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RADICACION MEMORIAL (2019-380)

Jessica Cabrera Cano <jcabrera@jcabg.com>
Mar 4/05/2021 4:36 PM

Para: Juzgado 05 Civil Circuito - Antioquia - Medellin <ccto05me@cendoj.ramajudicial.gov.co>

CC: carloscalle@callevergara.com <carloscalle@callevergara.com>; Juan Enrique Castro Arango
<gerencia@odontoespecialistas.com>; Viviana Sanint Cerezo <directora@odontoespecialistas.com>; Juan Camilo Deossa Siuta
<cdeossa@jcabg.com>; Document Management <cad@jcabg.com>

1 archives adjuntos (G MB)
04.05.21 MEMORIAL APORTA DICTAMEN DE CONTRADICCION Y ANEXOS 2019-380.pdf;

Buenas tardes, me permito radicar por medios digitales el siguiente memorial.

Senores
JUZGADO QUINTO CiVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD DE MEDELLIN

Referencia: Declarativo

. Demandante: Viviana Sanint Cerezo y otros
Demandado: Promotora Bosque Plaza S.A.S. y otros
Radicado: 0500131032019003800

Asunto: Cumplimiento auto - Aporta dictamen pericial de contradiccion elaborado por
el profesional Hermenegildo Higuita Monsaive y anexos.

Por favor acusar recibo.

Muchas gracias,

La informacion contenida en este mensaje y sus archivos anexos es estrictamente confidencial y
pertenece en forma exclusiva a Cabrera Abogados. 5i obtiene esta transmision por error por favor
destruya su contenido y avise al remitente. Estd prohibida su retencion, grabacion, utilizacion y
divulgacion con cualquier propdsito. Este mensgje ha sida sometido a programas antivirus, Cabrera
Abogados no asume ninguna responsabilidad por eventuales danos generados y uso de este material,
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siendo responsabilidad del destinatario verificar con sus propios medios la existencia de virus u otros

defectos.
Par favor considere su responsabilidad ambiental antes de imprimir este correo.
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Medellin, 04 de mayo de 2021

Sefiores
JUZGADO QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD DE MEDELLIN

Referencia: Declarativo

Demandante: Viviana Sanint Cerezo y otro

Demandado: Bemsa Propiedad Raiz S.A.S. y otro

Radicado: 05001310300520190038000

Asunto: Cumplimiento auto - Aporta dictamen pericial de contradiccién

elaborado por el profesional Hermenegildo Higuita Monsalve

Jéssica Cabrera Cano, mayor de edad, abogada en ejercicio, actuando en el presente acto
en calidad de apoderada judicial de las sociedades Bemsa Propiedad Raiz S.A.S. y
Promotora Bosque Plaza S.A.S., de forma oportuna y respetuosa, en los términos del auto
del 06 de abril del 2021, notificado por estados del 07 del mismo mes y afo, por medio del
cual, el despacho otorgd a mis poderdantes, el término de 20 dias para aportar un dictamen
pericial de contradiccién, el cual, se vence el 05 de mayo de 2021, me permito aportar copia
del dictamen pericial elaborado por el profesionat Hermenegildo Higuita Monsalve, que tiene
como finalidad contradecir la experticia realizada por el arquitecto Andrés Baez Sandoval.

En los anteriores términos, hemos dado cumplimiento a la carga indicada por e! despacho
dentro del término establecido en la enunciada decisién. En los términos del Decreto 806
de 2020, me partido indicar que el correo electrénico del perito referenciado es:
hermenhiguita@gmail.com y su teléfono de contacto 3108485749,

Anexo
- Dictamen pericial de contradiccién elaborado por el profesional Hermenegildo
Higuita Monsalve con sus respectivos anexos.

Atentamente,

Qearin

Jéssica Cabrera Cano
T.P. 188.386 del C.S. de la J.

Teléfono; (574) 5606555  Celular: {57) 300 877 4740 - (57) 305 404 1781  E-mail: jcabrera@]cabg.com
Direccidn: Cra. 42 No. 3 Sur 81, Towre 1, Piso 15. Edificte Milla de Oro, Medellin, Colombla
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Medetliin, mavo 5 de 2021 ) ‘ Consulteria Jurilics Inmobiiieris

Sefiores

Hizgado Quinto Civil del Gircuito de Medellin

Ciudad

Referencia: Proceso verbal

Demandante; Viviana Sanint Cerezo y‘otro
Demandado | Promotora Bosque Pilaza S.AS
Radicade: 2018-380

Asunto: Dictamen Pericial

Atendiendo a la solicitud recibida de Bemsa S.AS y Promotora Bosque Plaza $.A.S.
referida a que se le brinde un dictamen pericial de controversia frenfe a las conclysiones
rendidas en el dictamen pericial rendido por el Arquitecto Pablo Andrés Baez con respecto
a la fransferencia a un tercero a titulo de beneficio de fa Burbuja No. 12, del segundo piso
del Centro Comercial Plaza Arrayasnes P.H, me permito rendir dictamen pericial en los
siguientes términos:

. DOCUMENTOS SUJETOS A ESTUDIO:

« Acuerdo precontractual suscrito ef diza 31 de Juiio de 2015

s CONTRATO DE CESION DE DERECHOS DE BENEFICIO DENTRO DEL
FIDEICOMISC P.A. PLAZA ARRAYANES PARA LA VINCULACION AL
PROYECTO INMOBILIARIO DENCMINADO PLAZA ARRANES, ENCALIDAD DE
BENEFICIARIC DE ARFA BURBUJA NO. 12 PISO 2, suscrito el dia 04 de agosto
de 2015

¢ OTRO Si AL CONTRATO DE CESION DE DERECHOS, suscrito el dia 12 de
Noviembre de 2015

+ ACTA DE ENTREGA suscrito el dia 21 de Marzo de 2018

« Demanda verbat de responsabiiidad civil

Mavil: 310 848 5749 - # (nico: 322 26 58 + Cra. 52#50 - 25 Of 706 - £d. Suramericano PH. - Medellin - Colombia




o Contestacion de la demanda Consultoriz Juridics inmobitizria
o Excepciones y contestacion
= DICTAMEN PERICIAL rendido por Arquitecto Pablo Andrés Baez

= Licencias otorgadas al proyecto.
Il. RESUMEN DEL DICTAMEN RENDIDO POR EL ARQ. PABLO ANDRES BAEZ:

En el dictamen pericial rendido se afirma que 12 inclusién de nuevas burbujas en el Centro
Comercial, implicd una supuesta alteracion de “las caracteristicas tenidas en cuenta por el
demandante en factibilidad evaluada al momento de la firma del Acuerdo Preconiractual
realizado el 31 de julio de 2015. Cuando se habla de unidades inmobiliarias se describe la
burbuja como unidad, no como cantidad de unidades, la burbuja como unidad no debié ser
alterada en diseto, calidad y area, més teniendo en cuenta que ya existe una normatividad
aprobada para el proyecto amayanes con un disefio, una calidad y un area eSpéciﬁca”_
Indica que este cambio debid informarse a los demandantes.

Considero que lo afirmado en el dictamen es completamente contrario a la experiencia
normal de comercializacidn de los inmuebles, que no es ajustada a ia realidad y que
desconoce la claridad de los documentos suscritos, la naturaleza de la modificacion
realizada y ia normalidad de este tipo de cambios en un proyecto comercial, sin que pueda
ser calificada como una alternacion significativa. Al contrario, fue un cambio positivo
orientado a una estrategia de normal uso en el posicicnamiento de un centro comercial,
como es la dinamizacion y creacion de mayoer afiuencia de pablico, que redunda en el
beneficio de todas las burbujas y el comercio en general.

Al contrario de lo indicado en el dictamen rendido: (i) no estamos frente a un cambio que
debia ser informado, ni frente a modificacién alguna en la unidad inmobiliaria adquirida (if)
no hay prueba de la supuesta importancia y trascendencia que el nimero de burbujas tenia
O tuvo para el demandante pues dicha causa no se expresé ni compartié en ningan
momento, {iii} hubo clara aceptacién y recibo de los demandantes frente a la burbuja
recibida, a sabiendas del mayor namero de ellas y (iv) no hubo afectacion de los intereses
de los demandantes, al contrario una estrategia de dinamizacién de normal uso en los

proyectos inmobiliarios de centros comerciales.
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ili. RECUENTO DE LOS ANTECEDENTES Consuftorta Juridica Inmebifiara

1. Los sefiores VIVIANA SANINT CEREZO y JUAN ENRIQUE CASTRO ARANGO, el
dia 31 de Julio de 2015 suscribieron con la Sociedad BEMSA PROPIEDAD RAIZ un
acuerdo precontractual en el cual plasmaron ias condiciones de Ia compra de un
inmueble ubicado en el CENTRO COMERCIAL PLAZA ARRAYANES P.H., del
mun|icipio de Itagui, el cual se identificd como la “BURBUJA B0012 (NIVEL 2}, con
un érea de 10,15 metros cuadrados y un precio inicial de $282.982.000 de pesos,
cuyo precio final luego de descuentos fue de $280.000.000 de pesos”.

2. Las partes contratantes suscribieron el acuerdo precontractuai o precontrato que
consta de tres (3) hojas fiimando los sefiores VIVIANA SANINT CEREZO y JUAN
ENRIQUE CASTRO ARANGO, cada una de ias hojas del citado documento, que
comprendia adicionalmente las especificaciones de materiaies y acabados
unidades tipo y el plano de referenciacion del segundo nivel para la época del
contrato, dejando indicado el inmueble BURBUJA B0012 (NIVEL 2), que se
pretendia adquirir.

3. Las parte intervinientes en el acuerdo precontractual fueron, La Sociedad
Promotora BOSQUE PLAZA S.AS. y el comredor inmobiliario BEMSA S.A.S., como
intermediario entre la sociedad promotora y los sefiores VIVIANA SANINT CEREZQ
y JUAN ENRIQUE CASTRO ARANGO.

4. En el precitado acuerdo precontractuai, en la hoja de tas especificaciones de
materiales y acabados unidades tipo se convino y acepté expresamente con las
firma de las partes contratantes, lo siguiente:

Nota 1: El nimero de jocales, sus areas y espacios pueden variar dependiendo de
las condiciones y requerimientos del disefio arquitectdnico. '

(subraya fuera de fexto).
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5. Posteriormente el dia 04 de agosto de 2015, se suscribid en la referida fecha, @ntpepria Juridics inmobitisria
los demandantes sefiores VIVIANA SANINT CEREZO y JUAN ENRIQUE CASTRO
ARANGOQ quienes para los efectos del confrato se denominan EL CESIONARIO O
BENEFICIARIO DE AREA y PROMOTORA BOSQUE PLAZA S.A.S., quienes para
los efectos del contrato se denominan EL CEDENTE o el FIDEICOMITENTE, el
CONTRATO DE CESION DE DERECHOS DE BENEFICIO DENTRO DEL
FIDEICOMISO P.A. PLAZA ARRAYANES PARA LA VINCULACION AL
PROYECTO INMOBHIARIO DENOMINADO PLAZA ARRANES, EN CALIDAD DE
BENEFICIARIO DE AREA BURBUJA NO. 12 PISO 2, referencia No. 00000000987,
documento que formaiizd el acuerdo precontractual sobre la compra de Ia
BURBU.JA B0012 (NIVEL 2), con un area de 10,15 mefros cuadrados ubicada en el
CENTRO COMERCIAL PLAZA ARRAYANES P.H., del municipio de ftagi.

6. En el documento indicado anteriormente en el Numeral 1 de las consideraciones, se
indicé lo siguiente: Se deja expresa constancia que el proyecto podra ser susceptible
de variaciones cuando asi lo decidiere el FIDEICOMITENTE sin que para tales
efectos se requiera aprobacion del BENEFICIARIO DE AREA.

Sobre este punto, hay gque indicar al despachb que el acuerdo precontractual
celebrado entre las partes, se consolidé de manera definitiva en el “Contrato de
Cesién de Derechos de Beneficio dentro del Fideicomiso P.A. Plaza Arrayanes para
la vinculacion al proyecto inmobifiario denominado "Plaza Arrayanes™ en calidad de
beneficiario de é&rea Burbuja No. 12 - Piso Dos (2)" (MinUscuias propias),
identificado con la referencia N° 60000000987, y suscrito el 04 de agosto de 2015.
En la Cldusula Primera se lee:

‘PRIMERA. DEFINICIONES. Los términos utilizados en el texto del presente
contrato tendran el significado que se fes asigne en esta clausula {...)

12. PROYECTO: Proyecto Inmobiliario destinado a comercio, denominado
PLAZA ARRAYANES conformado como se establece en la consideracion
primera de este contrato

13. UNIDAD iNMOBILIARIA: Es la unidad inmobiliaria tipo BURBU.A
COMERCIAL numero 12, ubicada en el Piso Dos (2) resaltante del
PROYECTO, con respecto a la(s) cuai(es) se encuentra vincuiado el derecho
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de beneficio que sera cedido al BENEFICIARIO DE AREA segUn los téring s Juidica inmobing
de este contrato y cuyas especificaciones técnicas, caracteristicas y disefio

se especifican en el ANEXQ DE ESPECIFICACIONES el cual hace parte

integral del presente contrato. (...} (Subrayas fuera det texto original)

En clausula once del mismo, el beneficiaric del 4rea realiza las siguientes
declaraciones con la suscripcion del presente contrato:

“(...) DECIMA PRIMERA: DECLARACIONES DEL BENEFICIARIO DE
AREA: EL BENEFICIARIO DE AREA de manera expresa manifiesta con la
suscripcion del presente contrato que: {...)

6. Conoce y acepta que EL PROYECTO puede ser modificado por EL
FIDEICOMITENTE, sin autorizacion del BENEFICIARIO DE AREA, siempre
y cuando el cambio no signifique una alteracidn significativa del diseno,
calidad y area de la(s) UNIDAD(ES) INMOBILIARIA(S) a ias gue se vincula,
0 siempre y cuando esos cambios hayan sido requeridos por autoridad
competente o los mismos obedezcan a condiciones del mercado que hagan
necesario modificar un material ofrecido por otro de igual 0 mejor calidad.
{.)

Al dar lectura a la clausula transcrita, se logra identificar que, el fideicomitente, es
‘decir, Promotora Bosque Plaza S.A.S., solo necesitara autorizacién del beneficiario
del area, es decir, los sefiores Viviana Sanint Cerezo y Juan Enrique Castro, para
modificar el proyecto, entendido este como el Centro Comerciail Plaza Arrayanes,
siempre y cuando, esa maodificacion implique una alteracién significativa en el
disefio, calidad o area de la Unidad Inmobiliaria, es decir, de la Burbuja No. 12. De
todo lo expuesto en la demanda, ai igual que, de las pruebas aportadas, se logra
identificar que, en ningin momento al instalar las diez burbujas adicionales, se
cambib el disenio individual de la burbuja, 0 se cambio de area o se disminuyd su
calidad, por el contrario, todas las condiciones del mismo siguieron iguales, por lo
que, no es cierto las afirmaciones hechas en los distintos escritos enunciados, y se
advierte nuevamente al juzgado, que la afirmacién realizada en el dictamen referido
es a todas fuces, inadecuada.

En el dictamen pericial realizado por el arquitecto Béez Sandoval, se logra advertir
gue, no hay una respuesta clara, en ia que, se logre identificar como esz instalacion
modifico el disefo, calidad o area particular de la burbuja No,12, tan solto se limita a
decir, que fue un incumplimiento sin profundizar af respecto. Sélo se hace mencién
al siguiente aparte del documento precontractuat:

“Los planos y areas estan sujetos a cambios por modificaciones técnicas necesarias
durante el desarrollo del proyecto, sin afectar las condiciones del negocio y con
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previo aviso a el inversionista. La nomenclatura es provisional, puede variar segtesi suridica inmobitiania
lo indiquen las entidades municipales.” (Mindsculas propias)

Sin embargo, omite referirse a una clausula posterior del mismo acuerdo
precontractual, en el cual, se indica que ia totalidad de las condiciones del negocio
se estableceran en el contrato de cesidn de derechos de beneficio, es decir, el
documento, por el cual, se regirian toda la relacién seria el “Contrato de Cesidon de
Derechos de Beneficio dentro del Fideicomiso P.A. Plaza Arrayanes para ia
vincuiacion al proyecto inmobiliario denominado “Plaza Arrayanes” en calidad de
beneficiario de area Burbuja No. 12— Piso Dos (2)” (MinlUsculas propias), en el cual,
ya se explico el alcance de la notificacion previa de ias modificaciones. Veamos:

“NOTAS: Estas son las notas aclaratorias para el inicio de ia negociacion, ia
totalidad de las condiciones del negocio, se estableceran mas adelante en el
contrato de ceston de derechos de beneficio dentro del Fideicomiso
Patrimonio Autdnomo Plaza Arrayanes”

Hecho que incluso fue advertido en uno de los planos aportados en fa demanda y
contestacion que indicaba lo siguiente:

“NOTA. Estas imagenes son ilustrativas, pueden presentar modificaciones,
ademas contienen elementos de apreciacion estética que son interpretacion
del artifice y no comprometen a la sociedad vendedora/ Proyecto por etapas”

Adicionalmente se aclara que, en el giro ordinario de los negocios propios del sector
inmobiliario, es comin que se modifiquen ias condiciones de planteamiento del
Centro Comercial, sin afectar el area y demas calidades particulares de las unidades
inmobiliarios, bien sea por orden de autoridad competente, por imprevistos, temas
estructurales o financieros, lo cual, en ningln momento resulta ser reprochable, y
es extrano que el Fideicomitente del proyecto, tenga que pedir autorizacidén a los
beneficiarios del area para hacer cualquier modificacién sobre el mismo proyecto.
En este caso no se observd ningun documento precontractual en que los
demandantes manifestaran la trascendencia que para ellos tuviera o no, un nimero
determinado de burbujas en el centro comercial.

7. Elvaior de! inmueble objeto de la venta, esto es la suma de $280.000.000, fueron
cancelados en su totalidad por los sefores Viviana Sanint Cerezo y Juan Enrique
Castro Arango y recibidos por la sociedad PROMOTORA BOSQUE PLAZA S AS.

8. Elinmueble fue entregado por la Sociedad PROMOTORA BOSQUE PLAZASAS,,
a los beneficiarios de area sefiores VIVIANA SANINT CEREZO y JUAN ENRIQUE
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CASTRO ARANGO, conforme con io dispuesto en el CONTRATO DE CESIONDBris suridics inmobitiari-
DERECHOS DE BENEFICIO, el dia 21 de marzo de 2018. En ei Acta de recibo no

se observan observaciones, por lo que, la.unidad inmobiliaria fue recibida ar

satisfaccién at considerarla acorde al area, calidades y demas caracteristicas

ofrecidas.

8. Actualmente cursa una demanda civil en el JUZGADO QUINTO CIVIL DEL
CIRCUITO DE MEDELLIN proceso Verbal Declarativo instaurado por VIVIANA
SANINT CEREZO y JUAN ENRIQUE CASTRO ARANGO en contra de ia Sociedad
PROMOTORA BOSQUE PLAZA SAS, vy la Sociedad BEMSA PROPIEDAD RAIZ
bajo el radicado: 0500131030052019-00380-00.

10. Et proyecto fue desarroliado por fa sociedad Promotora Bosque Piaza S.A.S., yia
Sociedad BEMSA S.AS, funge en este acuerdo como tercero intermediario
comercial. )

11.Ni en el acuerdo precontractual, ni en el contrato de cesidon de derechos de
beneficio, ni en su otro si, se establecié como causa esencial de la negociacion
sobre la burbuja No. 12 ubicada en el pisc segundo del Centro Comercial, que se
garantizara un namero determinado de las restantes burbujas ubicadas en CENTRO
COMERCIAL PLAZA ARRAYANES P H.

12. No existe constancia escrita o prueba documental o verbal alguna de que se hubiere
pactado con los demandantes garantizar y reservar un nimero de burbujas
espectifico ni mucho menos que en algunos pisos existiera un menor ndmero de
ellas.

13. Tanto en el Acuerdo Precontractual como en el plano suscrito por los beneficiarios
de area sefiores VIVIANA SANINT CEREZO y JUAN ENRIQUE CASTRO
ARANGO, se indico claramente la posibilidad de modificaciones.

14. La clausula décima primera numeral 6 del Contrato de Cesién de Derechos de
Beneficio, en ias DECLARACIONES EL BENEFICIARIO DE AREA, en que se lee
que “conocen y aceptan que EL PROYECTO puede ser modificado por el
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FIDEICOMITENTE, sin autorizacién del BENEFICIARIO DE AREA, siempreuirs juridics inmobitiaria
cuando el cambio no signifique una alteracion significativa del disefio, calidad y area

de Ia (s) unidad(es) inmabiliaria{s) a las que se vincula” (pag. 41)

Conforme con lo anterior y teniendo en cuenta especificamente io consignado en el acuerdo
precontractual suscrito el dia 31 de Julio de 2015, en la hoja de las especificaciones de
materiales y acabados unidades tipo, se convino y aceptd expresamente con las firnas de
las partes contratantes, lo siguiente:

Nota 1: El nimero de locafes, SUS areas y espacios pueden variar dependiendo de

las condiciones y requerimientos del disefio arquitectonico.

Dentro del proceso constructivo y desarrollo de inmuebies y en especial con destinacion
comercial 0 mixta, debe tenerse en cuenta por los promotores comerciales y los
constructores el mejor aprovechamiento de areas vendibles dentro del proyecto, atendiendo
a la normatividad urbanistica del Municipio.

Es por eso que al presentar el proyecto inicial, con 12 licencia de urbanismo y solicitadas
las licencias de construccion, puede el promotor comercial y los constructores adelartar
variaciones a la licencia y a planos, teniendo en cuenta los indices de construccion y de
ocupacion que se dan a cada fote urbanizable, aprovechando areas comunes y de servicios
gue permitan atender la necesidad de las areas comunes, pero adicionalmente Ia creacion
de nuevas unidades de dominio privado para ia generacion de renta o utilidades dentro del
proyecto, teniendo en cuenta los indices de construccidn y ocupacion que consagra la
norma urbanistica para el iote,

Estos aprovechamientos se establecen en términos de densidad, aitura maxima y/o indices
de ocupacion y construccion. Las cifras son el resultado del andlisis de la morfologia del
sector, su potencial de desarrollo, el modelo de ciudad y regulan las densidades méximas
permitidas. '

Se entiende por indice de ocupacién (1.0).como Ia porcion del drea de suelo que
puede ser ocupada por la edificacion en primer piso bajo cubierta, y Se expresa por
el cociente que resulta de dividir el area que puede ser ocupada por edificacion en
primer piso por el &rea total del lote.
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Se entiende por indice de construccién (1.C). el nimero maximo de veces queslaris juddica inmobilisre
superficie de un lote puede convertirse por definicion normativa en &rea construida,

Yy se expresa por el cociente que resulta de dividir el &rea permitida

de construccién por el drea del iote. Se calcula sobre area bruta.

Asi las cosas para ¢l caso objeto de estudio en ef que para el afio 2015 el proyecto estaba
planteado con tres burbujas comerciales en el segundo nive! gue a la postre sufrié
variaciones de indole comercial y constructivo y al disefio arquitecténico, que constituyeron
un mejor aprovechamiento para el lote y que conforme con los documentos puestos a mi
consideracién para et presente estudio, estaba autorizado realizar et promotor
FIDEICOMITENTE BOSQUE PLAZA S.AS., que di6 como resultado la creacion de 10
unidades inmobiliarias tipo burbuja en el segundo nivel, es una practica comercial legitima
del desarrollador del proyecto con el fin de expandir las unidades inmobiliarias que
contribuyan a una mayor oferta comercial con la construccion de espacios denominados
“Burbujas” para la vinculacién de comercios complementarios los cuales funcionan
perfectamente en estos espacios mas reducidos; lo cual fue debidamente licenciado y
autorizado por la autoridad urbanistica competente y consignado en el reglamento de
Propiedad Horizontal respectivo.

Adicionaimente los desarolladores han visto las oportunidades de vincular en estas areas
aquellos comercios denomtinados como alternativas de emprendimiento los cuales
contribuyen a una labor de inclusion social, que a su vez benéfica al centro comerciat ya
todos los propietarios de burbujas, al ser una estrategia normal el aumento de flujo de
personas por via del aumento de burbujas, esto ha ocurrido en distintos centros comerciales
de la ciudad como la Central, Premium Plaza e incluso El Tesoro.

En resumen conforme con lo anterior, atendiendo a la posibilidad contractual convenida
entre 1as partes para adelantar cambios al proceso constructivo en bidsqueda de un mejor
aprovechamiento de las dreas construibles y vendibles y con el objeto de tener una mezcla
comercial mas diversificada, es por ello que me permito conceptuar que no existe lesién del
patrimonio de los beneficiarios de &rea, sefiores VIVIANA SANINT CEREZO y JUAN
ENRIQUE CASTRC ARANGO, toda vez que les fue enfregado ef inmueble objeto del
contrato de vinculacién y las 4reas y zonas comunes destinadas para su desarrollo y objeto
comercial.

Mévil: 310 848 5749 - # (inico: 322 26 58 - Cra. 52#50 - 25 Of 706 - Ed. Suramericano PH. - Medellin - Colombia
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Un Centro Comercial, es un espacio que busca confrontar diferentes -espacios, parauare wridics inmobitiaria

oferta de comercios, sefvicios, gastronomia y oferta de espacios de disfte y
entretenimiento a los visitantes. Para que sea dinamico esta compuesto por: supermercado,
tienda por departamentos, plazoleta de comidas, juegos infantiles, entre otros.

‘Desde la investigacion de mercados dentro las areas comunes se destacan las islas o
“burbujas” que convierten fas zonas comunes en espacios vivios y ofertas de productos
bien nombrados hacia las compras de impulso, en estas aplican las categorias de
alimentos, cafés, snacks, entre otros.

Generalmente son ocupados por comerciantes junior quienes a través de estos espacios
tienen la apertura al nacimiento de sus marcas. En sintesis, alimenta las zonas comunes y
dinamiza las compras de impulso.

En tal sentido, la formulacién del proyecto de caracter mixio, contiene implicitamente los
elementos mencionados por el arquitecto, es decir, con referencia al inmueble objeto de ia
compraventa, BURBUJA B0012 (NIVEL 2), esta no ha sufrido modificacién alguna en o
prometido. Ni las &reas comunes circundantes en la infraestructura dieron lugar a
modificaciones técnicas.

Elincremento de areas vendibles ejecutadas por el Promotor y el desarrollador del Proyecto
“PLAZA ARRAYANES®, se ejecuta con el objetivo de obtener mejores areas vendibles y
desarrollos comerciales con fundamento en posibilidades arquitecténicas y con
fundamentado en el acuerdo precontractual suscrito entre las partes sobre la compra de
la BURBUJA B0012 (NIVEL 2), con un area de 10,15 metros cuadrados ubicada en el
CENTRO COMERCIAL PLAZA ARRAYANES P.H., asi como en las licencias posteriores
expedidas por la autoridad urbanistica correspondiente que autorizé su construccion.

Se reitera que en el acuerdo precontractual en el Numeral 1 de las consideraciones, se
indico lo siguiente: Se deja expresa constancia que el proyecto podré ser susceptible de
vaniaciones cuando asi lo decidiere el FIDEICOMITENTE sin que para tales efectos se
requiera aprobacién del BENEFICIARIO DE AREA.

Asi también en el mismo documento en Ia Nota 1 se indico: El niimero de locales. sus sreas

y_espacios pueden variar dependiendo de fas condiciones v requerimientos del disefio
arguitectonico.
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La respuesta contenida en el numeral 1.5 sobre la modificacion de caracter técnicooyuaris Juridics mmobiioria

obligacién de tenerla que haber informado al promitente comprador se justificaba, si hubiese
tenido que llevarse a cabo variacion de area o lugar de ubicacién del inmuebie prometido
en venta, situacién que no sucedio. Por io tanto, considero equivocadas las conclusiones
del dictamen rendido en este Gitimo punto

En este contexto, si bien la variacién de caracter arquitecténico en las areas comunes del
segundo nivel, se dio con un objetivo netamente comercial y por ende con €l propésito de
obtenier unos mejores resultados financieros, lo cierto es gue no se requeria de autorizacion
previa, por estar anunciado y aceptado previamente enfre las partes que Ia posibilidad de
cambios estaba presente, que incluso se aceptaban por el adquirente, siempre y cuando
no implicarari disminucién de las areas y demas condiciones particuilares de iz unidad
inmobiliaria (las cuales en este caso no ocurrieron).

La argumentacion contenida en el numeral No. 1.8 del dictamen rendido por el arquitecto
PABLO ANDRES BAEZ SANDOVAL, es clara en ei sentido de que el perito evidencié que
no hay modificaciones de caracter técnico, si no financiero y comerciat, toda vez que ef
FIDEICOMITENTE estaba autorizado para hacer cambios arquitecténicos desde el acuerdo
precontractual, para lo cual el desarrollador del PROYECTO PLAZA ARRAYANES obtuvo
en debida forma las licencias para la modificacién arquitectonica con la presentacién de
los planos correspondientes.

Par ditimo reitero que es perfectamente valido desarrollar los espacios de zona comin’ de
un proyecto, con |2 ubicacion de otros bienes de acuerdo con un planteamiento
arquitecténico surgido durante Ia ejecucion del mismo proyecto, siempre que se cumpla
con el indice de construccion permitido y autorizado por la autoridad competente con las
respectivas licencias. Estas zonas comunes surgidas del planteamiento urbanisti;:o del
proyecto, pueden varias en el futuro, por condiciones arquitecténicas y financieras con el
criterio que le asiste al promotor del proyecto, en todo caso previo a la constitucion del
reglamento de Propiedad Horizontal,

En mi experiencia de comercializacion, no es normal que quien considera que Ia
exciusividad es un factor determinante no lo mencione, lo que sucede con frecuencia es lo
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contrario y es que quien asi o considera, lo pone de presente, lo informa y ademasipagani junidica inmobitiaria
un precio preferencial por ello, como ocurre con cierias franquicias alimenticias.

Por UHimo, reitero que la instalacion de un mayor nimero de biirbujas en nada afecté ni
vari6 el area y demas condiciones particulares de Ia Unidad inmobiliaria adquirtida por los
demandantes, por el contrario, se constituyd en una estrategia de dinamizacion piausible y
frecuente en los centros comerciales de la ciudad y del pais.

La creacion de nuevos espacios denominados istas o burbtjas han sido unidades exitosas
en los conglomerados de Centros Comerciales a nivel general en la ciudad. Durante la
construccion de Centros Comerciales como: San Diego, Oviedo, Unicentro, entre otros,no
fueron concebidos en su construccién inicial pero en la actualidad le fueron incorpofados
en las dreas comunes de dichos Centros Comerciales, da&o su éxito en ia generacion de
mayores flujos de personas y de incentivo al comercio. Otros Centros Comerciales mas
contemporaneos como lo son Mayorca, Viva Envigado, Et Tesoro, Molinos, Arcadia, Puerta
del Norte, La Central, entre otros, tienen una fuerte presencia con ‘més de 60 unidades de
estos espacios, lo que significa un éxito total para la actividad y contribuye aparte de
dinamizar las areas e incrementar el recaudo a la Copropiedad.

Atentarmente,

Broker inmobiliario y promotor comercial de proyectos
Abogado inmobiliario.

ingeniero de Calidad y Propiedad
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Medellin, abril de 2021 &@
d C"j H

Sefiores
Promotora Bosque Plaza S.A.S.

Consultoria Juridica Inmobifiaria

Referencia: Declaracion expresa de imparcialidad

HERMENEGILDO HIGUITA MONSALVE, mayor de edad, persona capaz,
identificado como aparece al pie de mi firma, en mi calidad de PERITO, atendiendo
a la solicitud realizada por la sociedad Promotora Bosque Plaza S.A.S., por medio
del presente escrito me permito declarar, bajo la gravedad de juramento, que la
informacién contenida en el dictamen pericial rendido, corresponde a mi convicciéon
real como profesional, opinién independiente e imparcial que se desprende del
analisis profesional de la dictamen pericial elaborado por el arquitecto el sefior Pablo
Andrés Baez Sandoval y los documentos aportados con las contestaciones a ia
demanda, y de conformidad con lo establecido por los articulos 50 y 235 del Codigo
General del Proceso, manifiesto ademas, que no me encuentro inmerso en hinguna
causal que me impida el desarrollo del dictamen pericial en mencién, y por tanto,
actlo en ésta oportunidad, en mi condicién de PERITO, de forma objetiva e
impargcial. '

El suscrito es quien rinde el presente dictamen y no hubo participaciones
adicionales. Mis datos de contacto son: teléfono 310 848 57 49, correo
electrénico:hermenhiguita@gmail.com y direccion para notificaciones: carrera 52 N°
50-25 Of. 706 / Ed. Suramericano P.H. de Medellin

Mi experiencia profesional y académica corresponde a la relacionada en mi hoja de
vida o portafolio anexo, asl mismo, cuento con ios conocimientos profesionales
necesarios para rendir mi dictamen segun se desprende de ios titulos académicos
que me han sido conferidos. No he realizado dictamenes periciales para fines de un
proceso judicial en los Gltimos cuatro (4) afios, ni he sido designado en condicion de
perito, por las partes de este proceso ¢ sus apoderados. La metodologia para la
elaboracién del dictamen consistié en estudiar el dictamen pericial realizado por !
arquitecto Pablo Andrés Béaez Sandoval, los documentos aportados con las
contestaciones a la demanda y la busqueda de articulos cientificos que sustentan
mi opinidn, sin variacién alguna.

Con lo anterior, se da cumplimiento a las cargas éticas y legales, que me asisten en.
mi condicién de perito.

Anexo
Hoja de vida.

[ S S

HERMENEGILDO HIGUITA MONSALVE
N° 70.680.414 e
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ACTa 20015

GRADO EN

IMGEMIERIA DE PRODUCTIVIDAD Y CALIDAD
EODIGO SEL. ICFES M., Z220943310110500111400
JEM Eb MUNICIFIO DE MEDELLIM « EL DIa 24 DE aGOSTO Dz
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ADMINISTRACTION

DOCTOR TVAaN ECHEVERRI VaLENCIA SECRETARITIO GEMERAL
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IMGENIERO DE PRODUCTIVIDAD Y CALIDAD

A: HERMEMEGILDO HIGUITA MONSALVE 70580414
TTUANGE0 ANTIORUTA

COMD EL GRADUAMDO LLEM&ES LOS REAUISITOS EXIGIDOS PaRA OFTAR EL TITULO. i
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S LE HIZO EMTREGA DEL RESFECIIVO DIFLOMA.
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Y EN SU NOMBRE LA

UNIVERSIDAD AUTONOMA LATINOAMERICANA

EN CONSIDERACION A QUE

HERMENEGILDO HIGUITA MONSALVE

HA COMPLETADO LOS ESTUDIOS SUPERIORES QUE LA LEY SENALA, LE CONFIERE £i. TITULO DE
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Rama Judicial
Consejo Superior de la Judicatura

Reptiblica de Colombia

Consejo Superior de 1a Judicatura

Unidad de Registro Nacional de Abogados y Auxiliares de la Justicia

LA DIRECTORA DE LA UNIDAD DE REGISTRO NACIONAL DE ABOGADQS Y
AUXILIARES DE LA JUSTICIA DEL CONSEJO SUPERIOR DE LA JUDICATURA

Que de-conformidad con et Decreto 196 de 1971 y el numeral 20 del articulo 85 de la Ley
270 de 1986, Estatutaria de la Administracion de Justicia, e coresponde al Consejo
Superior de la Judicatura regular, organizar y llevar el Registro Nacional de Abogados y

expedir la correspondiente Tarjeta Profesional, previa verificacién de los requisitos

senalados poria Ley:- -

En atencion a las citadas disposiciones legales y una vez revisado los registros que
contienen nuestra base de datos se constaté que el (la) sefior(a) HERMENEGILDO
HIGUITA MONSALVE, identificado(a) con la Cédula de ciudadania. No. 70380414,

CERTIFICA

Certificado de Vigencia N.: 261365

registra la siguiente informacion.

VIGENCIA
CALIDAD | NUMERO TARJETA | FECHAEXPEDICION |  ESTADO
Abogado 224935 05/02/2013 Vigente

Se expide [a presente certificacién, a los 20 dias del mes de noviembre de 2018.

e

MARTHA ESPERANZA CUEVAS MELENDEZ

Directora

Notas 1- 51 el ntimero deo Cédida, los nombres y/o apelidos presentan erores favor dirigie a1 Registro Nacional de Abogzdos.
2- El anterior certificado no suple b tageia profesiona! d= abogads ni of documento para ejercer un cargo.

3- La veracidac dal documento se puede verificar en & pagina de ta Rama Judicial www ramakadic=bgov.eo a taves del mimearo de

cartilicado y fecha expedictén.

4- Esta cortificacion revels el esiado de vigends de las celidades de abo

Ias cuales esta Unidad tiene la competencia de informar,

Carrera 8 No.12B -82 Piso 5. PBX 3817200 Ext. 7519 — Fax 2842127

www.ramajudicial. gov.co

gada can tarjete profesional o Ucencia temporal y Juez, y de
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Promotora de Negocios
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Hacemos seguimiento y gestionamos captacion de inmuebles comerciales para ta expansion
de marcas nacionales e internacionales en las principales ciudades de Colombia.
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CENTRD COMIRCIAL

Medeliin, 05 de mayo de 2021

Sefior
JUZGADO QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO DE MEDELLIN

Medeliln (Ant.)

£.8.D,
Referencia:

ALIANZA PROFESIONAL INMOBILIARIA.

De acuerdo al asunto, estamos confirmando al sefior HERMENEGILDO HIGUITA
MONSALVE, identificado con la cédula de ciudadania No. 70.580.414, como nuestiro aliado
comercial durante el proceso de comercializacion de los inmuebles pertenecientes al
proyecto PLAZA FABRICATO, ubicado en el municipio de Beflo (Ant.)

periencia y relacionamiento comercial ha permitido a nuestra

Su formacién profesional, ex
ortantes durante el procesc de

compafifa lograr vinculaciones comerciales imp
comercializacién de nuestros proyectos.

Cualquier inquietud, favor comunicarse a los tetéfonos: 310898323 06/311 16 16

Atentamente,

URA URIBE CASTARO

Directora Comercial
LONDONO GOMEZ,

GOMEZ IR T FERNIN S 1

Freagendnd 1)

PPuoseoro  CONEXO ““""""“’“‘A
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inmobiliaria

Medellin, 04 de mayo de 2021

Séﬁor
JUZGADO QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO DE MEDELLIN
Medellin (Ant.}
E.S.D.
Referencia: '
ALIANZA PROFESIONAL INMOBILIARIA.

De acuerdo al asunto, estamos confimando al sefior HERMENEGILDO
. HIGUITA MONSALVE, identificado con la cédula de ciudadania No.
i 70.580.414, como nuestro daliado comercial durante el procesc de
comercializacion de los inmuebles pertenecientes o los proyectos de
; ampliacién de los Centros Comerciales tales como: El Tesoro, Puerta Del
Norte, Parque Comercial Florida, ubicados en la ciudad de Medellin, asi
como también la comercializacion del Centro Comercial CARNAVAL en la
ciudad de Barranquilla [Aflantico.).

Su formacion profesional, experiencia y relacionamientc comercial ha
permitido a nuestra comparnia lograr vinculaciones comerciales importantes
durante el proceso de comercializacion de nuestros proyectos.

Cualquier inquietud, favor comunicarse a los teléfonos: 317 658 44 45 / 321
27 36

Atentamente,

isting Gytlérez E.
Coordinadora de Proyectos Inmobiliarios.
sonta Juoha Inmobifiario.

Cel. 317 -§584445

Parque Comertial B! Tesoro Cra. 25 A No, § sur 45 Qficina: 2222
Tel: 321 27 36 / Medeflin - Colombia



12/5/2021 Cofreo: Juzgado 05 Civil Circuito - Antioguia - Medellin - Qutlook

Solicitud contradiccion dictamen. Radicado 2019 - 380

Carlos Calle <carloscalle@callevergara.com>
Jue 6/05/2021 10:52 AM

Para: Juzgado 05 Civil Circuito - Antioguia - Medellin <ccto0Sme@cendoj.ramajudicial.gov.co>
CC: JC ABOGADOS <jcabrera@jcabg.com>; Bemsa <bemsa@bemsa.com.co>; directora <directora@odontoespecialistas.com>;
gerencia <gerencia@odontoespecialistas.com>

@ 1 archivos adjuntos (334 K8B)

Solicitud de contradiccion dictamen.pdf;

Sefiores

JUZGADO QUINTO (5) CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD
Medellin - Antioquia

E. S. D.

PROCESO: VERBAL -RESPONSABILIDAD CIVIL CONTRACTUAL

DEMANDANTES: JUAN ENRIQUE CASTRO ARANGO C.C. 71,775.514 - VIVIANA SANINT
CERE20 C.C. 42.123.681

DEMANDADOS: PROMOTORA BOSQUE PLAZA S.A.S NIT. 900.521.550~1 y BEMSA

S.A.S. NIT. 890.937.084-1
RADICADO: 2019-00380
ASUNTO: SOLICITUD CONTRACCI()N DICTAMEN

Reciban todos un cordial saludo.

Adjunto solicitud de comparecencia del perito que ha elaborado el dictamen aportado por ias
demandadas para efectos de contradiccion de la experticia.

Cordialmente,

Carlos Alberto Calle Uribe
Abogado

+573113490754 - (034) 3223865
Calle 7D#43 A -99 Of. 1302
Tarre Almagran

Medellin - Colombia

hitps./foutlook.oflice 365, com/mailinbox/id/AAQKADK4MDIOWILTFmYjctNDE3ZS 1iNDUXLWZIM}Y SM2U1 ZTkwNwAQAHHIVAPEQTIEUISMJ25¢8DA. .. 11
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CALLE
N VERGARA
Abogados

Sefor .
JUZGADO QUINTO (5) CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD
Medellin - Antioguia

E. S. D.

PROCESO: VERBAL -RESPONSABILIDAD CIVIL CONTRACTUAL

DEMANDANTES: JUAN ENRIQUE CASTRO ARANGO C.C. 71.775.514
VIVIANA SANINT CEREZO C.C. 42.123.681

DEMANDADOS: PROMOTORA BOSQUE PLAZA S.A.S NIT. 900.521.550-1
BEMSA S.A.S. NIT. 890.937.084-1

RADICADO: 2019-00380 )

ASUNTO: SOLICITUD CONTRACCION DICTAMEN

Actuando como apoderado de la parte actora y de conformidad con el articulo 228 del
codigo general del proceso, me permito solicitar al Despacho para efectos de la
contradiccion al dictamen aportado por las damandadas el dia 4 dé mayo de 2021, se
sirva ordenar la comiparecencia del Perito Hermenegildo Higuita Monsalve a
audiencia.

>

Cordialmente,

J)

CARLOS AL ERTO EKLLE URIBE
C.C. 71.374.78 de edellin
T.P. 16276 del C.'s. defa ).

. 1

0 {034)322 39 45
£314) 897 8354 - (311 349 0754
Q Calte 7D #334W O 1202
Tore Almagtan, Medeln

@D lcort@catovergaracs™
wwvecalovergara.com



