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JUZGADO CUARTO (4°) CIVIL DEL CIRCUITO DE 

 BOGOTÁ D.C. 
 

CONSTANCIA SECRETARIAL – FIJACIÓN EN LISTA 
 

TRASLADO DE EXCEPCIONES DE MÉRITO   
 

PROCESO:  VERBAL – ESP.  DIVOSORIO 

RAD. No.  110013103-004-2021-00413-00 
 

Bogotá D.C. Se deja constancia que el día de hoy, dos (2) de Junio de dos Mil 
Veintitrés (2023), a la hora de las 8:00 a.m., conforme a lo normado en el artículo 
370 del C. G. del P. en conc. con el art. 110 Ibídem, SE FIJA EN LISTA, por un (1) día y 
queda a disposición de las partes -en especial la actora-,  por el término legal [de cinco 

(5) días], a partir del día siguiente de la fijación, el (los) escrito(s) contentivo(s) de la 
contestación y/o  excepciones de mérito formuladas por la parte demandada [en lo 

que corresponde a 1 de ellos: Félix Gustavo Alvarado Ayala] y conforme a lo dispuesto en 
proveído de adiada 3 de marzo hogaño <ver ITEMS 16, 26 del Exp.>  
 

Empieza a correr:    El día 5/06/2023 a las 8:00 a.m.  

El traslado se surtirá los días: 5, 6, 7, 8 y  9 de junio de 2023 

Vence:     El día 9/06/2023 a las 5:00 p.m. 
  
NOTA: En atención a la prevalencia de la virtualidad, del referido TRASLADO se hace la nota 

correspondiente en el módulo respectivo del sistema (S.I.J.C.) - Siglo XXI, la lista en que es incluido 
este traslado se mantendrá a disposición de las partes en el juzgado dado que se encuentra 
permitido el acceso al público sin restricción alguna y, no obstante, igualmente es publicitado en el 
sitio Web o link del micrositio del Juzgado dispuesto en la página de la Rama Judicial y sin perjuicio 
de lo que establezca el despacho sobre escritos  allegados con antelación a esta fijación en lista. 
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MARTHA JANETH SOSA MELO 

Señor, 

JUEZ 4 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA 

E.    S.   D. 

 

REF.: PROCESO DIVISORIO DE GINA TORRES ESPARZA  CONTRA  FELIX 

GUSTAVO ALVARADO AYALA Y OTRO 

NUMERO DE PROCESO: 2021-413 

 

MARTHA JANETH SOSA MELO, mayor de edad, vecina de Bogotá, identificada 

con la Cédula de Ciudadanía No. 51.779.413 de Bogotá, abogada en ejercicio 

portadora de la Tarjea Profesional No. 51.622 del C.S. de la Judicatura, actuando 

en mi calidad de apoderada del señor FELIX GUSTAVO ALVARADO AYALA, 

también mayor de edad, vecino de Bogotá, identificado con la Cédula de Ciudadanía 

NO. 19.202.320 de Bogotá, conforme al poder que adjunto y dentro del término de 

ley contesto la demanda de la referencia así: 

EN CUANTO A LOS HECHOS: 

AL PRIMERO: Es cierto, la Señora GINA TORRES ESPARZA  es propietaria  del  

25% del inmueble cuyo folio de matrícula inmobiliaria No. 50C-334754 ubicado en 

la ciudad de Bogotá en la Calle 16 No. 5-18. Aclaro que mi poderdante, el señor 

FELIX GUSTAVO ALVARADO AYALA es propietario del 40 % de este  predio. 

AL SEGUNDO: No es cierto, con relación al predio cuyo folio de matrícula es 50C-

25022 ubicado en la Calle 16 No. 5-22 de Bogotá, mi Poderdante, FELIX GUSTAVO 

ALVARADO AYALA,  es  propietario del 53,33 % conforme a la Escritura Publica 

5019 del 29 de Diciembre del 2004 de la Notaria 12 del Circulo de Bogotá y no como 

lo expresa erradamente este hecho que mi poderdante, el señor FELIX GUSTAVO 

ALVARADO AYALA  es dueño del 40%.  

AL TERCERO: (Se encuentra mal enumerado ya que lo nombran como 4 pero es 

el 3) Es cierto, como ya se manifiesto en la respuesta al hecho anterior mi 

poderdante con relación al predio de folio de Matricula No. 50C-25022 es propietario 

del 53.33%. 

AL CUARTO: Es cierto. Aclaro que el señor FELIX GUSTAVO ALVARADO AYALA 

es propietario del 53.33% del predio cuyo folio de matrícula es 50C-25022. 

AL QUINTO: Es cierto. Aclaro que el señor FELIX GUSTAVO ALVARADO AYALA 

es propietario del 40 % del predio cuyo folio de matrícula es 50C-334754. 
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EN CUANTO A LAS PRETENSIONES: 

A LA PRIMERA: No me opongo pero aclaramos que en la actualidad nos 

encontramos en negociaciones comerciales con el señor MARCO HERNANDO 

TORRES RODRIGUEZ para la compra de la parte de Él como propietario los dos 

inmuebles. 

ALA SEGUNDA: No nos oponemos. 

ALA TERCERA: No nos oponemos. 

A LA CUARTA: Me opongo porque no ha lugar a realizar esta solicitud dentro del 

proceso y porque adicionalmente  la señora GINA TORRES ha venido recibiendo 

cánones de arrendamiento de sus locales. 

 

1) EXCEPCION DE AUSENCIA DE  REQUISITOS FUNDAMENTALES DEL 

AVALUO PRESENTADOCOMO BASE DEL PROCESO. 

A continuación indicamos de manera puntual cada una de las falencias que 

posee el avalúo presentado por la parte actora como base de este proceso 

Divisorio y que afecta en los requisitos fundamentales el mismo, así:  

RAZONES DE MIS DICHOS: 

Para fundamentar esta excepción adelantamos la verificación jurídica, técnica y 

económica del avaluó comercial sin número de identificación y con fecha de 

realización 30 de Septiembre de 2021 llevado a cabo por el avaluador Diana 

Marcela Galindo Avala, a los inmuebles urbanos relacionados conforme a las 

normas valuatorias vigentes al momento de su realización y presentamos los 

siguientes hallazgos  

En cuanto a la determinación del valor de terreno: 
 
No se realiza una adecuada determinación del valor del terreno, teniendo en cuenta 
los siguientes: 
 
1.- Se realiza una inadecuada aplicación del método de comparación de mercado 
para restablecer el valor de terreno de los predios objeto de avalúo. 
 
2.-  Se utilizaron inmuebles que no son semejantes o comparables a los inmuebles 
objeto del avalúo para la determinación del valor de terreno, entre ellos predios Con 
distinta Norma urbanística (edificabilidad y volumetría), sometidos a propiedad 
horizontal, con uso Residencial, y que no son bienes de interés cultural; obteniendo 
resultados que no se ajustan a las condiciones de los predios objeto de avalúo. 
 
3.-  El valor de suelo de un predio urbano depende de lo que se pueda construir en 
el de acuerdo a la Norma,  donde entre mayor sea el aprovechamiento urbanístico, 
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es decir el número de pisos que se permita construir (edificabilidad y volumetría);  
mayor será el valor de terreno. 
 
4.- Reiteramos que no es posible utilizar inmuebles que tengan distinta Norma 

urbanística para hacer un estudio de Mercado inmobiliario para determinar el valor 

de terreno, Ya que una mayor o menor edificabilidad influye directamente en el valor 

de terreno. 

5.-  No todos los bienes utilizados en el estudio de Mercado  son " bienes de interés 

cultural' declarados, es así, que no es posible utilizarlos para establecer el valor de 

terreno, pues tienen distinta Norma urbanística, distinta edificabilidad (número 

máximo de pisos a construir y área construida)  y con ello distinto valor de suelo.  

6.- Se equivoca también la avaluadora al comparar bienes sometidos a régimen de 

propiedad horizontal con bienes que no cumplen con dicha condición, toda vez que 

el valor de terreno varía de acuerdo a la edificabilidad que presentan los mismos 

como también ya se expresó.  

7.-  No se menciona la fecha de toma de información de las ofertas de estudio de 
mercado para establecer si son válidas y acordes con el momento de realización 
del estudio de Mercado y al mencionarse la fecha en cuanto a los bienes inmuebles 
que se encuentran en archivos que posee la avaluadora y traer a tiempo presente 
dichos valores, la avaluadora  no adjunta el fundamento estadístico ni matemático 
por el cual determinó el valor a tiempo presente de dichos bienes que toma como 
referencia para el método valuatorio de mercado. 
  
8.-  No se realiza la verificación y validación de los datos correspondientes a área 
de terreno y área de construcción de las ofertas de Mercado utilizadas en el estudio 
de mercado para constatar y garantizar que correspondan a las condiciones reales 
de los predios. 
  
9.-  No se menciona fuente de información o se  aporta soporte de los valores de 
construcción utilizados para establecer el valor de construcción de los inmuebles 
utilizados en los estudios de Mercado 1 y 2 para calcular el valor del terreno.  
 
10.-  No se menciona o hace explicación de la forma en que se aplicó el método de 
Mercado y la obtención de los resultados para la obtención de los valores de terreno. 
  
11.-  No se realiza ajuste a los valores de terreno por forma según lo definido en el 
artículo 12 de la resolución 620 de 2008, teniendo en cuenta la forma irregular de 
los lotes utilizados en el estudio de Mercado.  
 
12.-  Se presentan valores de terreno del año 2018 indexados a la fecha de 
realización del avalúo, pero no se mencionan los índices aplicados como fuente de 
los mismos o los cálculos matemáticos para la obtención de los resultados.  
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En cuanto a la Determinación del valor de la construcción, no se realizó una 
adecuada determinación del valor de la misma, teniendo en cuenta los siguientes: 
 
1.-  Se realizó una inadecuada aplicación del método de reposición a Nuevo para 

restablecer el valor de la construcción de los predios objeto de avalúo 

2.- Lo anterior en virtud que siendo los bienes objeto de avalúo " bienes de interés 
cultural", el método a aplicar es el de valor de reposición a nuevo o el valor de 
reproducción según lo definido en el artículo 21 numeral 7 del decreto 1420 de 1998 
 
3.-  Se utilizó presupuestos de restauración para definir valor de reposición a nuevo 
o valor de sustitución, los cuales son completamente distintos toda vez que la 
restauración involucra obras sobre una edificación ya construida, Mientras que el 
valor de reposición a nuevo o el valor de reproducción involucra las labores para 
construir una edificación sobre un terreno vacío. 
4.-   No se presentan sustento de los presupuestos de restauración mencionados o 
descripción de los ítems o elementos componentes de los citados procesos de 
restauración propuestos,  a fin de identificar los elementos constructivos y acabados 
de los mismos, y establecer si pueden tenerse en cuenta o son comparables para 
determinar el valor de la construcción.  
 
5.-  Se menciona que los valores de los presupuestos de restauración fueron 
actualizados a la fecha de realización del avalúo mediante la aplicación del índice 
de costos de construcción de vivienda ICCV pero no se menciona Qué valores se 
utilizaron de dichos índices,  no tienen fuente información de los mismos, no se 
presentan operaciones, o descripción de cómo se aplicó dicho índice y los 
resultados obtenidos. 
  
6.-  No se presentan cálculos o sustento de los valores presentados como valores 
de restauración (presupuestos o documentos que los soporte)  
 
7.-  Se utilizan valores de restauración de inmuebles localizados en otros municipios 
del país distintos a Bogotá como Mongui,  Ciénaga de oro,  Cúcuta,  Garagoa,  entre 
otros;  sin hacer precisión sí dichos valores corresponden a los valores obtenidos 
de presupuestos o a los valores ya indexados a la fecha de realización del avalúo.  
 
8.-  Evidentemente, los valores de restauración o reposición a Nuevo varían por 
municipio dado el costo de transporte, y no son comparables los valores de un 
municipio del país con los valores para la ciudad de Bogotá,  sin el debido sustento 
o soporte para validar ser tenidos en cuenta.  
 
9.-  Los valores de restauración,  intervención o reposición a Nuevo varían 
Dependiendo el tipo de intervención o restauración,  lo cual depende del tipo de bien 
a intervenir,  sus características constructivas, la condición del mismo y la 
localización del inmueble; presentando alta variación de Los costos asociados a 
estos entre uno y otro,  no siendo comparables sin un adecuado análisis.  
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10.-  Se aplican distintos porcentajes de depreciación por estado de conservación 
para las construcciones del local comercial la casona sin mencionar los motivos o 
criterios técnicos para dicha decisión. 
 
 
 
 

NORMAS TENIDAS EN CUENTA  PARA ESTE ANALISIS 

 DECRETO 1420 DE 1998, 

 RESOLUCION 620 DE 2008 DEL IGAC Y  

 RESOLUCION 088 DE 2021 DEL MINISTERIO DE CULTURA  

PRUEBAS: 

Anexo verificación jurídica, técnica y económica del avaluó comercial presentado 

ante su despacho realizada por el perito avaluador Ingeniero Edgar Flórez. 

 

2) EXCEPCION  DE MALA FE. 

Teniendo en cuenta que la aquí demandante, señora  GINA TORRES solicita esta 

demanda luego de haber sido citada ante la Personería de Bogotá a Audiencia de 

Conciliación en virtud de deuda a favor del señor FELIX GUSTAVO ALVARADO, 

deuda que tiene su origen en los frutos recibos por la Señora GINA TORRES sobre 

el porcentaje de su propiedad sobre los dos bienes inmuebles hoy objeto de 

División. 

Es así que en la actualidad funciona en estos dos inmuebles un Centro Comercial 

denominado la CASONA, la cual no podría funcionar sino se hubiese adquirido por 

parte del señor FELIX ALVARADO inmueble con el fin de tener una vía de 

circulación sin la cual no era ni es posible hacer realidad el proyecto del centro 

comercial LA CASONA y que la señora Gina Torres.  

PRUEBAS: 

1.- Citación a la Personería de Bogotá 

2.- Acta de no conciliación ante la Personería de Bogotá con fecha 24 de Noviembre 

del 2021 

 

3) EXCEPCION GENÉRICA: 

En virtud del alcance del principio de búsqueda de la verdad formal en materia de 

excepciones  frente a los poderes oficiosos del Juez es necesario afirmar que lo 

fundamental no es la relación del hecho que configura una determina excepción, 
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sino la prueba de las mismas. Con base en lo anterior, si el juez encuentra probados 

los hechos  que constituya alguna otra excepción deberá reconocerla oficiosamente. 

Así solicito al Señor Juez ordenar de oficio la práctica de las pruebas pertinentes.  

 

SOLICITUD CONFORME ARTICULO 409 

 

Como ya lo manifesté y de  conformidad con el artículo 409 del C. G. del P.  Indico  

que no estoy de acuerdo con el dictamen pericial  presentado por la parte actora por 

lo tanto aporto otro DICTAMEN PERICIAL. 

FUNDAMENTO JURIDICO: 

 

“Artículo 409. Traslado y excepciones 

En el auto admisorio de la demanda se ordenará correr traslado al demandado por 

diez (10) días, y si se trata de bienes sujetos a registro se ordenará su inscripción. 

Si el demandado no está de acuerdo con el dictamen, podrá aportar otro o 

solicitar la convocatoria del perito a audiencia para interrogarlo. Si el demandado no 

alega pacto de indivisión en la contestación de la demanda, el juez decretará, por 

medio de auto, la división o la venta solicitada, según corresponda; en caso 

contrario, convocará a audiencia y en ella decidirá. 

 

Los motivos que configuren excepciones previas se deberán alegar por medio del 

recurso de reposición contra el auto admisorio de la demanda. 

 

El auto que decrete o deniegue la división o la venta es apelable.” 

 

PRUEBAS:  

Adjunto avalúo del bien inmueble  realizado por el Ingeniero EDGAR FLOREZ con 

fecha 12 de Agosto del 2021 con vigencia de un año. 

 

SOLICITUD DE APLICACION DEL ARTICULO 412 DEL CODIGO GENERAL 

DEL PROCESO 

Como se indicó en la excepción de Mala fe, para que la aquí demandante haya 

tenido ingresos por concepto de arrendamiento del porcentaje de su propiedad solo 

fue posible en razón a la adquisición por parte del Señor FELIX ALVARADO de los 

siguientes predios: 
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1.- Predio con folio de matrícula No. 50C-435324, ubicado en la Carrera 5 No. 16-

43 de Bogotá 

2.- Predio con folio de matrícula número 50C-435340, ubicado en la Carrera 5 No. 

16-43 de Bogotá 

Adicionalmente tampoco el proyecto de la CASONA disfrutado pro todos los 

copropietarios hubiese tenido buen fin si no se hubiese realizado por parte del Señor 

FELIX ALVARADO todo un trabajo costoso de índole administrativa para poder 

tener un corredor de circulación exigido por Planeación Distrital  para que pudiese 

funcionar el centro comercial LA CASONA hasta el día de hoy. Es así que además 

de comprar los predios el señor ALVARADO tuvo que obtener: 

1.- Acta de autorización de la copropiedad del edifico Isaza Ossa para cambio de 

uso e vivienda a usos comercial del apartamento 101  de la Carrera 5 No. 16-45 

conexión del local de la Carrera 5 No. 16-43 y del apartamento 101 de la Carrera 5 

No. 16-45 con el centro artesanal denominado al Casona del Museo  (incluye la 

convocatoria a  Asamblea extraordinaria de copropietarios.) Se encuentra en el 

avalúo adjunto. 

2.- Concepto favorable para la adecuación del bien de interés cultural (aquí objeto 

de este proceso) de la Secretaria Distrital de planeación. 

 

Así mismo, todo esto fue objeto de un proceso de Licencias de Construcción 

también conocidas y avaladas por la señora Gina Torres como por el Señor 

Hernando Torres, donde conocían que se tenía que adquirir otro predio para poder 

que el proyecto del Centro Comercial LA CASONA tuviese buen fin. No obstante 

dadas la situación económica de la hoy demandante y del señor Hernando Torres,- 

padre de la demándate aquí también demandado como copropietario-, el señor 

FELIX ALVARADO tuvo que correr con toda la carga de la  compra de estos predio 

para que el Departamento Administrativo de Planeación  Distrital diera el visto bueno 

al proyecto de adecuación funcional en el inmueble  y poder construir una ruta de 

evacuación. 

Como consecuencia de lo anterior hoy se adeuda por los señores GINA TORRES 

Y HERNANDO TORRES  la suma de $ 280.195.200 producto de la multiplicación 

de la suma de $ 2.334.960 por 120 meses correspondiente a  10 años sin cancelar 

arrendamiento alguno, por lo que solicito al Despacho que dicha cifras sean 

descontadas en el momento de la venta en pública subasta y sean entregadas a 

favor del señor FELIX ALVARADO por concepto de mejora de los predios objeto de 

este división, ya que sin esta adquisición es imposible que EL CENTRO 

COMERCIAL LA CASONA hay tenido y tenga rentabilidad alguna para ninguno de 

los copropietarios. 
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La cifra anterior teniendo debe ser traída a tiempo presente en virtud de la perdida 

adquisitiva del dinero de conformidad con la formula aprobada por la jurisprudencia  

VP= Fn / (1-r) n 

Donde VP es la fórmula a despejar n será el tiempo y r la tasa aplicar  

Base jurídica de nuestra solicitud: 

Interpretar una norma jurídica es esclarecer su sentido y precisamente aquel 

sentido que es decisivo para la vida jurídica y, por tanto, también para la 

resolución judicial. Semejante esclarecimiento es también concebible 

respecto al derecho consuetudinario, deduciéndose su verdadero sentido de 

los actos de uso, de los testimonios y del < usus fori > reconocido y continuo. 

Pero el objeto principal de la Interpretación lo forman las leyes” 

 La Interpretación no se queda en lo que esta palabra podría denotar, sino que 

dicha tarea llega a involucrar una labor mucho más acabada, mucho más compleja, 

una labor de creación en la que el juez podrá actuar con considerables parámetros 

de libertad. 

Es así, que para interpretar una norma debe tenerse como punto de referencia al 

legislador con el propósito de desentrañar de su mente lo que éste quiso decir. 

Entienden que lo que se manda en la ley es la voluntad del legislador (mens 

legislatioris), quien es su autor, y que la norma jurídica sólo es un medio o 

instrumento para expresar ese mandato; entonces el intérprete debe llegar a lo que 

el legislador quiso decir para interpretar correctamente la norma. 

Por lo anterior solicitamos al señor Juez se ha entendido esta solicitud con base en 

el artículo 412 del C.G. del P., es así que solicito se realice una  Interpretación 

Extensiva, para que su Despacho como operador jurídico o interprete extienda el 

alcance de la norma a supuestos no comprendidos expresamente en ella, dadas las 

circunstancia que pruebo con ms que numerosas pruebas sobre la voluntad de los 

señores copropietarios de estos dos predios objeto de este proceso  que hasta el 

día de hoy para tener frutos de los dos bienes objeto de esta división sine quanum 

requieren de la existencia de estos dos predios adquiridos de manera  exclusiva por 

mi poderdante el señor FELIX ALVARADO. 

Note el Despacho que alno tenerse en cuenta este valor enfrentaríamos un 

enriquecimiento sin justa causa por parte de los otros copropietarios que por cuenta 

del Señor Felix Alvarado han recibido y siguen recibiendo beneficios a cuenta de èl. 

 

PRUEBAS: 

DOCUMENTALES: 
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Solcito la Despacho tenga como pruebas para esta solicitud: 

1.- LICENCIA DE CONSTRUCCION  No. LC-05-4-0309 de fecha 29 de Marzo del 

2005. 

2.- Licencia de Construcción No. LC 08-5-0378 de fecha 10 de Marzo del 2008 

mediante la cual se aprobaron las adecuaciones para lo predio de exclusiva 

propiedad del Señor FELIX ALVARADO y que permite hasta el día de hoy que el 

centro comercial LA CASONA tenga la autorización de funcionar según la 

exigencias de la Secretaria Distrital de Planeación. 

3.- Respuesta a solicitud referente  a la aprobación del Anteproyecto de Adecuación 

al Uso Comercial  la Casona.  

4.-  Folio de matrícula No. 50C-435324, ubicado en la Carrera 5 No. 16-43 de Bogotá 

5.-  Folio de matrícula número 50C-435340, ubicado en la Carrera 5 No. 16-43 de 

Bogotá. 

6.- Téngase en cuenta el Avalúo realizado por el señor INGENIERO EDGAR 

FLOREZ con fecha 12 de Agosto del 2021. 

 

INTERROGATORIO DE PARTE 

 

De la manera más atenta solicito se fije fecha y hora para que se cite a la aquí 

demandante señora GINA TORRES a un Interrogatorio de parte donde se le harán 

preguntas ya sea de manera escrita o verbal sobre esta solicitud. 

 

INTERROGATORIO DE PARTE  

De la manera más atenta solicito se fije fecha y hora para que se cite a la aquí 

demandante señor HERNANDO TORRES a un Interrogatorio de parte donde se le 

harán preguntas ya sea de manera escrita o verbal sobre esta solicitud. 

DECLARACION DE PARTE: 

Solicito de cite a mi representado para que declare sobre los hechos de esta 

contestación de demanda y de manera particular de esta solicitud dadas las 

condiciones particulares de  la misma. 

 

NOTIFICACIONES 

La suscrita recibiré notificaciones en la Calle 30 A No. 6-22 Oficina 804 de Bogotá 
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Correo electrónico marthasosamelo@gmail.com 

El señor FELIZ ALVARADO en la     calle 16 No. 5-18/22 de Bogotá. 

Correo electrónico: lacasonadelmuseo@yahoo.com 

 

Del señor Juez, 

 

 

 
 

MARTHA JANETH SOSA MELO 

C.C. No. 51.779413 de Bogotá 

T.P. No. 51.622 del C.S. de la J. 

mailto:marthasosamelo@gmail.com
mailto:lacasonadelmuseo@yahoo.com


PROCESO 2021-00413

martha sosa <marthasosamelo@gmail.com>
Lun 25/04/2022 2:16 PM
Para: Juzgado 04 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. <ccto04bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Estimados:
Cordial saludo
De la manera mas respetuosa envio contestación de la demanda  de la referencia.

 felix 2.pdf

 felix.pdf

-- 


Cordialmente,

               

 

 

------------------------------------------

MARTHA JANETH SOSA MELO

ABOGADA CONSULTORA

Calle 30 A No. 6-22 Of. 804

Bogotá- Colombia

Teléfonos 2 884554 - 2 885043

Celular 3106081059

https://nam02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fdrive.google.com%2Ffile%2Fd%2F1r6_kq01TZr4BH29x16hgQjqtfMi34dFZ%2Fview%3Fusp%3Ddrive_web&data=05%7C01%7Cccto04bt%40cendoj.ramajudicial.gov.co%7C933469e7d7c3410ee31508da26efe112%7C622cba9880f841f38df58eb99901598b%7C0%7C0%7C637865109620068942%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=rmGlXFkzSis6v6HI4FkZsf4vXYfwQ7i%2FaDc%2For0%2Bytw%3D&reserved=0
https://nam02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fdrive.google.com%2Ffile%2Fd%2F1NGZJYawdIruADhBIsnnvngdqpV-SjJpO%2Fview%3Fusp%3Ddrive_web&data=05%7C01%7Cccto04bt%40cendoj.ramajudicial.gov.co%7C933469e7d7c3410ee31508da26efe112%7C622cba9880f841f38df58eb99901598b%7C0%7C0%7C637865109620068942%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=etXYrJhUI3fmLWYhAuK13192Fg86fwXF%2BEAgOfjxUjY%3D&reserved=0










1 
 

 

Señores  
JUZGADO  CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA    
E                                  S.                               D.  
 
Radicado  110013103004202100413 

DEMANDANTE: GINA TORRES ESPARZA  

DEMANDADO:  FELIX GUSTAVO ALVARADO AYALA y  MARCO 
HERNANDO TORRES RODRIGUEZ 
 

ELDER FRANCISCO PERALTA MUÑOZ,  mayor de edad, 
identificado con la cédula de ciudadanía número  
19107166 de Bogotá, D.C., abogado en el ejercicio de la 
profesión con tarjeta profesional  N° 124564 del Consejo S. 
de la J., en mi condición de apoderado judicial del 
demandado señor Hernando Torres, debidamente 
reconocido por su honorable juzgado procedo a dar 
contestación a continuación a la demanda:   

 A LOS HECHOS ME PRONUNCIO ASÍ  

PRIMERO: Es cierto.  
SEGUNDO: Es cierto.  
TERCERO: Es cierto.  
CUARTO:  Es cierto.  
QUINTA: Es cierto 
SEXTA: Es cierto   
 
RESPECTO DE LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA.  
 
Primera: Respetuosamente solicito al señor juez que se  ordene la 
venta de los predios en publica subasta  por el valor mínimo que 
contiene el avalúo presentado por la parte actora, basta con 
observar el valor catastral que se anexa con la demanda  “ 
DESTINACIÓN ACTUAL: Inmueble declarado Bien de Interés 
Cultural, actualmente su destinación es de comercio en corredor. 
1.11. FECHA DE VISITA: 15 de septiembre de 2021. 2. 
INFORMACIÓN CATASTRAL Predio 1 No. Predial Nacional: 
Dirección: Chip: Área de Terreno: Área de Construcción: Avalúo 
Catastral (2021): 110010131030900180003000000000. CL 16 5 22 
AAA0031UNOM 774,20 m2 . 969,61 m2 . $ 3.739.845.000,00   el año 
2021”   luego el valor comercial es más del doble sin mayores 
dubitaciones y más aún se trata de dos predios colindantes  con  
más de 23 locales comerciales produciendo declarado como 
bien de intereses cultural, luego su valor  comercial supera el 
avalúo, pero en aras de discusión que sea el valor mínimo de 
remate teniendo en cuenta todos los factores que rigen el 
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avalúo, otro aspecto que debe ser tenido en cuenta  no puede 
ser demolido ni modificada su estructura de manera sencilla, en 
Colombia, está regido por  el  Decreto763 de marzo 10 de 2009 
Por el cual se reglamentan parcialmente las Leyes 814 de 2003 y 
397 de 1997 modificada por medio de la Ley 1185 de 2008, en lo 
correspondiente al Patrimonio Cultural de la Nación de 
naturaleza material Decreto 48 de 2007 Asigna al Instituto Distrital 
de patrimonio Cultural, la facultad de aprobar las intervenciones 
en los bienes de interés cultural del ámbito Distrital para Bogotá 
D.C. Resolución 0983 de mayo 20 DE 2010 Del ministerio de cultura 
Por la cual se desarrollan algunos aspectos técnicos relativos al 
Patrimonio Cultural de la Nación de naturaleza material. 
Requisitos para la declaratoria de BIC (Bienes de interés cultural), 
su manejo y protección, y su registro en el inventario de bienes 
del patrimonio cultural de la nación. 
 
Se observa que el avalúo aportado con la demanda  reúne los 
requisitos necesarios  y de confiabilidad  los cual hace que no se 
aporte un nuevo avalúo; ya que el que reposa reúne los requisitos  
de objetividad  y si bien no cita todas las normas que pueden 
regir los bienes declarados como patrimonio cultural, lo cual 
tampoco es necesario a la luz de los requisitos legales del avalúo 
comercial, si cumple con su objetivo determinar el valor 
comercial de los predios objeto de la demanda, el avalúo es un 
proceso de investigación, mediante diferentes métodos de 
acopio de información que se procesa, se analiza y se llega a 
una conclusión sobre el valor o el precio de un bien. Brinda los 
elementos de juicio adecuado, suficiente, objetivo, claro y útil 
para la toma de decisiones. Para que un avalúo cumpla con su 
objetivo debe tener las siguientes características:  Confiabilidad: 
Debe estar sobre hechos reales y fuentes de información posibles 
de comprobar.  Oportunidad: Los elementos de juicio aportados 
deben contribuir a la decisión con conceptos y datos actuales, 
basados en hechos aplicables al momento.  Utilidad: El avalúo 
debe dar información que sirva para el propósito del usuario, de 
manera imparcial anotadas potencialidades y restricciones del 
bien en cuestión. 15  Claridad: Debe de fácil comprensión, pero 
ajustado al lenguaje técnico y jurídico en que soportarse la 
justificación del concepto. De acuerdo con la normatividad y 
métodos establecidos por el IGAC, Resolución número 620 de 
2008 (23 septiembre 2008), Por la cual se establecen los 
procedimientos para los avalúos ordenados dentro del marco de 
la Ley 388 de 1997, para la elaboración de un avalúo 
determinado el método adecuado que nos permita mayor 
confiabilidad en el resultado, tenemos:  Método de 
comparación directa o de mercadeo. 
 
Además, se revisan fuentes primarias y secundarias, se realizan 
encuestas de mercado y los datos se someten a análisis 
estadístico. Se considera especialmente la norma urbanista 
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correspondiente, según plan de ordenamiento territorial; y 
normas ambientales conexas. Se realiza visita o inspección ocular 
al inmueble en cuestión. Se copila, analiza y procesa toda la 
información jurídica, económica, social y ambiental y se presenta 
resultados de la investigación, concluida en un valor dado; 
mediante un informe de valuación, lo anterior se puede apreciar 
en el avalúo presentado, para la valoración de Inmuebles de 
Interés Cultural y/o Conservación Arquitectónica, se adopta  el 
criterio reglamentado por la resolución 620 de 2008, Artículo 22.- 
Determinación del valor del suelo de bienes inmuebles de interés 
cultural. Para efecto de lo dispuesto en el literal b) del artículo 11 
del Decreto-ley 151 de 1998, la determinación del valor comercial 
por metro cuadrado del suelo del inmueble limitado por el 
tratamiento urbanístico de conservación histórica o 
arquitectónica, se sujetará al siguiente procedimiento: 1. 
Determinar el valor total del inmueble aplicando el método de 
comparación o de mercado y/o el método de capitalización de 
rentas o ingresos, como se puede observar en las fotos 
actualizadas que aportan con el avalúo brinda claridad que está 
en un estado conservación excelente y todos los locales 
funcionando, significando rentando,  quien vaya al centro de 
Bogotá va a ese lugar emblemático que esta visitado por muchos 
turistas  y se encuentra en uno de los locales que forma parte de 
los predios el PALACIO DE LAS ESMERALDAS, muy conocido y 
visitado  especialmente por los turistas y sin necesidad de tanto 
tecnicismo y disquisiciones profundas estamos frente a dos 
predios que incluso superan el valor comercial del avalúo 
aportado.  
 
Segunda: Tener en cuenta que los mencionados predios rentan 
bastante dinero, cánones que no están siendo entregados en la 
proporción que le corresponde a mi representado, que a la 
fecha no recibe nada de parte de quien administra los bienes el 
señor Felix Alvarado  quién habilidosamente  creo una sociedad 
cuya razón social  es Inmobiliaria la Casona S.A.S., cuyos socios 
son la esposa del señor Félix Alvarado y el mismo  señor Félix 
Alvarado, el  señor Hernando torres y su esposa,  supuestamente 
para administrar los cánones de arrendamiento de los predios 
objeto de la demanda que ocupa la presente contestación, el 
señor FELIX ALVARADO conjuntamente con la sociedad donde 
también es representante legal  administran los locales que hay 
dentro de los predios que son más de 23 locales  existiendo 
cánones de arrendamiento altos y señor Felix Alvarado 
aprovechando el estado de salud de mi representado quien 
padece una enfermedad cognitiva grave que de ser necesario 
se aporta el debido soporte clínico  y  quien ya tiene 83 años y en 
vista de la necesidad económica de mi poderdante,  el señor 
Félix Alvarado le entrega sumas de dinero muy irrisorias con 
relación a lo que le corresponde  y le hace firmar recibos, mi 
cliente no tiene acceso al manejo del dinero que ingresa, razón 
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por la cual solicito a su señoría que en justicia y en derecho 
ordene que se le pague a mi cliente todo los adeudado de 
manera real  por cánones de arrendamiento,  y es más tampoco 
por la sociedad se ha entregado suma alguna de los cánones de 
los predios ni utilidades de la sociedad que representen suma 
alguna, por el aprovechamiento de varias personas del estado 
de indefensión de mi representando se están iniciando varias   
 
De igual forma la demandante tampoco a recibido cánones de 
arrendamiento por la parte que le corresponde. 
  
El señor Félix Alvarado citó a una conciliación en la Personería a 
mi representando supuestamente porque el señor Hernando 
Torres le adeudaba la suma aproximada de setenta millones de 
pesos, por unas supuestas adecuaciones a un predio que  sólo es 
de propiedad del señor Félix Alvarado,  no tiene nada que ver 
con los predios objeto de la demanda,  diligencia fallida y 
enredada que ha llevado al señor Félix Alvarado a no iniciar 
acción al alguna por tan confusas pretensiones, que nada tienen 
que ver con el presente proceso, por ello en caso que el citado 
señor pretenda algo relacionado desde ya  solicito a su 
honorable Despacho desestimarlas no sólo por no ser 
procedentes sino absurdas e ilegales.  
 
El señor Hernando Torres mi representado no tiene ningún ánimo 
de venta al señor Félix Alvarado dado el ofrecimiento irrisorio y no 
claro de comprarle y no pagarle y por el contrario querer hacer 
ver unas deudas que carecen de veracidad y todo 
aprovechando  el precario estado de salud de don Hernando 
Torres.   
 
Su señoría ha existido mala fe por parte del comunero señor Felix 
Alvarado que basta con observar si por alguna razón mi 
representado le debiera dinero porque en su oportunidad no 
demando; sencillamente porque no existe obligación alguna por 
parte de mi representado de carácter pecuniario a favor del 
comunero señor Félix Alvarado solamente  busca no pagar  los 
cánones de arrendamiento que le corresponden a sus otros 
comuneros.   
 
 PRUEBAS.  
 
Interrogatorio de parte  
 
De la comunera señora  Gina Torres Esparza  
Me abstengo de solicitar el de mi representado por lo  citado en 
la presente contestación  de la demanda,  porque hacerlo me  
haría acreedor a una investigación disciplinaria por cuento ya 
tengo pleno conocimiento de su estado de salud, que le 
impediría asistir.  
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Del demandando  señor Félix Alvarado  
 
Se aporta el certificado de la Cámara de Comercio de la 
sociedad  la Casona S.A.S.  
 
NOTIFICACIONES  
 

El  suscrito en la Secretaría de su Despacho, o en la Carrera 7 Nro. 

17.01. Oficina 739, Bogotá, D.C. Email: elderperalta@yahoo.es 

 
Atentamente,  

 

ELDER FRANCISCO PERALTA MUÑOZ  

T.P N° 124564 

C.C. 19107166 



CONTESTACION Radicado 110013103004202100413 divisorio demandante GINA TORRES
DEMANDNADO HERNANDO TORRES Y OTRO

elder peralta <elderperalta@yahoo.es>
Vie 15/07/2022 4:00 PM

Para: Juzgado 04 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. <ccto04bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Señores
JUZGADO  CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA  
E                                  S.                              D

Radicado  110013103004202100413

DEMANDANTE: GINA TORRES ESPARZA

DEMANDADO:  FELIX GUSTAVO ALVARADO AYALA y  MARCO HERNANDO TORRES
RODRIGUEZ

ELDER FRANCISCO PERALTA MUÑOZ,  mayor de edad, identificado con la cédula de
ciudadanía número    19107166 de Bogotá, D.C., abogado en el ejercicio de la
profesión con tarjeta profesional  N° 124564 del Consejo S. de la J., en mi condición
de apoderado judicial del demandado señor Hernando Torres, debidamente
reconocido por su honorable juzgado procedo a dar contestación a la demanda,
para lo cual anexo,   el respectivo memorial debidamente firmado con la
contestación.

ELDER FRANCISCO PERALTA MUÑOZ 
    




 

MARTHA JANETH SOSA MELO 

Señor, 

JUEZ 4 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA 

E.    S.   D. 

 

REF.: PROCESO DIVISORIO DE GINA TORRES ESPARZA  CONTRA  FELIX 

GUSTAVO ALVARADO AYALA Y OTRO 

NUMERO DE PROCESO: 2021-413 

 

MARTHA JANETH SOSA MELO, mayor de edad, vecina de Bogotá, identificada 

con la Cédula de Ciudadanía No. 51.779.413 de Bogotá, abogada en ejercicio 

portadora de la Tarjea Profesional No. 51.622 del C.S. de la Judicatura, actuando 

en mi calidad de apoderada del señor FELIX GUSTAVO ALVARADO AYALA, 

también mayor de edad, vecino de Bogotá, identificado con la Cédula de Ciudadanía 

NO. 19.202.320 de Bogotá, conforme al poder que adjunto y dentro del término de 

ley contesto la demanda de la referencia así: 

EN CUANTO A LOS HECHOS: 

AL PRIMERO: Es cierto, la Señora GINA TORRES ESPARZA  es propietaria  del  

25% del inmueble cuyo folio de matrícula inmobiliaria No. 50C-334754 ubicado en 

la ciudad de Bogotá en la Calle 16 No. 5-18. Aclaro que mi poderdante, el señor 

FELIX GUSTAVO ALVARADO AYALA es propietario del 40 % de este  predio. 

AL SEGUNDO: No es cierto, con relación al predio cuyo folio de matrícula es 50C-

25022 ubicado en la Calle 16 No. 5-22 de Bogotá, mi Poderdante, FELIX GUSTAVO 

ALVARADO AYALA,  es  propietario del 53,33 % conforme a la Escritura Publica 

5019 del 29 de Diciembre del 2004 de la Notaria 12 del Circulo de Bogotá y no como 

lo expresa erradamente este hecho que mi poderdante, el señor FELIX GUSTAVO 

ALVARADO AYALA  es dueño del 40%.  

AL TERCERO: (Se encuentra mal enumerado ya que lo nombran como 4 pero es 

el 3) Es cierto, como ya se manifiesto en la respuesta al hecho anterior mi 

poderdante con relación al predio de folio de Matricula No. 50C-25022 es propietario 

del 53.33%. 

AL CUARTO: Es cierto. Aclaro que el señor FELIX GUSTAVO ALVARADO AYALA 

es propietario del 53.33% del predio cuyo folio de matrícula es 50C-25022. 

AL QUINTO: Es cierto. Aclaro que el señor FELIX GUSTAVO ALVARADO AYALA 

es propietario del 40 % del predio cuyo folio de matrícula es 50C-334754. 
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EN CUANTO A LAS PRETENSIONES: 

A LA PRIMERA: No me opongo pero aclaramos que en la actualidad nos 

encontramos en negociaciones comerciales con el señor MARCO HERNANDO 

TORRES RODRIGUEZ para la compra de la parte de Él como propietario los dos 

inmuebles. 

ALA SEGUNDA: No nos oponemos. 

ALA TERCERA: No nos oponemos. 

A LA CUARTA: Me opongo porque no ha lugar a realizar esta solicitud dentro del 

proceso y porque adicionalmente  la señora GINA TORRES ha venido recibiendo 

cánones de arrendamiento de sus locales. 

 

1) EXCEPCION DE AUSENCIA DE  REQUISITOS FUNDAMENTALES DEL 

AVALUO PRESENTADOCOMO BASE DEL PROCESO. 

A continuación indicamos de manera puntual cada una de las falencias que 

posee el avalúo presentado por la parte actora como base de este proceso 

Divisorio y que afecta en los requisitos fundamentales el mismo, así:  

RAZONES DE MIS DICHOS: 

Para fundamentar esta excepción adelantamos la verificación jurídica, técnica y 

económica del avaluó comercial sin número de identificación y con fecha de 

realización 30 de Septiembre de 2021 llevado a cabo por el avaluador Diana 

Marcela Galindo Avala, a los inmuebles urbanos relacionados conforme a las 

normas valuatorias vigentes al momento de su realización y presentamos los 

siguientes hallazgos  

En cuanto a la determinación del valor de terreno: 
 
No se realiza una adecuada determinación del valor del terreno, teniendo en cuenta 
los siguientes: 
 
1.- Se realiza una inadecuada aplicación del método de comparación de mercado 
para restablecer el valor de terreno de los predios objeto de avalúo. 
 
2.-  Se utilizaron inmuebles que no son semejantes o comparables a los inmuebles 
objeto del avalúo para la determinación del valor de terreno, entre ellos predios Con 
distinta Norma urbanística (edificabilidad y volumetría), sometidos a propiedad 
horizontal, con uso Residencial, y que no son bienes de interés cultural; obteniendo 
resultados que no se ajustan a las condiciones de los predios objeto de avalúo. 
 
3.-  El valor de suelo de un predio urbano depende de lo que se pueda construir en 
el de acuerdo a la Norma,  donde entre mayor sea el aprovechamiento urbanístico, 
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es decir el número de pisos que se permita construir (edificabilidad y volumetría);  
mayor será el valor de terreno. 
 
4.- Reiteramos que no es posible utilizar inmuebles que tengan distinta Norma 

urbanística para hacer un estudio de Mercado inmobiliario para determinar el valor 

de terreno, Ya que una mayor o menor edificabilidad influye directamente en el valor 

de terreno. 

5.-  No todos los bienes utilizados en el estudio de Mercado  son " bienes de interés 

cultural' declarados, es así, que no es posible utilizarlos para establecer el valor de 

terreno, pues tienen distinta Norma urbanística, distinta edificabilidad (número 

máximo de pisos a construir y área construida)  y con ello distinto valor de suelo.  

6.- Se equivoca también la avaluadora al comparar bienes sometidos a régimen de 

propiedad horizontal con bienes que no cumplen con dicha condición, toda vez que 

el valor de terreno varía de acuerdo a la edificabilidad que presentan los mismos 

como también ya se expresó.  

7.-  No se menciona la fecha de toma de información de las ofertas de estudio de 
mercado para establecer si son válidas y acordes con el momento de realización 
del estudio de Mercado y al mencionarse la fecha en cuanto a los bienes inmuebles 
que se encuentran en archivos que posee la avaluadora y traer a tiempo presente 
dichos valores, la avaluadora  no adjunta el fundamento estadístico ni matemático 
por el cual determinó el valor a tiempo presente de dichos bienes que toma como 
referencia para el método valuatorio de mercado. 
  
8.-  No se realiza la verificación y validación de los datos correspondientes a área 
de terreno y área de construcción de las ofertas de Mercado utilizadas en el estudio 
de mercado para constatar y garantizar que correspondan a las condiciones reales 
de los predios. 
  
9.-  No se menciona fuente de información o se  aporta soporte de los valores de 
construcción utilizados para establecer el valor de construcción de los inmuebles 
utilizados en los estudios de Mercado 1 y 2 para calcular el valor del terreno.  
 
10.-  No se menciona o hace explicación de la forma en que se aplicó el método de 
Mercado y la obtención de los resultados para la obtención de los valores de terreno. 
  
11.-  No se realiza ajuste a los valores de terreno por forma según lo definido en el 
artículo 12 de la resolución 620 de 2008, teniendo en cuenta la forma irregular de 
los lotes utilizados en el estudio de Mercado.  
 
12.-  Se presentan valores de terreno del año 2018 indexados a la fecha de 
realización del avalúo, pero no se mencionan los índices aplicados como fuente de 
los mismos o los cálculos matemáticos para la obtención de los resultados.  
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En cuanto a la Determinación del valor de la construcción, no se realizó una 
adecuada determinación del valor de la misma, teniendo en cuenta los siguientes: 
 
1.-  Se realizó una inadecuada aplicación del método de reposición a Nuevo para 

restablecer el valor de la construcción de los predios objeto de avalúo 

2.- Lo anterior en virtud que siendo los bienes objeto de avalúo " bienes de interés 
cultural", el método a aplicar es el de valor de reposición a nuevo o el valor de 
reproducción según lo definido en el artículo 21 numeral 7 del decreto 1420 de 1998 
 
3.-  Se utilizó presupuestos de restauración para definir valor de reposición a nuevo 
o valor de sustitución, los cuales son completamente distintos toda vez que la 
restauración involucra obras sobre una edificación ya construida, Mientras que el 
valor de reposición a nuevo o el valor de reproducción involucra las labores para 
construir una edificación sobre un terreno vacío. 
4.-   No se presentan sustento de los presupuestos de restauración mencionados o 
descripción de los ítems o elementos componentes de los citados procesos de 
restauración propuestos,  a fin de identificar los elementos constructivos y acabados 
de los mismos, y establecer si pueden tenerse en cuenta o son comparables para 
determinar el valor de la construcción.  
 
5.-  Se menciona que los valores de los presupuestos de restauración fueron 
actualizados a la fecha de realización del avalúo mediante la aplicación del índice 
de costos de construcción de vivienda ICCV pero no se menciona Qué valores se 
utilizaron de dichos índices,  no tienen fuente información de los mismos, no se 
presentan operaciones, o descripción de cómo se aplicó dicho índice y los 
resultados obtenidos. 
  
6.-  No se presentan cálculos o sustento de los valores presentados como valores 
de restauración (presupuestos o documentos que los soporte)  
 
7.-  Se utilizan valores de restauración de inmuebles localizados en otros municipios 
del país distintos a Bogotá como Mongui,  Ciénaga de oro,  Cúcuta,  Garagoa,  entre 
otros;  sin hacer precisión sí dichos valores corresponden a los valores obtenidos 
de presupuestos o a los valores ya indexados a la fecha de realización del avalúo.  
 
8.-  Evidentemente, los valores de restauración o reposición a Nuevo varían por 
municipio dado el costo de transporte, y no son comparables los valores de un 
municipio del país con los valores para la ciudad de Bogotá,  sin el debido sustento 
o soporte para validar ser tenidos en cuenta.  
 
9.-  Los valores de restauración,  intervención o reposición a Nuevo varían 
Dependiendo el tipo de intervención o restauración,  lo cual depende del tipo de bien 
a intervenir,  sus características constructivas, la condición del mismo y la 
localización del inmueble; presentando alta variación de Los costos asociados a 
estos entre uno y otro,  no siendo comparables sin un adecuado análisis.  
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10.-  Se aplican distintos porcentajes de depreciación por estado de conservación 
para las construcciones del local comercial la casona sin mencionar los motivos o 
criterios técnicos para dicha decisión. 
 
 
 
 

NORMAS TENIDAS EN CUENTA  PARA ESTE ANALISIS 

 DECRETO 1420 DE 1998, 

 RESOLUCION 620 DE 2008 DEL IGAC Y  

 RESOLUCION 088 DE 2021 DEL MINISTERIO DE CULTURA  

PRUEBAS: 

Anexo verificación jurídica, técnica y económica del avaluó comercial presentado 

ante su despacho realizada por el perito avaluador Ingeniero Edgar Flórez. 

 

2) EXCEPCION  DE MALA FE. 

Teniendo en cuenta que la aquí demandante, señora  GINA TORRES solicita esta 

demanda luego de haber sido citada ante la Personería de Bogotá a Audiencia de 

Conciliación en virtud de deuda a favor del señor FELIX GUSTAVO ALVARADO, 

deuda que tiene su origen en los frutos recibos por la Señora GINA TORRES sobre 

el porcentaje de su propiedad sobre los dos bienes inmuebles hoy objeto de 

División. 

Es así que en la actualidad funciona en estos dos inmuebles un Centro Comercial 

denominado la CASONA, la cual no podría funcionar sino se hubiese adquirido por 

parte del señor FELIX ALVARADO inmueble con el fin de tener una vía de 

circulación sin la cual no era ni es posible hacer realidad el proyecto del centro 

comercial LA CASONA y que la señora Gina Torres.  

PRUEBAS: 

1.- Citación a la Personería de Bogotá 

2.- Acta de no conciliación ante la Personería de Bogotá con fecha 24 de Noviembre 

del 2021 

 

3) EXCEPCION GENÉRICA: 

En virtud del alcance del principio de búsqueda de la verdad formal en materia de 

excepciones  frente a los poderes oficiosos del Juez es necesario afirmar que lo 

fundamental no es la relación del hecho que configura una determina excepción, 
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sino la prueba de las mismas. Con base en lo anterior, si el juez encuentra probados 

los hechos  que constituya alguna otra excepción deberá reconocerla oficiosamente. 

Así solicito al Señor Juez ordenar de oficio la práctica de las pruebas pertinentes.  

 

SOLICITUD CONFORME ARTICULO 409 

 

Como ya lo manifesté y de  conformidad con el artículo 409 del C. G. del P.  Indico  

que no estoy de acuerdo con el dictamen pericial  presentado por la parte actora por 

lo tanto aporto otro DICTAMEN PERICIAL. 

FUNDAMENTO JURIDICO: 

 

“Artículo 409. Traslado y excepciones 

En el auto admisorio de la demanda se ordenará correr traslado al demandado por 

diez (10) días, y si se trata de bienes sujetos a registro se ordenará su inscripción. 

Si el demandado no está de acuerdo con el dictamen, podrá aportar otro o 

solicitar la convocatoria del perito a audiencia para interrogarlo. Si el demandado no 

alega pacto de indivisión en la contestación de la demanda, el juez decretará, por 

medio de auto, la división o la venta solicitada, según corresponda; en caso 

contrario, convocará a audiencia y en ella decidirá. 

 

Los motivos que configuren excepciones previas se deberán alegar por medio del 

recurso de reposición contra el auto admisorio de la demanda. 

 

El auto que decrete o deniegue la división o la venta es apelable.” 

 

PRUEBAS:  

Adjunto avalúo del bien inmueble  realizado por el Ingeniero EDGAR FLOREZ con 

fecha 12 de Agosto del 2021 con vigencia de un año. 

 

SOLICITUD DE APLICACION DEL ARTICULO 412 DEL CODIGO GENERAL 

DEL PROCESO 

Como se indicó en la excepción de Mala fe, para que la aquí demandante haya 

tenido ingresos por concepto de arrendamiento del porcentaje de su propiedad solo 

fue posible en razón a la adquisición por parte del Señor FELIX ALVARADO de los 

siguientes predios: 
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1.- Predio con folio de matrícula No. 50C-435324, ubicado en la Carrera 5 No. 16-

43 de Bogotá 

2.- Predio con folio de matrícula número 50C-435340, ubicado en la Carrera 5 No. 

16-43 de Bogotá 

Adicionalmente tampoco el proyecto de la CASONA disfrutado pro todos los 

copropietarios hubiese tenido buen fin si no se hubiese realizado por parte del Señor 

FELIX ALVARADO todo un trabajo costoso de índole administrativa para poder 

tener un corredor de circulación exigido por Planeación Distrital  para que pudiese 

funcionar el centro comercial LA CASONA hasta el día de hoy. Es así que además 

de comprar los predios el señor ALVARADO tuvo que obtener: 

1.- Acta de autorización de la copropiedad del edifico Isaza Ossa para cambio de 

uso e vivienda a usos comercial del apartamento 101  de la Carrera 5 No. 16-45 

conexión del local de la Carrera 5 No. 16-43 y del apartamento 101 de la Carrera 5 

No. 16-45 con el centro artesanal denominado al Casona del Museo  (incluye la 

convocatoria a  Asamblea extraordinaria de copropietarios.) Se encuentra en el 

avalúo adjunto. 

2.- Concepto favorable para la adecuación del bien de interés cultural (aquí objeto 

de este proceso) de la Secretaria Distrital de planeación. 

 

Así mismo, todo esto fue objeto de un proceso de Licencias de Construcción 

también conocidas y avaladas por la señora Gina Torres como por el Señor 

Hernando Torres, donde conocían que se tenía que adquirir otro predio para poder 

que el proyecto del Centro Comercial LA CASONA tuviese buen fin. No obstante 

dadas la situación económica de la hoy demandante y del señor Hernando Torres,- 

padre de la demándate aquí también demandado como copropietario-, el señor 

FELIX ALVARADO tuvo que correr con toda la carga de la  compra de estos predio 

para que el Departamento Administrativo de Planeación  Distrital diera el visto bueno 

al proyecto de adecuación funcional en el inmueble  y poder construir una ruta de 

evacuación. 

Como consecuencia de lo anterior hoy se adeuda por los señores GINA TORRES 

Y HERNANDO TORRES  la suma de $ 280.195.200 producto de la multiplicación 

de la suma de $ 2.334.960 por 120 meses correspondiente a  10 años sin cancelar 

arrendamiento alguno, por lo que solicito al Despacho que dicha cifras sean 

descontadas en el momento de la venta en pública subasta y sean entregadas a 

favor del señor FELIX ALVARADO por concepto de mejora de los predios objeto de 

este división, ya que sin esta adquisición es imposible que EL CENTRO 

COMERCIAL LA CASONA hay tenido y tenga rentabilidad alguna para ninguno de 

los copropietarios. 



 

MARTHA JANETH SOSA MELO 

La cifra anterior teniendo debe ser traída a tiempo presente en virtud de la perdida 

adquisitiva del dinero de conformidad con la formula aprobada por la jurisprudencia  

VP= Fn / (1-r) n 

Donde VP es la fórmula a despejar n será el tiempo y r la tasa aplicar  

Base jurídica de nuestra solicitud: 

Interpretar una norma jurídica es esclarecer su sentido y precisamente aquel 

sentido que es decisivo para la vida jurídica y, por tanto, también para la 

resolución judicial. Semejante esclarecimiento es también concebible 

respecto al derecho consuetudinario, deduciéndose su verdadero sentido de 

los actos de uso, de los testimonios y del < usus fori > reconocido y continuo. 

Pero el objeto principal de la Interpretación lo forman las leyes” 

 La Interpretación no se queda en lo que esta palabra podría denotar, sino que 

dicha tarea llega a involucrar una labor mucho más acabada, mucho más compleja, 

una labor de creación en la que el juez podrá actuar con considerables parámetros 

de libertad. 

Es así, que para interpretar una norma debe tenerse como punto de referencia al 

legislador con el propósito de desentrañar de su mente lo que éste quiso decir. 

Entienden que lo que se manda en la ley es la voluntad del legislador (mens 

legislatioris), quien es su autor, y que la norma jurídica sólo es un medio o 

instrumento para expresar ese mandato; entonces el intérprete debe llegar a lo que 

el legislador quiso decir para interpretar correctamente la norma. 

Por lo anterior solicitamos al señor Juez se ha entendido esta solicitud con base en 

el artículo 412 del C.G. del P., es así que solicito se realice una  Interpretación 

Extensiva, para que su Despacho como operador jurídico o interprete extienda el 

alcance de la norma a supuestos no comprendidos expresamente en ella, dadas las 

circunstancia que pruebo con ms que numerosas pruebas sobre la voluntad de los 

señores copropietarios de estos dos predios objeto de este proceso  que hasta el 

día de hoy para tener frutos de los dos bienes objeto de esta división sine quanum 

requieren de la existencia de estos dos predios adquiridos de manera  exclusiva por 

mi poderdante el señor FELIX ALVARADO. 

Note el Despacho que alno tenerse en cuenta este valor enfrentaríamos un 

enriquecimiento sin justa causa por parte de los otros copropietarios que por cuenta 

del Señor Felix Alvarado han recibido y siguen recibiendo beneficios a cuenta de èl. 

 

PRUEBAS: 

DOCUMENTALES: 
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Solcito la Despacho tenga como pruebas para esta solicitud: 

1.- LICENCIA DE CONSTRUCCION  No. LC-05-4-0309 de fecha 29 de Marzo del 

2005. 

2.- Licencia de Construcción No. LC 08-5-0378 de fecha 10 de Marzo del 2008 

mediante la cual se aprobaron las adecuaciones para lo predio de exclusiva 

propiedad del Señor FELIX ALVARADO y que permite hasta el día de hoy que el 

centro comercial LA CASONA tenga la autorización de funcionar según la 

exigencias de la Secretaria Distrital de Planeación. 

3.- Respuesta a solicitud referente  a la aprobación del Anteproyecto de Adecuación 

al Uso Comercial  la Casona.  

4.-  Folio de matrícula No. 50C-435324, ubicado en la Carrera 5 No. 16-43 de Bogotá 

5.-  Folio de matrícula número 50C-435340, ubicado en la Carrera 5 No. 16-43 de 

Bogotá. 

6.- Téngase en cuenta el Avalúo realizado por el señor INGENIERO EDGAR 

FLOREZ con fecha 12 de Agosto del 2021. 

 

INTERROGATORIO DE PARTE 

 

De la manera más atenta solicito se fije fecha y hora para que se cite a la aquí 

demandante señora GINA TORRES a un Interrogatorio de parte donde se le harán 

preguntas ya sea de manera escrita o verbal sobre esta solicitud. 

 

INTERROGATORIO DE PARTE  

De la manera más atenta solicito se fije fecha y hora para que se cite a la aquí 

demandante señor HERNANDO TORRES a un Interrogatorio de parte donde se le 

harán preguntas ya sea de manera escrita o verbal sobre esta solicitud. 

DECLARACION DE PARTE: 

Solicito de cite a mi representado para que declare sobre los hechos de esta 

contestación de demanda y de manera particular de esta solicitud dadas las 

condiciones particulares de  la misma. 

 

NOTIFICACIONES 

La suscrita recibiré notificaciones en la Calle 30 A No. 6-22 Oficina 804 de Bogotá 
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Correo electrónico marthasosamelo@gmail.com 

El señor FELIZ ALVARADO en la     calle 16 No. 5-18/22 de Bogotá. 

Correo electrónico: lacasonadelmuseo@yahoo.com 

 

Del señor Juez, 

 

 

 
 

MARTHA JANETH SOSA MELO 

C.C. No. 51.779413 de Bogotá 

T.P. No. 51.622 del C.S. de la J. 

mailto:marthasosamelo@gmail.com
mailto:lacasonadelmuseo@yahoo.com
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Señores  
JUZGADO  CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA    
E                                  S.                               D.  
 
Radicado  110013103004202100413 

DEMANDANTE: GINA TORRES ESPARZA  

DEMANDADO:  FELIX GUSTAVO ALVARADO AYALA y  MARCO 
HERNANDO TORRES RODRIGUEZ 
 

ELDER FRANCISCO PERALTA MUÑOZ,  mayor de edad, 
identificado con la cédula de ciudadanía número  
19107166 de Bogotá, D.C., abogado en el ejercicio de la 
profesión con tarjeta profesional  N° 124564 del Consejo S. 
de la J., en mi condición de apoderado judicial del 
demandado señor Hernando Torres, debidamente 
reconocido por su honorable juzgado procedo a dar 
contestación a continuación a la demanda:   

 A LOS HECHOS ME PRONUNCIO ASÍ  

PRIMERO: Es cierto.  
SEGUNDO: Es cierto.  
TERCERO: Es cierto.  
CUARTO:  Es cierto.  
QUINTA: Es cierto 
SEXTA: Es cierto   
 
RESPECTO DE LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA.  
 
Primera: Respetuosamente solicito al señor juez que se  ordene la 
venta de los predios en publica subasta  por el valor mínimo que 
contiene el avalúo presentado por la parte actora, basta con 
observar el valor catastral que se anexa con la demanda  “ 
DESTINACIÓN ACTUAL: Inmueble declarado Bien de Interés 
Cultural, actualmente su destinación es de comercio en corredor. 
1.11. FECHA DE VISITA: 15 de septiembre de 2021. 2. 
INFORMACIÓN CATASTRAL Predio 1 No. Predial Nacional: 
Dirección: Chip: Área de Terreno: Área de Construcción: Avalúo 
Catastral (2021): 110010131030900180003000000000. CL 16 5 22 
AAA0031UNOM 774,20 m2 . 969,61 m2 . $ 3.739.845.000,00   el año 
2021”   luego el valor comercial es más del doble sin mayores 
dubitaciones y más aún se trata de dos predios colindantes  con  
más de 23 locales comerciales produciendo declarado como 
bien de intereses cultural, luego su valor  comercial supera el 
avalúo, pero en aras de discusión que sea el valor mínimo de 
remate teniendo en cuenta todos los factores que rigen el 
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avalúo, otro aspecto que debe ser tenido en cuenta  no puede 
ser demolido ni modificada su estructura de manera sencilla, en 
Colombia, está regido por  el  Decreto763 de marzo 10 de 2009 
Por el cual se reglamentan parcialmente las Leyes 814 de 2003 y 
397 de 1997 modificada por medio de la Ley 1185 de 2008, en lo 
correspondiente al Patrimonio Cultural de la Nación de 
naturaleza material Decreto 48 de 2007 Asigna al Instituto Distrital 
de patrimonio Cultural, la facultad de aprobar las intervenciones 
en los bienes de interés cultural del ámbito Distrital para Bogotá 
D.C. Resolución 0983 de mayo 20 DE 2010 Del ministerio de cultura 
Por la cual se desarrollan algunos aspectos técnicos relativos al 
Patrimonio Cultural de la Nación de naturaleza material. 
Requisitos para la declaratoria de BIC (Bienes de interés cultural), 
su manejo y protección, y su registro en el inventario de bienes 
del patrimonio cultural de la nación. 
 
Se observa que el avalúo aportado con la demanda  reúne los 
requisitos necesarios  y de confiabilidad  los cual hace que no se 
aporte un nuevo avalúo; ya que el que reposa reúne los requisitos  
de objetividad  y si bien no cita todas las normas que pueden 
regir los bienes declarados como patrimonio cultural, lo cual 
tampoco es necesario a la luz de los requisitos legales del avalúo 
comercial, si cumple con su objetivo determinar el valor 
comercial de los predios objeto de la demanda, el avalúo es un 
proceso de investigación, mediante diferentes métodos de 
acopio de información que se procesa, se analiza y se llega a 
una conclusión sobre el valor o el precio de un bien. Brinda los 
elementos de juicio adecuado, suficiente, objetivo, claro y útil 
para la toma de decisiones. Para que un avalúo cumpla con su 
objetivo debe tener las siguientes características:  Confiabilidad: 
Debe estar sobre hechos reales y fuentes de información posibles 
de comprobar.  Oportunidad: Los elementos de juicio aportados 
deben contribuir a la decisión con conceptos y datos actuales, 
basados en hechos aplicables al momento.  Utilidad: El avalúo 
debe dar información que sirva para el propósito del usuario, de 
manera imparcial anotadas potencialidades y restricciones del 
bien en cuestión. 15  Claridad: Debe de fácil comprensión, pero 
ajustado al lenguaje técnico y jurídico en que soportarse la 
justificación del concepto. De acuerdo con la normatividad y 
métodos establecidos por el IGAC, Resolución número 620 de 
2008 (23 septiembre 2008), Por la cual se establecen los 
procedimientos para los avalúos ordenados dentro del marco de 
la Ley 388 de 1997, para la elaboración de un avalúo 
determinado el método adecuado que nos permita mayor 
confiabilidad en el resultado, tenemos:  Método de 
comparación directa o de mercadeo. 
 
Además, se revisan fuentes primarias y secundarias, se realizan 
encuestas de mercado y los datos se someten a análisis 
estadístico. Se considera especialmente la norma urbanista 
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correspondiente, según plan de ordenamiento territorial; y 
normas ambientales conexas. Se realiza visita o inspección ocular 
al inmueble en cuestión. Se copila, analiza y procesa toda la 
información jurídica, económica, social y ambiental y se presenta 
resultados de la investigación, concluida en un valor dado; 
mediante un informe de valuación, lo anterior se puede apreciar 
en el avalúo presentado, para la valoración de Inmuebles de 
Interés Cultural y/o Conservación Arquitectónica, se adopta  el 
criterio reglamentado por la resolución 620 de 2008, Artículo 22.- 
Determinación del valor del suelo de bienes inmuebles de interés 
cultural. Para efecto de lo dispuesto en el literal b) del artículo 11 
del Decreto-ley 151 de 1998, la determinación del valor comercial 
por metro cuadrado del suelo del inmueble limitado por el 
tratamiento urbanístico de conservación histórica o 
arquitectónica, se sujetará al siguiente procedimiento: 1. 
Determinar el valor total del inmueble aplicando el método de 
comparación o de mercado y/o el método de capitalización de 
rentas o ingresos, como se puede observar en las fotos 
actualizadas que aportan con el avalúo brinda claridad que está 
en un estado conservación excelente y todos los locales 
funcionando, significando rentando,  quien vaya al centro de 
Bogotá va a ese lugar emblemático que esta visitado por muchos 
turistas  y se encuentra en uno de los locales que forma parte de 
los predios el PALACIO DE LAS ESMERALDAS, muy conocido y 
visitado  especialmente por los turistas y sin necesidad de tanto 
tecnicismo y disquisiciones profundas estamos frente a dos 
predios que incluso superan el valor comercial del avalúo 
aportado.  
 
Segunda: Tener en cuenta que los mencionados predios rentan 
bastante dinero, cánones que no están siendo entregados en la 
proporción que le corresponde a mi representado, que a la 
fecha no recibe nada de parte de quien administra los bienes el 
señor Felix Alvarado  quién habilidosamente  creo una sociedad 
cuya razón social  es Inmobiliaria la Casona S.A.S., cuyos socios 
son la esposa del señor Félix Alvarado y el mismo  señor Félix 
Alvarado, el  señor Hernando torres y su esposa,  supuestamente 
para administrar los cánones de arrendamiento de los predios 
objeto de la demanda que ocupa la presente contestación, el 
señor FELIX ALVARADO conjuntamente con la sociedad donde 
también es representante legal  administran los locales que hay 
dentro de los predios que son más de 23 locales  existiendo 
cánones de arrendamiento altos y señor Felix Alvarado 
aprovechando el estado de salud de mi representado quien 
padece una enfermedad cognitiva grave que de ser necesario 
se aporta el debido soporte clínico  y  quien ya tiene 83 años y en 
vista de la necesidad económica de mi poderdante,  el señor 
Félix Alvarado le entrega sumas de dinero muy irrisorias con 
relación a lo que le corresponde  y le hace firmar recibos, mi 
cliente no tiene acceso al manejo del dinero que ingresa, razón 
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por la cual solicito a su señoría que en justicia y en derecho 
ordene que se le pague a mi cliente todo los adeudado de 
manera real  por cánones de arrendamiento,  y es más tampoco 
por la sociedad se ha entregado suma alguna de los cánones de 
los predios ni utilidades de la sociedad que representen suma 
alguna, por el aprovechamiento de varias personas del estado 
de indefensión de mi representando se están iniciando varias   
 
De igual forma la demandante tampoco a recibido cánones de 
arrendamiento por la parte que le corresponde. 
  
El señor Félix Alvarado citó a una conciliación en la Personería a 
mi representando supuestamente porque el señor Hernando 
Torres le adeudaba la suma aproximada de setenta millones de 
pesos, por unas supuestas adecuaciones a un predio que  sólo es 
de propiedad del señor Félix Alvarado,  no tiene nada que ver 
con los predios objeto de la demanda,  diligencia fallida y 
enredada que ha llevado al señor Félix Alvarado a no iniciar 
acción al alguna por tan confusas pretensiones, que nada tienen 
que ver con el presente proceso, por ello en caso que el citado 
señor pretenda algo relacionado desde ya  solicito a su 
honorable Despacho desestimarlas no sólo por no ser 
procedentes sino absurdas e ilegales.  
 
El señor Hernando Torres mi representado no tiene ningún ánimo 
de venta al señor Félix Alvarado dado el ofrecimiento irrisorio y no 
claro de comprarle y no pagarle y por el contrario querer hacer 
ver unas deudas que carecen de veracidad y todo 
aprovechando  el precario estado de salud de don Hernando 
Torres.   
 
Su señoría ha existido mala fe por parte del comunero señor Felix 
Alvarado que basta con observar si por alguna razón mi 
representado le debiera dinero porque en su oportunidad no 
demando; sencillamente porque no existe obligación alguna por 
parte de mi representado de carácter pecuniario a favor del 
comunero señor Félix Alvarado solamente  busca no pagar  los 
cánones de arrendamiento que le corresponden a sus otros 
comuneros.   
 
 PRUEBAS.  
 
Interrogatorio de parte  
 
De la comunera señora  Gina Torres Esparza  
Me abstengo de solicitar el de mi representado por lo  citado en 
la presente contestación  de la demanda,  porque hacerlo me  
haría acreedor a una investigación disciplinaria por cuento ya 
tengo pleno conocimiento de su estado de salud, que le 
impediría asistir.  
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Del demandando  señor Félix Alvarado  
 
Se aporta el certificado de la Cámara de Comercio de la 
sociedad  la Casona S.A.S.  
 
NOTIFICACIONES  
 

El  suscrito en la Secretaría de su Despacho, o en la Carrera 7 Nro. 

17.01. Oficina 739, Bogotá, D.C. Email: elderperalta@yahoo.es 

 
Atentamente,  

 

ELDER FRANCISCO PERALTA MUÑOZ  

T.P N° 124564 

C.C. 19107166 
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