEN PERICIAL VALORACION DE LA OBRA PARA LA
TERMINACION DEL CENTRO COMERCIAL MANANTIAL" me permito rendir
informe sobre el dictamen pericial respecto al asunto de la referencia, cumpliendo
cabalmente la responsabilidad encomendada y aceptada por mi el dia 5 de marzo
de 2020, mediante correo recibido del Dr. Carlos Andrés Bonilla Sabogal
Director Juridico - Vicepresidencia Juridica - Colombia de Cemex Colombia.

et

ARTURO SALAZAR MEJIA
Ingeniero Civil E.C.I.
Mat 25202-02974

Cordialmente,

Anexo: Certificado de Vigencia y Antecedentes Disciplinarios.
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ARTURO SALAZAR MEJIA
Ingeniero Civil E.C.1.

DEFENSA AL DICTAMEN PERICIAL

La Defensa al Dictamen Pericial que se entrega a continuacion esta basado
en la documentacion recibida el dia 3 de marzo de 2020 por parte Cemex
Colombia a través de la Dra., Janine Sanchez Zapata Abogada Senior-

Vicepresidencia Legal- Colombia. Cemex Colombia.

La copia del documento recibido elaborado por CONSULTORIA Y
CONSTRUCCION SAS dirigido a la Sra. Martha Liliana molina (SIC) y Sr
Jorge Pino Ricci con fecha abril de 2019 firmado por CESAR AUGUSTO
FONSECA, en su calidad de Gerente Técnico como lo anota en el numeral

6., del documento en mencién.

En dicho documento se menciona que “para efectuar la valoracion de las
obras requeridas para la terminacion del proyecto...... La metodologia
utilizada se conoce como el “sistema de precios unitarios” en el que, en
primer término, se identifican las actividades que se requieren, tales
como, pisos, muros, instalaciones eléctricas, hidrdulicas, etc.;
seguidamente se asigna la unidad de medida para cada actividad; se
establece el valor unitario analizando los costos de materiales. Obra de
mano equipos, etc., con el correspondiente porcentaje de AIU -
administracion, imprevistos y utilidad. Por ultimo, se establecen las
cantidades de obra que son necesarias para el cumplimiento del objeto.”

Enseguida se presenta un presupuesto listando las actividades, unidad,
cantidad, Vr. Unitario y Total, en donde se llaga a un valor total de Costos
Directos de $436°419.984 mas un valor de A (administracién) del 10%
por $43'641.998 mas un valor de U (utilidad) del 5% por $21’820.999
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ARTURO SALAZAR MEJIA
Ingeniero Civil E.C.1,

mas un valor de IVA sobre utilidad de $4'145.989 para un total de $
506'028.971.

Mas adelante en el numeral 6., se menciona que “Para el efecto se

efectuaron cotizaciones de materiales con distribuidores mayoristas con
amplia experiencia en este tipo de obras.”

En el numeral 7., se menciona que “La inforrmacion del presente dictamen
se fundamenta en la visita efectuada al predio y en las reglas basicas,

métodos y sistemas propios de la ingenieria civil y la presupuestacion de
obras.”

Tomando en cuenta las anteriores notas respecto al documento en
mencién, si bien la descripcién de la metodologia de valoracién y la
descripcién de las reglas basicas y sistemas propios de la ingeniera aivil

y presupuestacion son validas, me surgen las siguientes consideraciones:

Los métodos de valoracién y los sistemas propias de ingenieria ademas
de la descripcion descrita, requiere disefios, planos, especificaciones, por

ende, Analisis de Precios Unitarios, en consecuencia, surgen las siquientes
preguntas al Dictamen recibido:

1. En el capitulo ESTRUCTURA METALICA dice que se requiere
construir escaleras, base para cubrir vacios de locales, cubiertas
para terrazas y pérgolas, aparecen varios items con costos

unitarios, ¢éninguno de estos items presenta planos de construccion
de cada uno de ellos?

. ¢Cuales son los disefios que permitan generar planos para cada uno
de los items presentados?

Carrera 18 # 113.90 Apto. 401 Tel 6744680 - Bogotd, D.C.
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ARTURO SALAZAR MEJIA
Ingeniero Civil E.C.I.

. ¢Cudles son los Andlisls de Precios Unitarlos de cada uno de los

items valorados en el Capitulo?

. ¢éDonde se describen las especificaciones de las estructuras
metdlicas de vacios en locales, cancha de futbol, cublerta placa
medialuna, cubierta area ciclistas, escaleras locales, placa bafios,

mezanine lavadero?

. ¢Qué tipo de perfiles, pintura soldaduras o pernos se van a utllizar

en dichas estructuras?

 :Cual es el disefio de la pérgola para la terraza, cual es el Andllsis

de Precios Unitarios?

_ ¢éCudl es el disefio y de los Carcamos y trampa de grasas?

. En el Capitulo INSTALACIONES ELECTRICAS, ¢lcudles son los

Analisis de Precios Unitarios?

. En el capitulo VENTANERIA écudles son las especificaclones, que
perfiles conforman los marcos de las puertas (Ingresos) y ventanas,
que tipo de vidrio y que espesor tienen dichos vidrios, es Igual para

las puertas (ingresos)?
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ARTURO SALAZAR MEJIA
Ingeniero Civil E.C.I.

10.

Iy 28

12.

13

14.

15.

16.

17.

18.

19;

En OBRAS CIVILES, ¢cudles son las especificaciones, planos,
disefios y Andlisis Unitarios de los items propuestos?

Las columnas ¢qué dimension tienen y cudl es su disefio?

La placa de contrapiso équé espesor tiene?

Las escaleras de 3500 psi, écudl es su disefio, que Analisis de

Precios Unitarios tiene? ¢Qué planos de construccion hay?

Anclaje, éQué tipo de anclaje es? éCual es la especificacion del
anclaje?

Enchape de Pared y enchape de piso, ¢Cual especificacion tienen?

En el item ASCENSOR, falta informacion ¢Qué capacidad de carga
tiene el ascensor?

¢El Ascensor es de carga o de pasajeros?

¢El Ascensor es mecanico o hidraulico?

¢El Ascensor es importado o nacional, que marca es?
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ARTURO SALAZAR MEJIA
Ingeniero Civil E.C.I.

En general, el listado de precios unitarios presentado sin disefios,
especificaciones, planos y Analisis de Precios Unitarios en cada uno de los
items propuestos es imposible saber si los valores presentados en el

Dictamen son valores correctos y si estan soportados técnicamente.

Adicionalmente en el numeral 5., del dictamen dice “.... se establece el
valor unitario analizando los costos de materiales, obra de mano, equipos,

etc., con el correspondiente porcentaje de AIU - administracion e
imprevistos y utilidad.”

Al respecto la pregunta que surge es ¢Si el AIU esta calculado cuando “se
establece el valor unitario” y al final del listado hay un item A de $
43'641,998 y un item U de $ 21'820,999 se estan cobrando nuevamente
esos items? ¢No estan calculados ya en cada precio unitario como se
describe en el numeral 5?

En consecuencia, por todo lo anotado anteriormente, es imposible
establecer si los valores unitarios presentados en el dictamen objeto de
estudio son correctos y obedecen a precios del mercado, toda vez que,
sin disefios, planos, especificaciones y Analisis de Precios Unitarios, las

cifras anotadas no tienen ningln sustento técnico.

HASTA AQUI EL DOCUMENTO PERICIAL SOLICITADO

L5,

ARTURO SALAZAR MEJIA
Ingeniero Civil E.C.I.
Mat 25202-02974

Carrera 18 # 113-90 Apto. 401 Tel 6744680 — Bogota, D.C.
Celular (311) 2361395. e-mail arsame@gmail.com
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Bogota, D.C., marzo 11 de 2020

Sanores
CEMEX COLOMBIA

Atte.: JANINE SANCHEZ ZAPATA
Abogada Samor-Vicepresidencia Legak-Colombia

Ref. DECLARACIONES A LA DEL DEFENSA DICTAMEN PERICIAL SOBRE
LA VALORACION DE LA OBRA PARA LA TERMINACION DEL CENTRO
COMERCIAL MANANTIAL.

De acuerdo con el Articulo 226 del Codigo General del Proceso me permito hacer
las siguentes dedlaraciones.

1. Como autor del de la Defensa al Dictamen me identifico con la Cédula de
Ciudadania No 79.141.902 de Bogota.

1o

Direccidon: Carrera 18 No 113-90. Apto 401.Tel 3112361395

Mi profesidn es Ingeniero Civil (Anexo Certificacion de Vigencia de Matricula
Profesional expedido por el Consejo Profesional Nacional de Ingenieria
COPNIA)

w

4. No tengo publicaciones relacionadas con la matena del peritaje en los Gltimos
diex (10) anos.

5. No he sido designado como perito en los ultimos cuatro (4) affos. Mi ultima
designacion como pento fue ante el Honorable Trbunal De Arbitramento Camara
de Comercio de Bogota en el Arbitramento Consorcio Urbano 090 contra Instituto
de Desamollo Ubano - IDU. Presidido por el Dr. Caros Dario Bamrera T en el aio
2005. Referente a las obras adelantadas en el Parque Tercer Milenio.

6. No he sido designado en procesos antenores o en curso por la misma parte o
apoderado de la parte del actual Dictamen. Hago la Defensa del presente Dictamen
en forma autdénoma e independiente de cualquier vinculo con las partes.

7. No me encuentro incurso en las causales contenidas en el Articulo 50 del Cédigo
General del Proceso.

8. Para la elaboracion del informe rendido me baso en la copia del documento del
Dictamen rmoalizado por César Augusto Fonseca, Gerente Administrativo de
Consultoria y Construccion S A.S., como unica informacién recibida.

Carrera 18 # 113.90 Apto. 401 Tel 6744680 - Bogota, D.C.
Celular (311) 2361395, e-malil arsame@gmalil.com
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ARTURO SALAZAR MEJIA
INGENTERO CIVIL

ARTURO SALAZAR MEJIA

INGENIERO CIVIL

Matricula 25202-02974

Consejo Profesional de Amuitectura e Ingenieria de Cundinamarca
Carrera 18 N° 113-90 apto 401

Tel: 7644680

Cel: 3112361395

Email. arsame@gmail.com

COMPETENCIAS Y APTITUDES
Experiendia de cuarenta (40) aios en Consultoria y Construcadn en Ingenienia Civil.

Experienda en & campo de la Construccidn y la Consultona.

Experienda en Gerenda integral, supervision e Interventona, control de presupuestos y
manejo de personal.

Experiencia en e manejo de herramientas en computadores para manejo y contral de presupuestos,
Excel, Word.

Excelentes relaciones personales, liderazgo, adaptabilidad al cambio y al aprendizaje continuo.

EXPERIENCIA PROFESIONAL

Experiencia en elaboracién de Peritazrgos Técnicos. Andkisis y verfiacdn de
procedimientos de calificaddn y contratacion de proyectos estatales, y proyectos finandados
por la Banca Multilateral (Banco Mundial, BID y BIRF). Analisis de reclamaciones de contratistas
sobre desarrollo de obras. Revisidn de procedimientos contractuales sobre ejecuadn de
proyectos de construcdion en el drea instituconal, vivienda, vias y tratamiento de aguas.
Preparacion de informes al BID y BIRF sobre ejecudon de proyectos con empeestitos
internacionales. Perito técnico en redamaciones con Tribunal de Arbitramento entre entidades
estatales y empresas contratistas.

Perito Técnico en Arbitramento Consorcio Urbano 090 contra Instituto de Desamolio Urbano
IDU. Construccién Fase II Parque Tercer Milenio Bogota D.C.

Perito Técnico de Arbitramento contra Alfredo Muiioz y Oa. Construccidn Centro Comercial

Cedritos

Experiencia en Direccién de Obra. Construcddn de vivienda en casas, edificos, bodegas y
puentes peatonales metdlicos. Enfasis en manejo de personal, elaboracidén y control de
presupuestos de obra. Control de flujos de inversién en obra. Construccidn de vias peatonales y
plazas peatonales de centros Comerdiales. Elaboracién y control de programacion de obra.
Control de montaje de ascensores.

Experiencia en Gerencia. Gerendia técnica y administrativa, énfasis en control financiero y
administrativo en empresas de construccdn. Estructuracidn técnica, presupuestal y
administrativa de proyectos. Elaboracién de presupuestos de obra. Andlisis de costos y flujos de
inversién. Manejo de contratistas. Control de ejecucidn de obras.

Experiencia en Asesoria, Interventoria y Supervisién Técnica. Supervisidn Técnica
Construccién Edificio Calle 67 con Cra 42, Interventor y Supervisor Técnico Construcadn Casa
Subachoque, Interventoria y Supervision Técnica, Proyecto Aeropuerto Business Hub,

Carrera 18 # 113.90 Apto. 401 Tel 6744680
Celular (311) 2361395, e-mall arsame@gmail.com
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ARTURO SALAZAR MEJIA
INGENIERO CIv]L,
Interventor y Supervisor Técnico Construccién Casa Anapoima, Interventor y SupervisoriéTéccrgg
Construccién casa Altos de Yerbabuena, Interventor y Supervisor Técrico Construccion

Condominio La Florida Villavicencio, Interventor y Supervisor Técnico construccion Ba_iegas.en
Paz de Ariporo, Asesor de empresas privadas y estatales en el manejo de recursos de inversion
Para construccidon en el 4rea institucional, vivienda e infraestructura fisica. Contr’ol de

HISTORIA LABORAL

ARTURO SALAZAR MEJIA

Asesor en Estructuracidn de Proyectos. Grupo Zahicons
2019

ARTURO SALAZAR MEJIA

Acompafiamiento Técnico Edificio Calle 67 Cra 4. Bogota
2017 - 2019

ARTURO SALAZAR MEJIA

Interventor y Supervisor Técnico Casa Fuad Velasco. Vereda la Prad
2016 - 2017

era. Subachoque
ARTURO SALAZAR MEJIA

Interventor y Supervisor Técnico Proyecto Aeropuerto Business Hub
2014-Hoy

ARTURO SALAZAR MEJIA

Interventor de Disefios Proyecto 72HUB
2015

ARTURO SALAZAR MEJIA

Interventor y Supervisor Técnico  Proyecto Construccién Casa Villavicencio Condominio La
Florida

2013-2014

ARTURO SALAZAR MEJIA

Interventor y Supervisor Técnico Proyecto Construccidn Casa Anapoima Mesa de Yeguas
2012-2013

CASAS Y COSAS DEL CAMPO SAS
Socio. Gerente Técnico.
2012 - 2016

CONSORCIO OBRAS DEL RIO 2010
Gerente de Construcciones- Asesor
2010-2012

CONSORCIO ARSAME-GCH-RPR
Gerente Administrativo
2008 - 2010

Carrera 18 # 113-90 Apto. 401 Tel 6744680
Celular (311) 2361395, e-mail arsame@gmail.com
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ARTURO SALAZAR MEJIA
INGENIERO CI1VIL

UNIVERSIDAD COLEGIO MAYOR DE CUNDINAMARCA
Asesor Planta Fisica
2007 - 2008

SALAZAR SERRANO Y CIA LTDA
Director de Obra Proyecto Sikasué
2006 — 2007

ARTURO SALAZAR MEJIA

Perito Témico en Arbitramento Consorcio Urbano 090 contra Instituto de Desarrolio Urbano
IDU.

Construccion Fase 11 Parque Tercer Milenio Bogota D.C.

2005

ARTURO SALAZAR MEJIA
Seriar Ltda. Ing. Sergio Gutiérrez. Asociado
2004 — 2006

CONSTRUCCIONES 1A LTDA. |

INMOBILIARIA MAZUERA Y CIA ( Hoy en dia AMARILO)
Director de Obra

2003 - 2004

INMOBILIARIA OTTO NASSAR Y CIA
Ingeniero Asesor
2002 - 2003

FONADE - MINISTERIO DE DESARROLLO ECONOMICO
Asesor Programa de Subsidios Combinados en Especie y Dinero
Abril 2002 - Octubre 2002

GOBERNACION DE CUNDINAMARCA
Asesor Secretaria de Educacion
Septiembre2001 — Abril 2002

UNIVERSIDAD DE LOS ANDES
Ingeniero Investigador — Forec. Armenia
Noviembre 2000 — Septiembre 2001

CONSORCIO PUENTES DISTRITO CAPITAL
Ingeniero Residente y Administrativo. Puentes Transmilenio
Julio 2000 - Septiembre 2000

CAVIPETROL
Asesor
Julio 1999 - Julio 2001

SERADMI LTDA.
Director Division de Obras

Carrera 18 # 113-90 Apto. 401 Tel 6744680
Celular (311) 2361395. e-mall arsame@gmail.com
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ARTURO SALAZAR MEJIA
INGENIERO CIVIL

Mayo 1996 - Julio 1999

VANSA S.A.

Director de Montajes.
1987 - 1997

INTERNATIONAL FINANCE OPTION S.A.
Director Departamento Técnico
1995 - 1996

CAVIPETROL
Asesor
1994 - 1995

COMAVSA DE OCCIDENTE S.A.
Director de Obra
1993 - 1994

CONSTRUCTORA COLOMBIANA S.A.
Director de presupuestos
1992 - 1993

INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI
Jefe de Divisidn Servicios Generales
Subdirector Administrativo (E)

1991 - 1992

CONSTRUCTORA SALAZAR Y CiA LTDA.
Gerente - Socio.
1985 - 1991

CONSTRUCTORA SALAZAR Y CiA LTDA

Perito Técnico de Arbitramento contra Alfredo Mufioz y Cia. Construccién Centro Comercial
Cedritos

1991

CONCRELISA LTDA.
Director de Construcciones.
1982 - 1985

MATESA LTDA.
Director de Construcciones.
1982 - 1985

INALDA LTDA.
Ingeniero Jefe.
1981 - 1982

INACON LTDA.
Ingeniero Estructural.

Carrera 18 # 113-90 Apto. 401 Tel 6744680
Celular (311) 2361395. e-mail arsame@gmail.com

——

Escaneado con CamScanner



R

ARTURO SALAZAR MEJIA
INGENIERO CIVIL

1980 - 1981

CONSTRURAPID LTDA.
Auxiliar de Ingenieria.
1979 - 1980

EDUCACION.

GIMNASIO MODERNO
Bachiller
1973.

ESCUELA COLOMBIANA DE INGENIERIA “Julio Garavito”
Ingeniero Civil
1980.

CLUB DE INGENIEROS
Seminario sobre estructuras metalicas.
1979.

ESCUELA COLOMBIANA DE INGENIERIA “Julio Garavito”
Primer Encuentro de Ingenieros de Suelos y Estructuras
1991.

ESCUELA COLOMBIANA DE INGENIERIA “Julio Garavito”
Primer Simposio de la Economia en la Construccion de Vivienda en Colombia

1991.

ARQUIPLAN LTDA
Gerencia en proyectos de Vivienda. Bogota
1993.

ESCUELA COLOMBIANA DE INGENIERIA “Julio Garavito”
Gerencia en Ingenieria, Administraciéon Empresarial
1995

ESCUELA COLOMBIANA DE INGENIERIA “Julio Garavito”
Gerencia en Ingenieria, Casos Reales de Empresas
1995

ASOCENTRO. ASOCIACION DE MUNICIPIOS ZONA CENTRO CUNDINAMARCA
Actualizacion de la norma Sismo-Resistente NSR-98.
1999

SOCIEDAD COLOMBIANA DE INGENIEROS.
Seminario “Actualizacién en Arbitraje con Enfasis en Arbitraje Técnico”.
2002

ESCUELA COLOMBIANA DE INGENIERIA “Julio Garavito”
Curso “Autocad 2000/2000i”.
2003.
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INGENIERO CrviL

ESCUELA COLOMBIANA DE INGENIERIA *Iulin Garavir™

Diplomado “Manejo Financiers de Negocins”
2003,

ESCUELA COLOMBIANA DF INGENIERIL - CAMATD)|
Diplomado “Supervisién Ténica de Obras ™ v2

ASOCRETO
Jormada Ley de Vivienda Segura
2017

DESARROLLO DE SOFTWARE.
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CORBAYERIE ¥ COMMY RUCEI O

Bogota D.C., abril de 2019

Sefiores:

Atn Sra. Martha Liliana molina
Sr. Jorge Pino Ricci

Cludad

ASUNTO: DICTAMEN PERICIAL VALORACION .DE LA OBRA PARA LA
TERMINACION DEL CENTRO COMERCIAL MANANTIAL

—ordial saludo,

1. Nuestra empresa

Consultoria y Construccion es una empresa creada en el aflo 2000 ha 8jecutado obras similares a
as que son objeto del presente dictamen. En anexo al presente documento se relaciona en detalle la
experiencia de la firma en materia de obras de construccion

2. Alcance del dictamen

'Vediante el presente dictamen se establecera el valor de las obras civiles, hidraulicas y eléctricas
jue son necesarias para la terminacign del “Centro Comercial Manatial® ubicado en la via que de
‘ogota conduce al municipio de La Calera. Esla edificacién se encuentra en un avance aproximado
‘el 90% y se requiere acometer obras para la terminacion de varios locales comerciales en los que
e requiere la instalacién de pisos, la construccidn de muros, la realizacién de las instalaciones
hidraulicas, eléctricas y estructuras metalicas.

3. Metodologia de la valoracién

PPara efectuar la valoracién de las obras requeridas para la terminacion del proyecto se reallzé una
visita al lugar y se precisé el alcance de los disefios civiles, hidraulicos y eléctricos con el fin de
precisar las cantidades de obra que se requieren. La matodologla utilizada se conoce como el
‘sistema de precios unitarios” en e que, en primer término, se idenlifican las actividades que se
requieren, tales como, plsos, muros, instalaciones eléctricas, hidraulicas, elc.; seguidamente se

Dirwceldn: Avenids Carrera 7 No 127 - 48 Oficina 1006 Teldtono: 4 82 1881 Fax: 520 4147 dogord 0.
B mal: conycon@cony con.com,co il :
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necesarias para el cumplimiento del objeto.

0s y utilidad. Por qlt

para cada actividad; se establece el valor unitario analizapdo los costos
A8, mano, equipos, etc., con el correspondiente porcentaje de AU -
administracion e imprevist imo, de establecen las cantidades de obra que son
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4. Valoracién y discriminacién del presupuesto para las obras

El presupuesto para‘la ejecucion de las obras es el siguiente:

S’
CENTRO COMERCIAL MANANTIAL
ESTRUCTURAS METALICA. Se requiere construir - '
escaleras, base para cubrir vacios de locales, UNIDAD | CANTIDAD | VR UNITARIO TOTAL

cubiertas para terrazas y pérgolas |
Estructura vacios en locales (vu) UN 3 $ 5.759.100,00 S 17.277.35;.,\; |
Steel Deck (vu) UN 3 > _1091475,00|$ 3274.425,0(
TOTAL, ESTRUCTURAS VACIOS X3 ; $ 20.551,725,00 |
Estructura cancha futbol S(vu) UN 1 > 26.325.000,00 | $ 26.325.000,00 |
Cuibierta teja thermosky UN 1 $21.345.52500 | § 21.345.525 o

TOTAL, CUBIERTA CANCHAS $ 47.670.57 e
; |
Estructura de cubierta placa meialuna UN $ 4.455.000,00 $ 4.455.000,0C |,
Instalacion teja thermosky UN 5 3.086.100,00| $ 3.086.100,0¢ '
TOTAL, CUBIERTA PLACA MEDIALUNA $ 7.541.100,00 |
Estructura cubierta area ciclistas UN 1 $10.125.000,00 | § 10.12&000,004

instalacion teja thermosky UN 1 $ _7.715.250,00| $ 9.525.000,0¢
TOTAL, CUBIERTA CICLISTAS $ 22.025.000,00 |
| Barandas zonas comunes UN 2 $ 3.543.000,00| $ 7.087.500, 1
TOTAL, INSTALACION BARANDAS $ 7.087.500,0. i
Estructura metalica para escaleras locales UN 2 $ 3.888.000,00! $ 7.776.000,0n '
TOTAL, ESCALERAS INSTALADAS X2 $ 7.776.000,00 |
Pergola para terraza escalera local con Instalacion UN 1 $ 1498.500,00| $ 1.850.000,0.
instalacion teja thermosky : - UN 3 S 648-009.00 S 648.000,ij
TOTAL, PERGOLA TERRAZA INSTALADA ol 8 _|$ 2.498.000,00 |
Estructura metalica placa bados i e e S ) 6.763.500,00| $ 8.350.000,0. !
onsteeldeck J UN | 1 }$ 1.296.000,00] $ 12960000
RAN e 'S 9.646.000,00

78
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' Estructura i
meqii“\' v b SN Vi | $ 6.909.300,00| $ 8.530.000,0
T\Stalac‘ RA MEZAN@E\‘_ $ 8.530.000,0
[ s T O T LT T
| Baranda inicio ra:1 S — N : ; 368,800,085 e
[——————ompas UN 1 $ 214.650,00| $  265.000,0¢
. [ 1OTAL, OTROS | $ 3.601.000,0
| SUBTOTAL ESTRUCTURA METALICA l $136.926.850,0
FINSTAMC!ONES ELECTRICAS. Se requiere terminar el
| tablero general y llevar la energfa a Ios locales en UN CANT | VR UNITARIO TOTAL
| construccion
_Ajuste de barraje de Tablero General TGA UN 1 S 267.786,00|$  267.786,0(
? Armario para 12 medidores 3F, 11 activas, : -
| c/totalizador ' UN 1 S _5859.596,70| 3 5.859.596,7(
~~ | Armario para 12 medidores 3F, 03 activas,’
| c/totalizador UN 1 S_4.524.498,00( & 4.524.498,0(
, Armario para grupo de medida BL Norma AE319 UN ° 1 $ 1.218.888,00 $ 1.218.888,0(
Tubo conduit IMC 4" de TGA a Armarios 1y 2 incluye UN 4,2 S 104.433,00 3 438.619,3¢
Tubo conduit IMC 3" desde béveda Transformador a Wi
| Armario ’ UN 3 S 7922610 s 237.678,3C
Tubo conduit EMT 3" prolongacién acometida bomba UN ) S 38.564,10 | $ 231,384'5—5
Tubo conduit EMT 2" desde Armarios 1y 2 hasta T e SR
Tablero UN 830 -1$ - 19942203 13.760.118,00
Tubo conduit EMT 112" desde Armarios 1y 2 hasta ndma Yedad
| Tablero L 186 1S 1462860/$ 27209196
Cable Al 2x(3x500+1x500) +2/0T LSZH, desde TGA , £Y.249,6C
hasta UN 6 $ 142.608,5 .
' Cable Al 2x(3x350+1x350) +1/0T LSZH, desde TGA UN 5 $ 112.135:74% %8?5““%5‘*218'60*
Cable Al 2x(3x2/0)+2T LSZH, desde Transformador : ¥ —==232,00
~—% | hasta UN 16 S 41.139,90 $ 'ssp 238,40
' | Cable Al 2x(3x1/0+1x2+6T) L5ZH, Unidades 15 y 16 UN 83248 " 30%TaTTe 5.191.167,20
Cable Al 3x1/0+1x2+6T LSZH, Unidad 13 UN 107 S 19.804,50 m? oé1 50
Cable Al 2x(3x2+1x4+6T) LSZH, Unidades 14y 17 UN '192 S 25.393,50 | § 4.875.552.
Cable Al 3x2+1x2+6T LSZH, Unidad 08 UN 83 1% By m&g
Cable Al 3x2+1x4+6T LSZH, Unidades 20, 21 y 22 UN 174 1S 1270080 m.go
Cable A 3x4+145+6T LS2H, Unidades 03,04, 05,08y | ™3 e : e 20
18 9.143,90
Cable Al 3x6+1x6+6T LSZH, Unidad 02 UN nCHSE R TR iL::g.‘_‘l_gs,so
Bornas y accesorios para conexionado 500-2/0 UN 60 $ 12.190,50 |5 731.432'91‘)
Bornas y accesorios para conexionado 1/0-2 UN 10 S %&m:lgg

g o e
e 8

5 No 127 - 48 Oficina 1006 Teléfono: 4 82 1681 Fax: 520 4147 8o,
Direcclén: Avenlda Carrera 7 B mall) Corycon@ oy CMTOMED gots o.c.
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; 23.976,
Bornas y accesorios para conexionado 4-6 UN 10 5 2'39;'60?) : 646 3803?) ‘
| Medidor trifésico SOA para medida interna UN 4 $ 161595 : 295~ ,00
| Caja met3lica para acometidas 1.0x1.0x0.4 aprox UN 1 S 295.488,00 488,
Bandeja metélica 60x8cm incluye tapay accesorios :
de UN 4,8 S 78.027,30 | $ ° 37453 140_4
Refuerzo de puesta a tierra en cable Cobre #6 y tubo
|EMT 1", UN 30 $ 15322701 $  453.681 -
Ajustes en fransferencja EDS para incluir locales : f
actuales UN 1 S _507.870,00| $  507.870,00
Disefio de Proyecto y trdmite CODENSA UN 1 $ 891.000,00 S 891.000,00
SUBTOTAL e $ 58.271.205,60 |
; Y ; i
\{ENTANERIA. Se requiere instalar Jas ventanasy UNIDAD I TOTAL
vidrios de los locales. S ]
Ingreso principal UN D 1.?65;6?0,00
Ventanas fijas y cuerpo montante UN _1.908.360
ventana fija fachada : UN .8

ventana fija fachada 2
Ventana basculante 1

Ventana basculante 2
; Salida terraza
Ventanas fijas y cuerpo montante
Ventana fija 03 :
ventana fija 04 ‘
ventana fija 05
Ventanas Basculantes 06
Ventana Basculante 07
ventana basculante 08
ventana baculante 09
ventana basculante 0:
ventana basculz

SUBTOTAL
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_Foso ascensor 3500 psi

Elplazopmhejacuddndahsobfausdsdosmm

Mmm:m~w-u Secw teve m;nm mmaw; 9

M3 7.2 S 668.250,00]$ 4811, 300,
ﬂlaca contra piso o =0T Ma 400 |$  60.750,00 | $24.300.000;C
Escaleras 3500 ps] g T 85 |$ 668.250,00]$ 5680125,

 Columnetas para muro £ ML 312 |$  28.350,00 | $ 8.845.200,00
| Muro en Bloque 3 M2 450 |$_ 50.625,00 | $22.781.250,0
| Pafiete bajo placa M2 900 S 20.250,00 | $ 18.225.000,0
|F Pafiete muro M2 254 S 16.200,00 | $ 4.114.800,(
| Filos y dilatacion ML 00 S 607500|$ 2.430.000,¢
| Anclaje UND 120 S 4.050,00 | S 486.000,9
- Enchape Pared M2 420 S 45.550,00 | S 18.711.(_)__00,0
[ Enchape Piso ML 200 |S  3240000$ 6.480.000,C
| acero de refuerzo Kg 10000 | § 2.389,50 | $ 23.895.000,0
| Sxcavacidn conglomerada a mano sin traciego M3 20,5 N '16.200.00 s 332.100,0
Recebo compactado M3 20,5 S 52.650,00 ! S 1.079.32520
Terminacidn tangue bajo global UND 1 $ 972.000,00 |§ 972.000,00
SUBTOTAL $182.075.728,E
ASCENSQOR. Se requiere la instalacién de un ascensor
| desde el primer nivel hasta los dos sdtanas de UNIDAD | CANTIDAD| VR UNITARIO TOTAL
parqueaderos )
| Sumninistro e Instalacién Ascensor de 3 paradas con : K D
mvelaclén automatica y seguridad contra corte de UND 1 $ 75.000,000,00 $ 75.000.000,0(
ener .
SUBTOTM. S 75.000.000,0¢
TOTAL, COSTOS DIRECTOS $436.419.984,1
A 10% $ 43.641.998,43
u 5% $ 21.820.999,21
IVA SOBRE UTILIDAD 19% $ 4.145.989,8
: $506.028.971,5
5. Plazo
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6. Preciog del mercado

Este dictamen 1o .realizg o ml calided de Gerente Técnico de Ia compafila Consultoria y
ganstmmén SAS, y centifico que corresponden a las condiciones y precios del mercado. Para el
efaclo s efectuaron Cotizaciones da materiales o

en asle tipo de obras.

on distribuidores mayoristas con amplia experlencia
7. Certificacian

En Cumplimiento del articulo 226 d

el Codigo General del Pr
juramento,

0ceso me permito, bajo la gravedad del
hacer las sigulentes declaraciones:

isita efectuada al predio y en
eria civil y la presupuestacion

No tengo publicaciones sobre la materia del presente dictamen.

No he actuado como perito en

procesos judiciales,
experiencia en la construccién de

Pero nuestra firma tiene una gran
obras,

No he rendido dictdmenes a Jorge Pino Ricei, Martha Liliana Molina y @ Cemex Colombia
SA
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ANEX0Ss

into al presente dictamen:
. Cuadro de la experiencia en construccién de la Sociedad Con & Con
Certificado de existencia y representacion iegal de ia Sociedad Con & Con.

Hoja de vida del ingeniero Civil César Augusto Fonseca

Tarjeta Profesional de Ingeniero Civil de César Augusto Fonseca

Aradecemos su gentil atencion

i

" ordialimente,

P

)
CESAR A TO FONSECA

JERENTE ADMINISTRATIVO
CONSULTQRIA Y CONSTRUCCION S.AS.

Direccidn: Avenids Carrers 7 No 1327 - 48 Ofcina 1008 Teldtne: 4
. -n 1681 Faxr 520 4147 Bopotd D.C
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REPUBLICA DE COLOMBIA

COPNIA

Conse Protesona Nac:onal de ingeneria

Certificado de vigencia y antecedentes disciplinarios
CVAD-2020-134161

CONSEJO PROFESIONAL NACIONAL DE INGENIERIA
COPNIA

EL DIRECTOR GENERAL

CERTIFICA:

identificado(a) con CEDULA DE CIUDADANIA 79141902, se

encuentra inscrito(a) en el Registro Profesional Nacional que lleva esta entidad, en la profesion de
INGENIERIA CIVIL con MATRICULA PROFESIONAL 25202-02974 desde el 10 de Diciembre de

1980, otorgado(a) mediante Resolucion Nacional 2667.

orizacion que expide el Estado para que el titular
bia, de conformidad con lo

1. Que ARTURO SALAZAR MEJIA,

2. Que el(la) MATRICULA PROFESIONAL es la aut
gjerza su profesion en todo el territorio de la Republica de Colom

dispuesto en la Ley 842 de 2003.

3. Que el(la) referido(a) MATRICULA PROFESIONAL se encuentra VIGENTE

4, Que el profesional no tiene antecedentes disciplinarios ético-profesionales.

5. Que la presente certificacién se expide en Bogotd, D.C., a los nueve (09) dfas del mes de Marzo

del afo dos mil veinte (2020).

<_2@ A

Rubén Dario Ochoa Arbelaez

Firmal del titular (*)

(')Cmdmamquedmnaaumnzasupamc:paodnenprocsoscaataksdesdeméndecontnﬂstas.um&mddmh

no invalida el Certificada !
electrénicamente con firma digital que garantiza su plena validez juridica y probatoria segin lo

€l presente es un documenta piblico expedido
aableddomhLeyS)?de1999.vaaiﬁcxhﬁmadxgbmeutehsuodedad&dddocumu@Mﬁ!MM, £
el sitio  web

Para verficar la  integridad e  inalterabilidad  del  presente documento  consulte  en
Petps: /tramites. copria. gov.co/Copnia_Microsite] CertificateOfGoodStanding/CertificateOfGoodStanding Start 5 el numero del certificado
que se encuentra en [a esquina superior derecha de este documento. e L ; ;

$ §-3
{

CONSE /O PROFESIONAL NACIONAL DE INGENIERIA - COPNIA

alie

8 N°G - 57 - Teléfono: 322 0191 - Bogota D.C.
(ontactenos@copnia.gov.co

w.C I nia.gov.Cco

AO(o

Escaneado con CamScanner



13 de marzo de 2020

Atencion

Dr. Roberto Zorro Talero
Apoderado especial CEMEX
Ciudad

Ref.: Contradiccidn al dictamen pericial sobre las consecuencias financieras del embargo decretado a solicitud
de Cemex Colombia — contra Martha Liliana Molina Gomez y Jorge Pino Ricci.

Respetado Dr. Atuesta:

Mediante el presente escrito procedo a emitir el dictamen pericial que me ha sido solicitado sobre el proceso de la
referencia. En el experticio que aqui se emite plasmo mi concepto profesional, independiente y especializado sobre
los anélisis econdmicos de los interrogantes que me fueron planteados.

Sea oportuno mencionar que respecto de |a preparacion del presente dictamen declaro:

- Que no me encuentro incurso en ninguna causal de impedimento para actuar como perito en este proceso.
Ni que me encuentro incurso en ninguna de las causales del Articulo 50 del Cédigo General del Proceso, en
lo pertinente.

- Que acepto el régimen juridico de responsabilidad vigente para quienes actian como peritos.

- Que poseo los conocimientos necesarios para rendir el presente Dictamen

- Que he actuado leal y fielmente en el desempefo de la labor que se me ha encomendado, con objetividad
e imparcialidad, tomando en consideracion tanto lo que pueda favorecer como lo que sea susceptible de
causar perjuicio a las partes vinculadas a este proceso sin consideracion especial de quien contraté los
servicios profesionales.

- Que he elaborado este analisis de manera independiente, profesional y ética, de acuerdo con los mds altos
estandares académicos y de negocios.

- Que lainformacion referida en el presente dictamen fue puesta a mi disposicion por parte de CEMEX.

- Que no he realizado publicaciones sobre la materia.

- Que la metodologia de que he utilizado en la preparacion del presente dictamen corresponde a practicas
comunmente aceptadas tanto en el ambito comercial como académico y que lo he utilizado en dictdmenes
anteriores que versan sobre las mismas materias.

- Que, la elaboracién del presente dictamen, corresponde a mi real conviccién sobre la materia.

- Que no he realizado publicaciones sobre la materia en los tltimos diez (10) afos.

- Que, por carecer de competencia y conocimiento profesional para ello, en desarrollo del dictamen se omitio
toda consideracion o juicio de valor de caracter juridico.

- Que, el presente dictamen es rendido tanto en la especialidad técnica financiera, como en la inmobiliaria
por quienes suscriben el presente.

Jorge Arango Velasco Movil: 317 642 0770
Consultor financiero Mail: jorge.arango@outlook.com
Calle 64 # 8 — 41 Apto. 502, Bogota
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Capitulo 1. Entendimiento de la situacion

Entiendo por la lectura de los documentos que existe una reclamacién de perjuicios por parte de MARTHA LILIANA
MOLINA GOMEZ y JORGE PINO RICCI en un proceso ejecutivo en el que se discuten consecuencias financieras del
embargo decretado a solicitud de CEMEX COLOMBIA en contra de los reclamantes.

La hipdtesis central sobre la que se calcula el presunto perjuicio corresponde a lo expresado en el Dictamen Pericial
efectuado, en el cual se lee:

..la situacion de embargo, como he sehalado, generard la suspension de facilidades de crédito o del
otorgamiento de créditos futuros.

1.2 Encargo

Se me ha encargado revisar la coherencia del documento sobre LAS CONSECUENCIAS FINANCIERAS DEL EMBARGO
DECRETADO A SOLICITUD DE CEMEX COLOMBIA — CONTRA MARTHA LILIANA MOLINA GOMEZ Y JORGE PINO RICCI
(en adelante el Dictamen) aportado como medio probatorio al proceso de referencia por parte del sefior EDGAR ALBA
ZAMBRANO (en adelante el Autor ¢ Dr. Alba).

1.3 Metodologia de la contradiccion

Se parte del analisis del Dictamen bajo dos metodologias complementarias entre si:

e Nivel de consistencia 6 uniformidad: La informacion del documento, una vez comparada contra si misma es
légica y completa en términos de agrupacion (sumas) y evolucion (indexacion de precios)

e Nivel de coherencia: Andlisis de la informacién con respecto de diferentes fuentes. Para esto se realizo la
comparacion cruzada entre diferentes informes de mercado de reconocida validez.

1.4 Resumen de controversias

Luego de realizar el analisis del Dictamen, describo las diferencias conceptuales encontradas, las cuales procedo a
controvertir en el siguiente capitulo del presente documento:

e Controversia 1. Un embargo no es el unico criterio que evaltan las entidades financieras al momento de
realizar un crédito

e Controversia 2. Los documentos presentados son para un crédito de libre inversién, que en ningin momento
se relacionan con la operacion de fondeo de un activo productivo

e Controversia 3. El dictamen se dirige a responder sobre “las consecuencias financieras” pero se limita a
destacar la negacion de crédito de un (1) banco y deja de lado el resto de opciones financieras.

(Espacio intencionalmente en blanco)
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Capitulo 2. Controversias al dictamen

Controversia 1. Un embargo no es el tnico criterio que evaltan las entidades financieras al momento de realizar
un crédito

El Dr. Alba fundamenta las consecuencias financieras del embargo decretado a peticién de CEMEX COLOMBIA en
contra de Martha Liliana Molina Gémez y Jorge Pino Ricci a través de los factores que evaltan las entidades
financieras al momento de otorgar créditos.

Para desarrollar este proceso la Superintendencia Bancaria de Colombia expidié la Circular externa 100 de 1995. El
Capitulo Il “Gestion del riesgo crediticio” consiste en un instructivo que establece los principios y criterios generales
que las entidades vigiladas deben adoptar para mantener adecuadamente evaluados los riesgos crediticios implicitos
en los activos de crédito.

Controversia de Fondo:

El autor se refiere a la destinacion de los recursos y al rechazo del crédito solicitado por parte de Martha Liliana
Molina Gémez y Jorge Pino Ricci de la siguiente manera:

Igualmente, los recursos son requeridos para un proyecto que se puede describir en los siguientes términos:
Se trata de un centro comercial en la via que de Bogota conduce al municipio de La Calera, que consta de 23
unidades de explotacion comercial que hacen parte de 11 unidades con su correspondiente matricula
comercial y 220 parqueaderos, el cual se encuentra en un avance aproximado del 90% para su terminacion.
Para su terminacion, segun peritazgo rendido por una firma constructora se requiere una suma aproximada
de quinientos millones de pesos.

A la fecha no ha sido posible terminar la construccion de la totalidad de unidades de explotacion comercial,
segun dictamen pericial rendido por la sociedad Inmobiliaria CARRIZOSA HERMANQOS, generarian unos
ingresos mensuales suficientes para atender el crédito. Por lo anterior y adicionalmente si se tiene en cuenta
que desde hace algunos anos opera el supermercado CARULLA como “ancla” no existe la menor duda de que
se trata de un proyecto que seria exitoso.

(subrayas y negrillas fuera del texto original)

A pesar de lo anterior, Bancolombia, segun comunicaciones que se adjuntan al presente dictamen, se abstuvo
de tramitar el crédito solicitado por un valor aproximado de quinientos millones de pesos que los sefiores
MARTHA LILIANA MOLINA GOMEZ y JORGE PINO RICCI destinarian para la culminacion del proyecto en razén
a la existencia decretado a solicitud de CEMEX COLOMBIA.

Lo que el autor menciona, pero no tiene en cuenta en su analisis, es la evidencia que él mismo coloca sobre la
inexistencia de dudas sobre el éxito del proyecto. Consideremos por un instante la realidad del proyecto:

- El proyecto va a ser exitoso generando ingresos mensuales suficientes para atender el crédito (Folio 8 del
dictamen)

- Los sefiores Martha Liliana Molina y Jorge Pino Ricci han venido atendiendo oportunamente su historia
crediticia (Folio 8 del dictamen)
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- Un crédito de COP 500 Millones otorgado a 60 meses genera una cuota mensual aproximada de 325
Millones, es decir que los arriendos de un mes, estimados en COP 97 Millones! podrian cubrir 8,0 veces el
servicio de la deuda de aproximadamente COP 12 Millones.

- Quien presenta la solicitud de crédito tiene un Activo Fijo de COP 3.978 Millones con un Pasivo total de COP
1.067 Millones, para un Patrimonio de COP 2.911 Millones es decir 5,8 veces lo solicitado.

- El Proyecto se encuentra en un 90% de avance, lo que representa, aproximadamente, una garantia real
inmobiliaria de COP 12.150? Millones. Es decir, una cobertura de 24 veces lo solicitado

Efecto de la controversia en la reclamacion:

Una operacion de crédito se respalda principalmente en los flujos de caja que la pueden cubrir, en el patrimonio de
los socios y en la garantia real comprometida.

Para este caso, los flujos de caja cubren 5,5 veces lo solicitado; el patrimonio es 7,9 veces lo solicitado y la garantia
representa 24 veces lo solicitado.

En mi experiencia de 22 afios como banquero de inversion, encargado de la evaluacion de proyectos y consecucion
de recursos, considero que las condiciones anteriormente mencionadas son indicadores valiosos a tener en cuenta
por una entidad financiera 6 inversionista.

A la pregunta obvia de ¢Entonces por qué se negd el crédito?, me anticipo a la siguiente controversia diciendo que la
solicitud de recursos no se realizé adecuadamente, ya que no se presentaron las bondades, ni del proyecto, ni de los
SOCiOs.

Controversia 2. Los documentos presentados son para un crédito de libre inversién, que en ningin
momento se relacionan con la operacion de fondeo de un activo productivo.

Aunque el Dr. Alba especifica la destinacion de los recursos en su dictamen, el Sr. Jorge Pino Ricci y la Sra. Martha
Liliana Molina Gémez realizan una solicitud de un crédito de Libre Inversién en los cuales NO se menciona la
destinacion de los recursos. (Ver Imagen 1 e imagen 2).

! Este valor corresponde a la informacion contenida a folio 87 en el dictamen presentado por Carrizosa Hermanos, en
que tasan el ingreso a precios de 2018 en un valor de COP 97.369.924. Esta cifra es citada con el Unico propdsito de
hace una comparacién consistente con la informacion presentada por el promotor del proyecto.

2En el dictamen presentado por Carrizosa hermanos, se valora el inmueble a precios de 2018 en COP 14.279 millones,
si ese valor se deflacta a precios de 2016, el valor corresponde aproximadamente a COP 12.150 M, teniendo en cuenta
las variaciones reales de los precios inmobiliarios en Bogota.

Tabla 3. Curva de evolucién del valor catastral:

% Var. 2 2

Afo Eatastral? Var. IPC Var. Real

2016 8,7% 5,8% 2,79%

2017 8,8% 4,1% 4,52%

2018 11,7% 3,2% 8,26%
Factor de reduccion del afio 2016: 1/ [(1+8,26%) * (1+4,52%) * (1+2,79%)] = 85,98%

Jorge Arango Velasco
Consultor financiero
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Imagen 1. Solicitud de crédito de libre inversion del Sr. Jorge Pino Ricci

informacion Crédito de Consumo
Tipo producto

|__|Sobregiro
| Libranza [__)Adelanto Ingreso
)( Libee Inversién [___]Tar;eta Crédito

[ ! Credidgil

Tarj

eta de Crédito
Aumento de Cupo

DS: Do

Valor Solicitado $§ @B 0.000.000

1 | Plazo (Meses)!
B8

Tipo de Cuenta para Desembolso

D Ahorros [:] Corriente

Ilpo be Franqu cia
[—_J Mastercard

i | Visa

[)vecuon Ln!rc_ga Taqeta Crédito

Numevo de Cuenta para Desembolsc‘ g . !

i o SR -y

{Nombre y Apellido para Personahzacmn de Tauela (Max 20 caxacteres)

DAmencan Express '[

.
'

Y - = Cluente Furmo
Codigo Relerido r ‘ J f’agare y Contrate? LJ-
- Autorizo Débito Automético Tipo de Cuenta a Debitar
?':] Pago Minimo E‘ Pago Total D Ahorros D Corriente

D& DNU

Numcro de Cucnla a chular )

Tlpo Beneficio |

l

B e |

Imagen 2. Solicitud de crédito de libre inversion de la Sra. Martha Liliana Molina Gémez

informacion Crédito de Consumo / Tarjeta de Crédito / Vehiculo

Tipo producto {
(] credisgt ] Libranza (A bretwersion [ Jvehico [ JSobregio [ JAdelanto Ingreso (D arieta crédito

Aumento de Cupo [ Jsi [ JNo

Valor Solicitado 5[ i FET¢t

)

B

Plazo (Meses) E

Valor Comercial Vehiculo

Tipo de Vehicula Modelo

Marca

] \

S BESRERR

L

[Jnwevo[Jusado | |

AR RN EEUEER

Linea Financiacién % financiacién | Uso del Vehiculo :
D Crédit D - D Particular [:] Publico O Carga Propia D Carga a Terceros
Tipo de Franquicia Nombre y Apellido para Personalizacion de Tarjeta (Max. 20 caracteres)
C] Visa DMastacard DAmerican Express I P et | | ]
Ciudad Entrega Tarjeta Crédito Direccién Entrega Tarjeta Crédito
1 ' ' . . T 4
L SR HE I é ] [ [ =5 i ! b | J
Tioo de © I [-_-] Corrient Nimero de Cuenta para Desembolso
ipo de Cuenta para Desembolso D Ahorros orriente [ ) ! ] __L
Autorizo Débito Automético Tipo de Cuenta a Debitar Nimero de Cuenta a Debitar _—
(] Pago Minimo (] Pago Total (] Avorros (7] corriente { 2 Gl : J“
S6digo referido/ : Cliente Firmd i i LT________'__J
secutvo portatobo || | 1 | | | | | Boaay Eontrota? (Jsi [Jno | TipoBeneficio | | S |

Al no precisar la destinacion de los recursos en la solicitud, la entidad financiera procede a realizar la evaluacion de
riesgo crediticio SOLO a los solicitantes como lo dicta el Capitulo Il de la circular externa 100 de 1995. Posteriormente,
la entidad financiera rechaza la solicitud de crédito a estas personas y envia el siguiente comunicado (ver imagen 3)
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Mail: jorge.arango@outlook.com
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Imagen 3. Rechazo a la solicitud de crédito de libre inversion de la Sra. Martha Liliana Molina Gomez?

20,9

—

Bancolombia®

La Calera, Abril 15 de 2019

Senora
MARTHA LILIANA MOLINA GOMEZ
Ciudad

Cordial saludo,

BANCOLOMBIA S.A. se permite informar que no fue posible atender su solicitud
de estudio de credito ya que cuenta con un EMBARGO vigente.

Hasta tanto no tengamos Oficio de Desembargo no se puede proceder ni acceder
a ningln producto de riesgo, por lo cual la invitamos a subsanar este proceso y
aportar los documentos respectivos como constancia del mismo para continuar

Cédigo Fecha de | Demandante | Nombre ente Valor 1
Proceso Embargo legal Embargo |
|

66023561 3/26/15 CEMEX JUZ 15 CIV | 380.000.000.00 1
COLOMBIA | CIR BOGOTA ‘

SA |

Estamos a su disposicion para confirmar la anterior informacion, en el teléfono
8600743 de La Calera, o en nuestra sucursal La Calera ubicada en la Carrera 4 N°
6-02

Atentamente,

BANGDLOMBIA.
La Calera -
JI
G N° 3
JOARBICARDO PLAZAS RAMIREZ
Gerente Sucutsal L3 Calera Cod.249

* Importante: Esta constancia solo hace referencia a los productos mencionados anteriormente.

NSNS QSO U U UL )

Como se observa, en el comunicado SOLO se menciona a la sefiora Martha Liliana Molina Gémez y no se hace
referencia al proyecto (Centro Comercial) al cual se destinarian los recursos. Esto da a entender que, desde la solicitud
del crédito, la entidad financiera NO tiene conocimiento de tal proyecto, ni que los recursos solicitados se destinarian
a la terminacion del mismo.

3 Dentro del dictamen entregado no se anexo la carta de rechazo del crédito solicitado por el Sr. Jorge Pino Ricci
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Adicional a esto, cuando se pretende realizar una solicitud de crédito para el desarrollo o terminacién de un proyecto,
una entidad financiera pide informacién relevante (presentacién o teaser del proyecto, proyecciones, ventas, punto
de equilibrio, etc...) que le permita realizar la evaluacién del riesgo.

Efecto de la controversia en la reclamacion:

En mi opinion, el rechazo del crédito que aqui se presenta esta ocasionado por una deficiente e inadecuada solicitud
de recursos, ya que como se menciond anteriormente, no se tuvieron en cuenta las bondades del proyecto.

Controversia 3. El dictamen se dirige a responder sobre “las consecuencias financieras” pero se limita a destacar la
negacion de crédito de un (1) banco y deja de lado el resto de opciones financieras

En mi labor como banquero de inversion, he entendido que cada banco tiene una interpretaciéon propia del modelo
de riesgo crediticio. En la practica, se evidencia porque hay bancos que prefieren flujos, otros que prefieren garantias;
otros, plazo 6 duracién; o una combinacién las anteriores.

Al autor del dictamen se le pide que basado en una negacion a uno de los solicitantes, se pronuncie sobre las

consecuencias financieras de este embargo para un proyecto que, reitero, cuenta con importantes indicadores de
bondad.

Efecto de la controversia en la reclamacion:

En mi experiencia, la unica consecuencia financiera plausible es “buscar otras alternativas”; entre las cuales y la mas
importante es “presentar el crédito de una manera apropiada” y “solicitar una operacién con otros bancos” e incluso
“con inversionistas”.

El papel de un promotor es buscar activamente soluciones a los retos que impone la realidad del negocio, si cada
empresa en Colombia dejara de buscar crédito por un embargo; o los proyectos dejaran de prosperar por la misma
razon, la economia en su conjunto se avocaria al fracaso.

Capitulo 3. Conclusidn y declaraciones finales

El autor se centra en la negacion de crédito de una sola entidad a una operacién que en nada refleja al proyecto. Por
tal razon, no es evidente el nexo de causalidad entre la negacion del crédito y las “consecuencias financieras”
derivadas del embargo. Ya que no hay evidencia de otras gestiones para la consecucién de recursos, en especial

alguna en la que se demuestre la ya mencionada viabilidad del proyecto.

Como lo mencioné anteriormente, declaro que para analizar el encargo planteado he empleado mi experiencia y
conocimiento los cuales relaciono a continuacion:

Formacién académica®:

- Profesional en finanzas. Universidad Externado de Colombia. Areas de conocimiento de “Economia,
Administracion, Contaduria y afines” conforme al proceso de registro calificado determinado por el Decreto
1295 del 2010

-  Diplomado en finanzas avanzadas. Universidad del Rosario

- Especialista en finanzas. Universidad de los Andes. Areas de conocimiento de “Economia, Administracién,
Contaduria y afines” conforme al proceso de registro calificado determinado por el Decreto 1295 del 2010

- Executive MBA. INALDE Universidad de la Sabana. Areas de conocimiento de “Economia, Administracion,
Contaduria y afines” conforme al proceso de registro calificado determinado por el Decreto 1295 del 2010

4 Se adjuntan certificaciones
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E Maestria en Narrativa. |IEBS.
- Maestrante en Finanzas. Universidad de Murcia.

Experiencia profesional relevante®:

- Corficolombiana. Gerente de banca de inversién (2 afios)
Responsable de la estructuracion de proyectos de M&A y debt & capital markets

- BBVA. Especialista de banca de inversion (7 aiios)
Responsable de la estructuracion de proyectos de M&A y debt & capital markets

- Mas de dieciocho afios de experiencia en |a elaboracién de valoraciones y modelos financieros para fusiones
y adquisiciones; consecucion de recursos en el mercado de deuda y en el mercado de capitales.

Miembro de Junta Directiva de:

- DISPANO 2013 - 2014

- Andina de generacion 2013 — 2015

- Centro aguas 2013 - 2014

- Biogas Dofa Juana 2015 - 2017

- Clinica San Diego 2015 — Actualmente

- Clinica San Francisco 2015 — Actualmente
- Distasa 2016 — Actualmente

Docencia:

- Universidad EAN. Profesor de maestria en la materia de finanzas. 2017 — Actualmente
E Conferencista en Universidad de la Sabana, Universidad EAN, Universidad los Libertadores y CUN

Certificaciones:

- SARLAFT
- Inscrito en el Registro Nacional de Avaluadores

Dictamenes recientes (Se subrayan aquellos llevados a cabo con Zorro Talero Abogados):

- Carbones de los Andes. Sector minero: Valoracion de empresa. 2011. Abogado: Ernesto Rengifo. Juzgado
promiscuo Valledupar. (Declaro no contar con el nombre de ambas partes)

- Climaco Trujillo Mazo Vs. GEOFUNDACIONES. Sector construccion: Cuantificaciéon de perjuicios. 2013.
Abogado: Ernesto Rengifo. Tribunal de arbitramento Camara de Comercio de Bogota.

- Capital Salud Vs. Contraloria de Bogotd. Sector salud: Valoracién de empresa. 2013. Abogado: Luis Amaya.
Contraloria de Bogota.

- Consorcio Octa Jamundi Vs. FONADE. Sector infraestructura: Cuantificacion de perjuicios. 2013. Abogado:
Felipe de Vivero Arciniegas. Tribunal de arbitramento Camara de Comercio de Bogota.

- Consorcio CMS Vs. FONADE. Sector infraestructura: Cuantificacion de perjuicios. 2014. Abogado: Ignacio
Castilla. Tribunal de arbitramento Camara de Comercio de Bogota.

- AVANTEL Vs. TIGO. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2016. Abogado: Rodrigo Duran.
Tribunal contencioso administrativo de Cundinamarca

- TELMEX Vs ORBITA. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Luis Fernando
Salazar. Juzgado 11 Civil de Cali.

- Cementos Tequendama Vs. VELMAR. Sector Cemento: Cuantificacién de perjuicios. 2017. Abogado: Garrido
& Asociados. Juzgado 11 Civil de Bogota.

5 ldem
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- Vinosy Conservas Vs. José Canepa. Sector alimentos: Cuantificacién de perjuicios. 2017. Abogado. Eidelman
Gonzélez. Juzgado 13 Civil de Bogota.

- IRI Vs. OCENSA. Sector petréleos: Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Adriana Lépez. Tribunal de
arbitramento.

- IRl Vs. MULTIBANK. Sector petréleos: Cuantificaciéon de perjuicios. 2017. Abogado: Adriana Lopez. Tribunal
de arbitramento de la Cdmara de Comercio de Bogota.

- Transporte Renaciente Vs. Distrito Turistico y Cultural de Cartagena de Indias. Sector transporte:
Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Armando Venegas. Tribunal Administrativo de Bolivar.

- Transporte Media Luna Vs. Distrito Turistico y Cultural de Cartagena de Indias. Sector transporte:
Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Armando Venegas. Tribunal Administrativo de Bolivar.

- Transporte Rodriguez Torice Vs. Distrito Turistico y Cultural de Cartagena de Indias. Sector transporte:
Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Armando Venegas. Tribunal Administrativo de Bolivar.

- Transporte ETUL Vs. Distrito Turistico y Cultural de Cartagena de Indias. Sector transporte: Cuantificacién de
perjuicios. 2017. Abogado: Armando Venegas. Tribunal Administrativo de Bolivar.

- Ministerio de Transporte Vs. RUNT. Sector transporte: Analisis de contratos. 2017. Abogado: Carlos Medellin.
Tribunal de Arbitramento de la Cdmara de Comercio de Bogota.

- DISTRICARGO INC LOGISTICS Vs. DISTRICARGO Operations. Calculo de perjuicios. Abogado: Leonardo Correa.
Superintendencia de Industria y Comercio.

- TELMEX Vs. CELCOSTA. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Luis
Fernando Salazar. Juzgado 11 Civil de Cali.

- TELMEX Vs. EGEDA. Sector telecomunicaciones. Contradiccion dictamen de parte. 2017. Abogado: Ernesto
Rengifo. Juzgado 32 Civil del Circuito de Bogota.

- Sésamo Kids Vs. Centro para el desarrollo infantil Huellas SAS. Cuantificacion de perjuicios. 2018. Abogado:
Adriana Lopez. Superintendencia de Industria y Comercio.

- TELMEX Vs CELUTEC. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2018. Abogado: DLA Pipper.
Tribunal de arbitramento de la Camara de Comercio de Bogota.

- Bonncel Vs. COMCEL. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2018. Abogado: Tobar &
Romero. Tribunal de arbitramento de la Camara de Comercio de Bogota.

- CHEVRON Vs. Grupo Magdalena. Sector hidrocarburos: Cuantificacion de perjuicios. 2018. Abogado: Yanes
asociados. (Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- LLAMA TELECOMUNICACIONES Vs. COMCEL. 2018. Abogado: Zorro Talero. Proceso declarativo No. 2018 —
0074 Juzgado 9 del circuito de Bogota.

- ATINA Vs. TOTAL PETROLEUM SERVICES. Sector hidrocarburos: Cuantificacion de perjuicios. 2018. Abogado:
Carlos Paez. (Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- Comunidad Celular Vs. COMCEL. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2018. Abogado:
Valbuena Abogados. Proceso ordinario de mayor cuantia. (Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- Jhonny Leon. Cuantificacion de perjuicios por presunto error médico. 2018. Abogado: Adriana Lopez.
(Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- Global Leader Vs. COMCEL. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2018. Abogado: Holland
& Knight. Proceso ordinario de mayor cuantia. Juzgado 7 Civil, Cali.

- David Dugue Vs. World Fuel. Contradiccién. 2019. Abogado: Wilmer Atuesta. Tribunal Superior del Distrito
Judicial de Bogotd — Sala civil de decision

- TELMEX Vs. AVANTEL. Sector telecomunicaciones. Soporte probatorio para el cdlculo de los perjuicios
ocasionados de la expedicion de las resoluciones No. 4419 y 4508 de 2014. 2019. Abogado: Solicitud interna
de TELMEX

- BIOMAX Vs. MINMINAS. Sector hidrocarburos: Cuantificacion de perjuicios. 2019. Abogado: Rengifo
abogados. (Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- SIMTEC Vs. COMCEL. Actualizacién de valores. Abogado. Zorro Talero. (Declaro no contar con el nombre del

Juzgado)
- MENZIES Vs. DESACOL. Sector Aviacion. 2019. Abogado: Tobar Abogados. (Declaro no contar con el nombre
del Juzgado)
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- CELL NET de Occidente Vs. COMCEL. Sector telecomunicaciones: Tribunal de Arbitramento de la Camara de
Comercio de Bogotd. 2019. Abogado: Tobar Abogados

- Isabel Iragorri. Soporte probatorio para el calculo de las recompensas a favor del sefior Ricardo Iragorri
Velasco (g.e.p.d.) en el calculo de |a liquidacion de la sociedad conyugal. 2019. Abogado: Antonio José Gomez
Rincon. Juez 7 de Familia, Cartagena.
PANACELL Vs. COMCEL. Sector telecomunicaciones: Tribunal de Arbitramento de la Cdmara de Comercio de
Bogota. 2019. Abogado: Luis Fernando Salazar
Union Eléctrica Vs. TELMEX. 2019. Analisis de pagos. Abogado. Zorro Talero. Juzgado 33 del circuito de
Bogota.

- CONCAY S.A y Arquitectos e Ingenieros S.A. - AIA S.A.S. Contradiccion al Dictamen preparado por AIA SAS.
2019. Abogado: Juan Felipe Ortiz

- BEDESCHI - Puerto Brisa. Sector transporte. Contradiccion al Dictamen preparado por Puerto Brisa. 2019
Abogado: Juan Felipe Ortiz (Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- Luis Fernando Correa Vs. Mar de Indias. Calculo de Perjuicios. 2019. Abogado: Carlos Paez. (Declaro no contar
con el nombre del Juzgado)

- CELCOM Vs COMCEL. Sector telecomunicaciones. Anélisis sobre registros. Abogado: Luis Fernando Salazar.
Tribunal de Arbitramento de la Cdmara de Comercio de Bogota.

- Familia Trujillo Zamudio Vs. CREDICORP Capital. Sector finanzas. Debida diligencia sobre el portafolio. 2019.
Abogado: Alberto Zuleta, Holland & Knight. Juzgado 24 Civil de Bogota.

- MULTINEGOCIOS Vs COMCEL. Sector telecomunicaciones. Analisis sobre registros. Abogado: Adriana Lopez.
Juzgado 23 de Bogota.

Atento a resolver cualquier inquietud en particular,

e <engelrenpe Y.

gr'ge A(Z{{go Velasco
-79 8§3 094
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13 de marzo de 2020

Atencion

Dr. Roberto Zorro Talero
Apoderado especial CEMEX
Ciudad

Ref.: Contradiccion al Dictamen Pericial efectuado para valorar la actividad econémica del aparcamiento de

vehiculos en el centro comercial Manantial; preparado por la firma Prestige Parking S.A.S., en fecha de
abril de 20189.

Respetado Dr. Zorro:

Mediante el presente escrito procedo a emitir el dictamen pericial de contradiccion que me ha sido solicitado sobre
el proceso de la referencia. En el experticio que aqui se emite plasmo mi concepto profesional, independiente y
especializado sobre los andlisis econdmicos de los interrogantes que me fueron planteados.

En relacion con el alcance de este experticio, se pone de presente que el mismo comprende dos materias a saber,
una inmobiliaria y otra financiera, teniendo en cuenta que el dictamen involucra revisién de precios y dinamicas
inmobiliarias y con base en dichos preceptos, el anélisis financiero de la situacién de negocio. Por dicha razén, al
comprender dos materias diferentes nos encontramos dentro de la prevision del articulo 226 del CGP.

Sea oportuno mencionar que respecto de la preparacion del presente dictamen declaro:

- Que no me encuentro incurso en ninguna causal de impedimento para actuar como perito en este proceso.
Ni que me encuentro incurso en ninguna de las causales del Articulo 50 del Cédigo General del Proceso, en
lo pertinente.

- Queacepto el régimen juridico de responsabilidad vigente para quienes actéan como peritos.

- Que poseo los conocimientos necesarios para rendir el presente Dictamen

- Que he actuado leal y fielmente en el desempefio de la labor que se me ha encomendado, con objetividad
e imparcialidad, tomando en consideracion tanto lo que pueda favorecer como lo que sea susceptible de
causar perjuicio a las partes vinculadas a este proceso sin consideracién especial de quien contraté los
servicios profesionales.

- Que he elaborado este analisis de manera independiente, profesional y ética, de acuerdo con los mas altos
estandares académicos y de negocios.

- Que lainformacion referida en el presente dictamen fue puesta a mi disposicién por parte de CEMEX.

- Que no he realizado publicaciones sobre la materia.

- Que la metodologia de que he utilizado en la preparacion del presente dictamen corresponde a practicas
comunmente aceptadas tanto en el ambito comercial como académico y que lo he utilizado en dictdmenes
anteriores que versan sobre las mismas materias.

- Que, la elaboracidon del presente dictamen, corresponde a mi real conviccién sobre la materia.

- Que no he realizado publicaciones sobre la materia en los ultimos diez (10) afios.

- Que, por carecer de competencia y conocimiento profesional para ello, en desarrollo del dictamen se omitié
toda consideracion o juicio de valor de caracter juridico.

- Que, el presente dictamen es rendido tanto en la especialidad técnica financiera, como en la inmobiliaria
por quienes suscriben el presente.
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Capitulo 1. Entendimiento de la situaciéon

Entiendo por la lectura de los documentos que existe una reclamacién de perjuicios por parte de MARTHA LILIANA
MOLINA GOMEZ y JORGE PINO RICCI dentro de un proceso ejecutivo en el que se discuten consecuencias financieras
del embargo decretado a solicitud de CEMEX COLOMBIA en contra de los reclamantes.

La hipétesis central sobre la que se calcula el presunto perjuicio corresponde a lo expresado en el Dictamen Pericial
efectuado para determinar el lucro cesante de los 220 parqueaderos que se encuentran en obra en el centro
comercial Manantial (en adelante el Dictamen) en el cual se lee:

Teniendo en cuenta que los solicitantes del presente peritazgo han pedido que el cdlculo del lucro cesante se
realice a partir del mes de enero de 2016, época en la que se debia haber terminado la construccién y
comercializacion del Centro Comercial y hasta el mes de diciembre de 2018, los ingresos de la participacidn
del parqueadero se determinan a, precios de 2018, con la siguiente operacion:

1.2 Encargo

Se me ha solicitado revisar la coherencia financiera del Dictamen en contradiccion, aportado como medio probatorio
al proceso de la referencia por parte de la empresa Prestige Parking S.A.S (en adelante el Autor). El documento, con
sus anexos, se compone de 10 folios de contenido y 24 folios de soportes sobre la hoja de vida de quien rinde el
Dictamen.

1.3 Metodologia de la contradiccién

Se parte del andlisis del Dictamen bajo dos metodologias complementarias entre si:

¢ Nivel de consistencia 6 uniformidad: La informacién del documento, una vez comparada contra si misma es
I6gica y completa en términos de agrupacion (sumas) y evolucién (indexacién de precios)

* Nivel de coherencia: Analisis de la informacién con respecto de diferentes fuentes. Para esto se realizé la
comparacion cruzada entre diferentes informes de mercado de reconocida validez.

Desde la perspectiva financiera, la cuantificacion del lucro cesante se da por la aplicacion de la siguiente férmula:

PxQ=D

Donde:

P: Ingreso promedio por parqueadero por minuto
Qe Cantidad de minutos utilizados

D: Dafio a indemnizar considerado el Lucro Cesante

La contradiccion se centrara en refutar los valores de las variables planteadas en la ecuacién para asi contar con un
desarrollo alineado a la presentacion inicial.

1.4 Fuentes de informacidn utilizadas
Para realizar el andlisis de la coherencia de las cifras, se realizaron comparaciones contra las siguientes publicaciones:

- Secretaria de Movilidad de Bogota. Precios maximos para infraestructura en altura 6 subterraneos. Afios
2016, 2017 y 2018
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- Informe de MTS sobre el mercado inmobiliario (Se adjunta caratula)

Adicionalmente se realizé la visita personal al parqueadero, donde se indagé por los precios actualmente cobrados
para tener una base de comparacion con el Dictamen.

1.5 Resumen de controversias

Luego de realizar el andlisis del Dictamen, describo las diferencias conceptuales encontradas, las cuales procedo a
controvertir en el siguiente capitulo del presente documento:

e Controversia 1. En la férmula de cuantificacion del lucro cesante no se tiene en cuenta una rotacion
comercial de mercado; el valor considerado es de cuatro (4) meses, siendo que la media en Bogota es de 9
meses. Esta diferencia de 5 meses, respecto de una cantidad (Q) de meses de arriendo corresponde a una
reduccion de 13,8%

e Controversia 2. En la tabla descriptiva de parametros de operacion, se individualizan 180 parqueaderos, de
los cuales 150 corresponden a vehiculos; los calculos presentados respecto del ingresos consideran 220
parqueaderos de vehiculos. Es de anotar que los precios de vehiculos son diferentes a los de bicicletas y
motos.

e Controversia 3. Se anuncia una participacion del 30% para el propietario y se calcula sobre un 35%

e Controversia 4. El IVA esta calculado de forma inversa, es decir, sobre el total y no sobre la base antes de
IVA.

e Controversia 5. En términos de mercado, actualmente el parqueadero subterrdaneo cobra COP 5.000 * diay
en superficie no hay cobro de parqueadero.

(Espacio intencionalmente en blanco)
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Capitulo 2. Controversias al dictamen

Controversia 1. En la formula de cuantificacién del lucro cesante no se tiene en cuenta una rotacion comercial de
mercado:

La rotacion se define como el periodo de tiempo en el cual un proyecto nuevo logra su ocupacion objetivo. Esta es

una variable de maximo interés para el cdlculo del supuesto perjuicio ya que incide en la cantidad (Q) de meses sobre
los cuales se estd calculando el perjuicio.

Son diversas las causas por las cuales se puede dar la rotacién de un proyecto, pero la mds importante de las mismas,
estd relacionada con la interaccién de oferta y demanda. Para el caso circunscrito, es importante traer a colacion el
aumento del GLA (Gross Leaseble Area 6 Area Disponible para Arriendo) de superficies comerciales la cual en los
ltimos 10 afios ha presentado un incremento de la oferta comercial en 55%, pasando de 154 centros comerciales en
2010 a 239 al cierre del 2018, lo cual nos ubica en un escenarios dominado por la oferta.

Controversia de Fondo:

En un dictamen emitido por la misma parte? y el cual considero entonces consistente con el dictamen presentado por
PRESTIGE, a folio 82 se determina una rotacién de cuatro (4) meses:

Teniendo en cuenta que la comercializacion de los locales, segun las condiciones del proyecto antes referidas
en detalle se tardaria cuatro meses.

El mercado presenta una rotaciéon de ocho a diez (8-10)3 meses, se toman nueve (9) meses como promedio, de
acuerdo a la firma MTS*. La diferencia de nueve (9) meses incide en el calculo de la férmula del perjuicio.

Imagen 01. Rotacién comercial de proyectos inmobiliarios

informe Mercado Inmobiliario

TS [

tacior

Indice de rotacién - Proyectos
v - Proyectos nuevos Indicador pars edificios que estdn con:

de obwa

! https://www.mallyretail.com/actualidad/343. Mall & Retail es una empresa de consultoria especializada en centros comerciales
que de forma continua publica sus andlisis y estudios sobre el sector.

2 Ver el dictamen presentado por Carrizosa Hermanos.

3 Ver Apéndice No. 1

4 La compafiia lider en gestién Inmobiliaria, con una trayectoria mas de 17 afios, 600 empleados y cobertura global, que ofrece a
sus clientes las mejores précticas internacionales en servicios inmobiliarios. www.mts.co.co
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Efecto de la controversia en la reclamacion:

Considerar 5 meses menos tiene un efecto del 13,89%.

Tabla 1. Efecto de la rotacion de mercado.

Variable Dictamen Contradiccion
#1

Minutos * Mes 25.200 25.200
Tarifa * Minuto 105 105
Maximo ingreso * Mes * Cupo 2.646.000 2.646.000
Numero de cupos 220 220
Maximo ingreso * Mes 582.120.000 582.120.000
% Utilizacion 10,00% 10,00%
Ingreso * Mes 58.212.000 58.212.000
-IVA @ 19% 11.060.280 11.060.280
Ingreso * Mes * (1-IVA) 47.151.720 47.151.720
Co propiedad 30% 16.503.102 16.503.102
Numero de meses 36 31
Total 594.111.672 511.596.162
Diferencia 13,89%

Es importante anotar que los subtotales de (i) Ingreso * Mes * (1-IVA), y (ii) Co propiedad 30% estan mal calculados,

y sélo se colocan de esta forma por motivo de comparacion.

(Espacio intencionalmente en blanco)

Jorge Arango Velasco
Consultor financiero

Movil: 317 642 0770
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Controversia 2. En la tabla descriptiva de parametros de operacion, se individualizan 180 parqueaderos, de los

cuales 150 corresponden a vehiculos; los calculos presentados respecto del ingresos consideran 220 parqueaderos
de vehiculos.

Es insélito encontrar una diferencia en el nimero de parqueaderos estando la informacién de forma tan evidente en
el mismo folio ocho (8) del dictamen®:

Imagen 02. Folio 8 del Dictamen

4. lHorsrie de atencidn:

* El horario de atencion al publico serd de LUNES A DOMINGO desde
las 07:00 boras hasta las 21:00 horas.

b. Tarifas de parqueo:

En la misma pagina hay
#decupgs | Valor minuto ($)]
c informacién que es
/ 150 \1 105 contradictoria
Maoto [ 2 I -
Bicicleta \ 10 ] 10
—

7. CALCULO DE INGRESOS CON UNA OCUPACION DEL 100%:

En la siguicnic tabla se observa Ia gapacidad maxima de produccidn para
cupos disponibles

No se entiende cual es el verdadero nimero de cupos, se procede a tomar los 180 cupos como parametro, ya que
estan expresados de forma detallada y se encuentran bajo el capitulo de “Parametros de Operacion”.

Efecto de la controversia en la reclamacion:

A continuacién, se realiza el mismo célculo teniendo en cuenta los parametros operacionales enunciados en el
dictamen, arrojando una diferencia del 26,28%:

Tabla 2. Efecto de la desocupacién de mercado.

Variable Dictamen Contradiccion 2

Vehiculos Motos Bicicletas Total
Minutos * Mes 25.200 25.200 25.200 25.200
Tarifa * Minuto 105 105 59 10
Maximo ingreso * Mes * Cupo 2.646.000 2.646.000 1.486.800 252.000
Numero de cupos 220 150 20 10 180
Maximo ingreso * Mes 582.120.000 396.900.000 29.736.000 2.520.000 429.156.000
% Utilizacion 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
Ingreso * Mes 58.212.000 39.690.000 2.973.600 252.000 42.915.600
-IVA @ 19% 11.060.280 7.541.100 564.984 47.880 8.153.964
Ingreso * Mes * (1-IVA) 47.151.720 32.148.900 2.408.616 204.120 34.761.636
Co propiedad 30% 16.503.102 11.252.115 843.016 71.442 12.166.573
Numero de meses 36 36 36 36 36
Total 594.111.672 405.076.140 30.348.562 2.571.912 437.996.614
Diferencia 26,28%

® El dictamen no se encuentra foliado 6 numerado de forma alguna, la pagina 8 se debe contar desde la portada.

Jorge Arango Velasco
Consultor financiero

Movil: 317 642 0770
Mail: jorge.arango@outlook.com
Calle 64 # 8 — 41 Apto. 502, Bogota



Controversia 3. Se anuncia una participacién del 30% para el propietario y se calcula sobre un 35%
El Autor utiliza una participacion de 35%, en lugar de la anunciada de 30%, es inverosimil que no exista un nivel basico
de revisién en las cifras; y que de manera reiterada en el texto y en la grafica induzca al error al lector desprevenido

que confia en la capacidad técnica del perito.

Efecto de la controversia en la reclamacion:

Realizando los calculos, en los mismos términos del Dictamen, se obtendria una reduccién del 14,29% en el valor de
la supuesta reclamacion.

Tabla 4. Correccién de la Copropiedad del 35% al 30% anunciado:

Variable Dictamen Contradiccion
#3

Minutos * Mes 25.200 25.200
Tarifa * Minuto 105 105
Maximo ingreso * Mes * Cupo 2.646.000 2.646.000
Numero de cupos 220 220
Maximo ingreso * Mes 582.120.000 582.120.000
% Utilizacion 10,00% 10,00%
Ingreso * Mes 58.212.000 58.212.000
-IVA @ 19% 11.060.280 11.060.280
Ingreso * Mes * (1-IVA) 47.151.720 47.151.720
Co propiedad 30% 16.503.102 14.145.516
Numero de meses 36 36
Total 594.111.672 509.238.576
Diferencia 14,29%

Controversia 4. El IVA esta calculado de forma inversa, es decir, sobre el total y no sobre la base antes de IVA.

El IVA est4 calculado sobre el subtotal de base + IVA, lo cual es un error comun cuando no se presta atencion a la
l6gica que subyace en el cobro de una tarifa. El orden correcto de los factores garantiza que en efecto sea el 19% lo
que se esté descontando.

No es lo mismo calcular el IVA sobre $119; que sobre $100. En el dictamen el perito no sabe como separar estos
conceptos razén por la cual deduce erréneamente que el IVA termina siendo equivalente a $22,61.

Este efecto del IVA aumenta el valor de la reclamacién. Se anuncia en la presente contradiccion ya que, por
independencia, un perito debe manifestar tanto aquello que favorezca como desfavorezca a quien contratd sus

servicios.

Efecto de la controversia en la reclamacion:

Realizando el correspondiente ajuste, se obtiene la expresién correspondiente a la correcta aplicacion del IVA en una
variacién que aumenta la reclamacion en un 3,75%:

Jorge Arango Velasco Movil: 317 642 0770
Consultor financiero Mail: jorge.arango@outlook.com
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Tabla 6. Ajuste por el incorrecto célculo del IVA:

10L

Variable Dictamen Contradiccion
#a

Minutos * Mes 25.200 25.200
Tarifa * Minuto 105 105
Maximo ingreso * Mes * Cupo 2.646.000 2.646.000
Numero de cupos 220 220
Maximo ingreso * Mes 582.120.000 582.120.000
% Utilizacion 10,00% 10,00%
Ingreso * Mes 58.212.000 58.212.000
-IVA @ 19% 11.060.280 9.294.353
Ingreso * Mes * (1-1VA) 47.151.720 48.917.647
Co propiedad 30% 16.503.102 17.121.176
Numero de meses 36 36
Total 594.111.672 616.362.353
Diferencia -3,75%

Controversia 5. En términos de mercado, actualmente el parqueadero subterraneo cobra COP 5.000 * dia y en

superficie no hay cobro de parqueadero.

Al realizar la inspeccion personal del parqueadero, llevada a cargo de quien suscribe el presente dictamen, en fecha
anterior a la presentacion de este dictamen, se encontrd la confirmacién personal de los encargados del cobro del
parqueadero una tarifa inica de COP 5.000 / dia en el subterraneo; y la ausencia de tarifa por el cobro en superficie.

Cabe preguntarnos por qué el Perito utilizé los COP 105 pesos por minuto, que en la tarifa maxima permita por la
Secretaria de Movilidad de Bogota para el afio 2018; siendo que no hay mejor supuesto de la realidad y actualmente
el cobro es absolutamente inferior a lo inducido a creer en el dictamen.

Efecto de la controversia en la reclamacion:

Tabla 7. Calculo alternativo a COP 5.000 por dia:

Variable Dictamen Contradiccion
#5

Minutos * Mes 25.200 25.200
Tarifa * Minuto 105 6
Maximo ingreso * Mes * Cupo 2.646.000 150.000
Numero de cupos 220 220
Maximo ingreso * Mes 582.120.000 33.000.000
% Utilizacion 10,00% 10,00%
Ingreso * Mes 58.212.000 3.300.000
-IVA @ 19% 11.060.280 627.000
Ingreso * Mes * (1-1VA) 47.151.720 2.673.000
Co propiedad 30% 16.503.102 935.550
Numero de meses 36 36
Total 594.111.672 33.679.800
Diferencia 94,33%

Jorge Arango Velasco
Consultor financiero

Movil: 317 642 0770
Mail: jorge.arango@outlook.com
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Si se considera que son COP 5.000 por 30 dias en un mes, el maximo ingreso-mes cupo seria de COP 150.000; llevando
el célculo a una proporcién irrisoria del calculo presentado por el perito.

Capitulo 3. Conclusidén y declaraciones finales

Si se retnen los efectos mencionados en las controversias 1 a 4, se obtiene un resultado inferior en COP, equivalente
a un 43,55% de diferencia.

Tabla 8. Combinacién de las controversias:

Variable Dictamen Contradicciones 1a 4

Vehiculos Motos Bicicletas Total
Minutos * Mes 25.200 25.200 25.200 25.200
Tarifa * Minuto 105 105 59 10
Maximo ingreso * Mes * Cupo 2.646.000 2.646.000 1.486.800 252.000
Numero de cupos 220 150 20 10 180
Maximo ingreso * Mes 582.120.000 396.900.000 29.736.000 2.520.000 429.156.000
% Utilizacion 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
Ingreso * Mes 58.212.000 39.690.000 2.973.600 252.000 42.915.600
-IVA @ 19% 11.060.280 6.337.059 474.776 40.235 6.852.071
Ingreso * Mes * (1-IVA) 47.151.720 33.352.941 2.498.824 211.765 36.063.529
Co propiedad 30% 16.503.102 10.005.882 749.647 63.529 10.819.059§
Numero de meses 36 31 31 31 31
Total 594.111.672 310.182.353 23.239.059 1.969.412 335.390.824
Diferencia 43,55‘/;

Esta diferencia, en mi opinién, contradice la vision técnica de un dictamen, en el cual la funcién del perito es la de
analizar los hechos. Segln el articulo 226 del Cédigo General del Proceso, el dictamen pericial es un medio de prueba
establecido para verificar hechos que interesen al proceso y que requieran especiales conocimientos cientificos,
técnicos o artisticos.

De ahi que esa norma exija que el dictamen sea claro, preciso, exhaustivo y detallado, y que en él se expliquen los
examenes, métodos, experimentos e investigaciones que lleve a cabo el perito, al igual que los fundamentos técnicos,

cientificos o artisticos de las conclusiones.

El Dictamen analizado presenta importantes falencias de forma, en las cuales se evidencia la falta de celo y revision
en la elaboracion de un documento que va a servir como prueba en un proceso.

Como lo mencioné anteriormente, declaro que para analizar el encargo planteado he empleado mi experiencia y
conocimiento los cuales relaciono a continuacion:

Formacién académica®:

- Profesional en finanzas. Universidad Externado. Areas de conocimiento de “Economia, Administracion,
Contaduria y afines” conforme al proceso de registro calificado determinado por el Decreto 1295 del 2010

- Diplomado en finanzas avanzadas. Universidad del Rosario

- Especialista en finanzas. Universidad de los Andes. Areas de conocimiento de “Economia, Administracion,
Contaduria y afines” conforme al proceso de registro calificado determinado por el Decreto 1295 del 2010

5 Se adjuntan certificaciones

Movil: 317 642 0770
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- Executive MBA. INALDE Universidad de la Sabana. Areas de conocimiento de “Economia, Administracion,

Contaduria y afines” conforme al proceso de registro calificado determinado por el Decreto 1295 del 2010
- Maestria en Narrativa. IEBS.
- Maestrante en Finanzas. Universidad de Murcia.

| Experiencia profesional relevante’:

- Corficolombiana. Gerente de banca de inversion (2 afios)
Responsable de la estructuracion de proyectos de M&A y debt & capital markets

- BBVA. Especialista de banca de inversién (7 afos)
Responsable de |a estructuracion de proyectos de M&A y debt & capital markets i

- Mas de dieciocho afios de experiencia en la elaboracién de valoraciones y modelos financieros para fusiones
y adquisiciones; consecucion de recursos en el mercado de deuda y en el mercado de capitales.

Miembro de Junta Directiva de:

- DISPANO 2013 - 2014

- Andina de generacion 2013 — 2015

- Centro aguas 2013 - 2014

- Biogas Dofia Juana 2015 - 2017

- Clinica San Diego 2015 — Actualmente

- Clinica San Francisco 2015 — Actualmente
> - Distasa 2016 — Actualmente

Docencia:

- Universidad EAN. Profesor de maestria en la materia de finanzas. 2017 — Actualmente
- Conferencista en Universidad de la Sabana, Universidad EAN, Universidad los Libertadores y CUN

Certificaciones:

- SARLAFT
| - Inscrito en el Registro Nacional de Avaluadores

Dictamenes recientes (Se subrayan aquellos llevados a cabo con Zorro Talero Abogados):

- Carbones de los Andes. Sector minero: Valoracién de empresa. 2011. Abogado: Ernesto Rengifo. Juzgado
j promiscuo Valledupar. (Declaro no contar con el nombre de ambas partes)
1 - Climaco Trujillo Mazo Vs. GEOFUNDACIONES. Sector construccion: Cuantificacion de perjuicios. 2013.
Abogado: Ernesto Rengifo. Tribunal de arbitramento Camara de Comercio de Bogota.
- Capital Salud Vs. Contraloria de Bogota. Sector salud: Valoracion de empresa. 2013. Abogado: Luis Amaya.
Contraloria de Bogota.
! - Consorcio Octa Jamundi Vs. FONADE. Sector infraestructura: Cuantificacién de perjuicios. 2013. Abogado:
Felipe de Vivero Arciniegas. Tribunal de arbitramento Cdmara de Comercio de Bogota.
- Consorcio CMS Vs. FONADE. Sector infraestructura: Cuantificacion de perjuicios. 2014. Abogado: Ignacio
Castilla. Tribunal de arbitramento Camara de Comercio de Bogota.
- AVANTEL Vs. TIGO. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2016. Abogado: Rodrigo Duran.
| Tribunal contencioso administrativo de Cundinamarca
| - TELMEX Vs ORBITA. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Luis Fernando
Salazar. Juzgado 11 Civil de Cali.

71dem
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- Cementos Tequendama Vs. VELMAR. Sector Cemento: Cuantificacién de perjuicios. 2017. Abogado: Garrido
& Asociados. Juzgado 11 Civil de Bogota.

- Vinosy Conservas Vs. José Canepa. Sector alimentos: Cuantificacién de perjuicios. 2017. Abogado. Eidelman
Gonzalez. Juzgado 13 Civil de Bogota.

- IRI'Vs. OCENSA. Sector petréleos: Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Adriana Lépez. Tribunal de
arbitramento.

- IRI'Vs. MULTIBANK. Sector petréleos: Cuantificacién de perjuicios. 2017. Abogado: Adriana Lopez. Tribunal
de arbitramento de la Cdmara de Comercio de Bogota.

- Transporte Renaciente Vs. Distrito Turistico y Cultural de Cartagena de Indias. Sector transporte:
Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Armando Venegas. Tribunal Administrativo de Bolivar.

- Transporte Media Luna Vs. Distrito Turistico y Cultural de Cartagena de Indias. Sector transporte:
Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Armando Venegas. Tribunal Administrativo de Bolivar.

- Transporte Rodriguez Torice Vs. Distrito Turistico y Cultural de Cartagena de Indias. Sector transporte:
Cuantificacion de perjuicios. 2017. Abogado: Armando Venegas. Tribunal Administrativo de Bolivar.

- Transporte ETUL Vs. Distrito Turistico y Cultural de Cartagena de Indias. Sector transporte: Cuantificacién de

perjuicios. 2017. Abogado: Armando Venegas. Tribunal Administrativo de Bolivar.

Ministerio de Transporte Vs. RUNT. Sector transporte: Analisis de contratos. 2017. Abogado: Carlos Medellin.

Tribunal de Arbitramento de la Cdmara de Comercio de Bogota.

- DISTRICARGO INC LOGISTICS Vs. DISTRICARGO Operations. Calculo de perjuicios. Abogado: Leonardo Correa.

Superintendencia de Industria y Comercio.

TELMEX Vs. CELCOSTA. Sector telecomunicaciones: Cuantificaciéon de perjuicios. 2017. Abogado: Luis

Fernando Salazar. Juzgado 11 Civil de Cali.

TELMEX Vs. EGEDA. Sector telecomunicaciones. Contradiccion dictamen de parte. 2017. Abogado: Ernesto -«

Rengifo. Juzgado 32 Civil del Circuito de Bogota.

- Sésamo Kids Vs. Centro para el desarrollo infantil Huellas SAS. Cuantificacién de perjuicios. 2018. Abogado:

Adriana Lopez. Superintendencia de Industria y Comercio.

TELMEX Vs CELUTEC. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2018. Abogado: DLA Pipper.

Tribunal de arbitramento de la Cdmara de Comercio de Bogota.

Bonncel Vs. COMCEL. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2018. Abogado: Tobar &

Romero. Tribunal de arbitramento de la Cdmara de Comercio de Bogota.

CHEVRON Vs. Grupo Magdalena. Sector hidrocarburos: Cuantificacién de perjuicios. 2018. Abogado: Yafes

asociados. (Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- LLAMA TELECOMUNICACIONES Vs. COMCEL. 2018. Abogado: Zorro Talero. Proceso declarativo No. 2018 —
0074 Juzgado 9 del circuito de Bogota.

- ATINAVs. TOTAL PETROLEUM SERVICES. Sector hidrocarburos: Cuantificacion de perjuicios. 2018. Abogado:

Carlos Péez. (Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

Comunidad Celular Vs. COMCEL. Sector telecomunicaciones: Cuantificacion de perjuicios. 2018. Abogado:

Valbuena Abogados. Proceso ordinario de mayor cuantia. (Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- Jhonny Leon. Cuantificacion de perjuicios por presunto error médico. 2018. Abogado: Adriana Lopez.
(Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- Global Leader Vs. COMCEL. Sector telecomunicaciones: Cuantificacién de perjuicios. 2018. Abogado: Holland
& Knight. Proceso ordinario de mayor cuantia. Juzgado 7 Civil, Cali.

- David Duque Vs. World Fuel. Contradiccion. 2019. Abogado: Wilmer Atuesta. Tribunal Superior del Distrito
Judicial de Bogotd — Sala civil de decision

- TELMEX Vs. AVANTEL. Sector telecomunicaciones. Soporte probatorio para el calculo de los perjuicios
ocasionados de la expedicion de las resoluciones No. 4419 y 4508 de 2014. 2019. Abogado: Solicitud interna
de TELMEX

- BIOMAX Vs. MINMINAS. Sector hidrocarburos: Cuantificacion de perjuicios. 2019. Abogado: Rengifo
abogados. (Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- SIMTEC Vs. COMCEL. Actualizacion de valores. Abogado. Zorro Talero. (Declaro no contar con el nombre del

Juzgado)
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- MENZIES Vs. DESACOL. Sector Aviacion. 2019. Abogado: Tobar Abogados. (Declaro no contar con el nombre
del Juzgado)

- CELL NET de Occidente Vs. COMCEL. Sector telecomunicaciones: Tribunal de Arbitramento de la Camara de
Comercio de Bogotd. 2019. Abogado: Tobar Abogados

- Isabel Iragorri. Soporte probatorio para el célculo de las recompensas a favor del sefior Ricardo Iragorri
Velasco (g.e.p.d.) en el calculo de la liquidacion de la sociedad conyugal. 2019. Abogado: Antonio José Gomez
Rincon. Juez 7 de Familia, Cartagena.

- PANACELL Vs. COMCEL. Sector telecomunicaciones: Tribunal de Arbitramento de la Camara de Comercio de
Bogota. 2019. Abogado: Luis Fernando Salazar

- Unién Eléctrica Vs. TELMEX. 2019. Anélisis de pagos. Abogado. Zorro Talero. Juzgado 33 del circuito de
Bogota.

- CONCAY S.A y Arquitectos e Ingenieros S.A. - AIA S.A.S. Contradiccién al Dictamen preparado por AlA SAS.
2019. Abogado: Juan Felipe Ortiz

- BEDESCHI - Puerto Brisa. Sector transporte. Contradiccion al Dictamen preparado por Puerto Brisa. 2019
Abogado: Juan Felipe Ortiz (Declaro no contar con el nombre del Juzgado)

- Luis Fernando Correa Vs. Mar de Indias. Calculo de Perjuicios. 2019. Abogado: Carlos Paez. (Declaro no contar
con el nombre del Juzgado)

- CELCOM Vs COMCEL. Sector telecomunicaciones. Analisis sobre registros. Abogado: Luis Fernando Salazar.
Tribunal de Arbitramento de la Cdmara de Comercio de Bogota.

- Familia Trujillo Zamudio Vs. CREDICORP Capital. Sector finanzas. Debida diligencia sobre el portafolio. 2019.
Abogado: Alberto Zuleta, Holland & Knight. Juzgado 24 Civil de Bogota.

- MULTINEGOCIOS Vs COMCEL. Sector telecomunicaciones. Analisis sobre registros. Abogado: Adriana Lopez.
Juzgado 23 de Bogota.

Grupo Inspiro

Constituida en el aflo 2011, Grupo Inspiro se especializa en inversiones inmobiliarias con alto potencial e impacto,
concentrando su esfuerzo en encontrar un balance ideal entre inmuebles que produzcan rentas constantes y el
desarrollo de nuevos proyectos para la venta.

e Experiencia en arriendos:
Mas de 22 transacciones efectivas por mas de COP 52.000 millones

e Experiencia en proyectos:
Mas de 16 proyectos inmobiliarios ejecutados y vendidos

El profesional destacado para realizar el presente Dictamen pericial fue el Dr. Nicolas Bernal

Nicolas Bernal
Director de Operaciones

Especialista administrativo y financiero, con amplia experiencia en el sector inmobiliario y la estructuracion e
implementacion de nuevas lineas de negocio y emprendimientos con un alto enfoque de innovacién. Actualmente
encargado de la inversion inmobiliaria. Responsable de la estrategia de gestion activa del capital privado, para la
adquisicion, reposicionamiento y realquiler de los activos.

Atento a resolver cualquier inquietud en particular,
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Senor

JUEZ 15 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
Dr. GILBERTO REYES DELGADO

E S. D.
Ref. : PROCESO EJECUTIVO No. 2014 - 596.
- Incidente de Liquidacion de Perjuicios -.
DEMANDANTE : CEMEX COLOMBIA S.A.
DEMANDADOS : JORGE PINO RICCI Y
MARTHA LILIANA MOLINA GOMEZ.
Asunto: Aporto dictamenes de contradiccion.

ROBERTO ZORRO TALERO, obrando como apoderado judicial de CEMEX
COLOMBIA S.A,, en el proceso de la referencia, con el debido respeto, me dirijo
al sefior Juez con el fin de aportar los siguientes Dictdmenes de Contradiccion,
lo cual realizo en los siguientes términos:

: A

Dictamen de Contradiccion del 13 de marzo de 2020 efectuado por el
perito Jorge Arango Velazco, respecto del dictamen pericial realizado
por la firma Carrizosa Hermanos.

Dictamen de Contradiccion del 13 de marzo de 2020 efectuado por el
perito Jorge Arango Velazco, respecto del dictamen pericial realizado
por el perito Edgar Alba Zambrano.

Dictamen de Contradiccion del 13 de marzo de 2020 efectuado por el
perito Jorge Arango Velazco, respecto del dictamen pericial realizado
por la empresa Prestige Parking.

Dictamen de Contradiccion del 11 de marzo de 2020 efectuado por el
perito Arturo Salazar Mejia, respecto del dictamen pericial realizado por

la firma Con & Con.

Asi mismo se anexan los documentos de acreditacion de idoneidad

profesional, formacién académica y experiencia de cada uno de los peritos.

Calle 79 No. 18-34 Of. 103 - Tels: 704 1900 / 02 - Fax: 257 8976
Cel: 310 241 0250 - E-mail: zorrotalero.gerencia@gmail.com
Bogota D.C.
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Se tiene que el término para aportar los presentes dictamenes de
contradiccion quedo suspendido en virtud de los Acuerdos PCSJA20-11517 de
15 de marzo de 2020 y PCSJA20-11521 de 19 de marzo de 2020, termino que
conforme al Acuerdo PCSJA20-1567 del 5 de junio de 2020 y la Circular
DESAJBOC20-29 del 26 de junio de 2020, todos del Consejo Superior de la
Judicatura, se ha reanudado, por lo que procede radicar dichos dictamenes de
contradiccion.

Con todo respeto,

“
ROBERTO ZORRO TALERO

C.C. No. 19.324.951 de Bogota
T.P. No. 75.328 del C.S.J.
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Bogota D.C.




Allego Dictamenes de Contradicciéon

Zorrotaleroabogados.Juridica2 <juridica2@zorrotaleroabogados.com.co>
Mié 1/07/2020 3:03 PM

Para: Juzgado 15 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. <cctol5bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>
CC: zorrotalero.gerencia@gmail.com <zorrotalero.gerencia@gmail.com>

[ﬂj 6 archivos adjuntos (13 MB)

Aporto dictamenes de contradiccion Jorge Pino Ricci.pdf; Certificaciones Academicas y Experiencia - Jorge Arango.pdf;
Contradiccion Dictamen Carrizosa Hermanos.pdf; Contradiccion Dictamen CON & CON.pdf; Contradiccion Dictamen Edgar Alba
Zambrano.pdf; Contradiccion Dictamen Prestige Parking.pdf;

Senor

JUEZ 15 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
Dr. GILBERTO REYES DELGADO

E S D.

Ref. : PROCESO EJECUTIVO No. 2014 — 596.
— Incidente de Liquidacion de Perjuicios -.
DEMANDANTE : CEMEX COLOMBIA S.A.
DEMANDADOS : JORGE PINO RICCI'Y
MARTHA LILIANA MOLINA GOMEZ.
Asunto: Aporto dictamenes de contradiccion.

ROBERTO ZORRO TALERO, obrando como apoderado judicial de CEMEX COLOMBIA S.A.,
en el proceso de la referencia, con el debido respeto, me dirijo al sefior Juez con el fin de
aportar los siguientes Dictamenes de Contradiccion, lo cual realizo en los siguientes términos:

1. Dictamen de Contradiccion del 13 de marzo de 2020 efectuado por el perito Jorge Arango
Velazco, respecto del dictamen pericial realizado por la firma Carrizosa Hermanos.

ro

. Dictamen de Contradiccion del 13 de marzo de 2020 efectuado por el perito Jorge Arango
Velazco, respecto del dictamen pericial realizado por el perito Edgar Alba Zambrano.

3. Dictamen de Contradiccion del 13 de marzo de 2020 efectuado por el perito Jorge Arango
Velazco, respecto del dictamen pericial realizado por la empresa Prestige Parking.

4. Dictamen de Contradiccion del 11 de marzo de 2020 efectuado por el perito Arturo
Salazar Mejia, respecto del dictamen pericial realizado por la firma Con & Con.

Asi mismo se anexan los documentos de acreditacion de idoneidad profesional,
formacion académica y experiencia de cada uno de los peritos.

Se tiene que el término para aportar los presentes dictamenes de contradiccion quedo
suspendido en virtud de los Acuerdos PCSJA20-11517 de 15 de marzo de 2020 y PCSJA20-
11521 de 19 de marzo de 2020, termino que conforme al Acuerdo PCSJA20-1567 del 5 de
junio de 2020 y la Circular DESAJBOC20-29 del 26 de junio de 2020, todos del Consejo
Superior de la Judicatura, se ha reanudado, por lo que procede radicar dichos dictamenes de
contradiccion.

Con todo respeto,

1

_\
ROBERTO ZORRO TALERO

C.C. No. 19.324.951 de Bogota
T.P. No. 75.328 del C.S.J.
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Proceso No. 2014-596

JUZGADO QUINCE CIm DEL CIRCUTTO
Bopota D C de dosmit-—yeinte
5 INE 20

Fongase en conocimiento de la parte contraria y por el término de tres (3) dias los
dictamenes presentados por el apoderado judicial de la prarte incidentante de
contradiccion.

NOTIFIQUESE
El Juez, % ;
Z /%/
GILBERTO REYES D
[ Bogota, anterior

providencia se notifica por
a crién en Estado No.

ho
Imean

El Secretario,
NANCY LU ORENO

~—




