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Bogotad, D.C., 8 de agosto de 2017

Sefiores

TITULARIZADORA COLOMBIANA S.A. HITOS

Atn. - Juan Carlos Merizalde Martinez
Gerente Inmobiliario

Ciudad

Referencia: Estudio de titulos del inmueble ubicado en el Centro
Comercial Centro Suba identificado con el folio de
matricula inmobiliaria No. 50N-20190921 Local 3-113, de
la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Bogota,
Zona Norte, con el fin de verificar su aptitud para
conformar proceso de titularizacion inmobiliaria.

Apreciados sefiores:

En relacién con el asunto de la referencia, y luego de estudiados los documentos
allegados que se relacionan en el presente escrito, nos permitimos emitir el siguiente
concepto en relacion con el inmueble ubicado en el Centro Comercial Centro Suba
identificado con el folio de matricula inmobiliaria 50N-20190921 de ia Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Bogotd Zona Norte (en adelante el “Inmueble”),
el cual, a la fecha de entrega de! presente estudio, se encuentra bajo Ia titularidad de
Titularizadora Colombiana S.A. Hitos.

CONCLUSIONES EN RELACION CON EL INMUEBLE

1. CONCLUSIONES

La propiedad del Inmueble se encuentra actualmente en cabeza de Titularizadora
Colombiana S.A. Hitos. (En adelante el “Propietario”), quien a la fecha de entrega del
presente informe es el propietario inscrito del Inmueble. Lo anterior, conforme al
contratc de COMPRAVENTA suscrito entre Banco Davivienda S.A. y Titularizadora
Colombiana S.A. Hitos., mediante escritura ptblica 24778 de 29 de diciembre de
2016 otorgada en la notaria 29 de Bogota D.C., registrada en el folio de matricula
correspondiente al Inmueble.

2. CONCEPTO Y RECOMENDACIONES
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De acuerdo con el presente estudio de titulos consideramos que el Inmueble se
encuentra en condiciones juridicas O&ptimas para conformar proceso de
titularizaciéon inmobiliaria, toda vez que la cadena de tradicion no se encuentra
interrumpida y no existen gravdmenes o limitaciones al dominio que puedan
afectar su adquisicion.

I. RESPECTO DEL USO DEL SUELO

e« En consideracion a la ubicacién del predio dentro del Centro Comercial
Centro Suba ubicado en la Calle 140 No. 91-19 de la nomenclatura urbana de
Bogota, las normas urbanisticas aplicables al Inmueble son:

o Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Bogotd, compilado en el
Decreto Distrital 190 de 2004.

o Decreto Distrital 399 de 2004 No. 399 “Por el cual se reglamenta la
Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) No. 28. EL RINCON, ubicada
en la Localidad de SUBA.” Modificado por los Decretos Distritales
Nos. 582 de 2007, 410 de 2010 y 51 de 2013.

Al revisar las normas urbanisticas aplicables, con fundamento en la
ubicacién geografica del Inmueble, se encuentra que el mencionado Centro
Comercial tiene la siguiente clasificaciébn dentro de la Unidad de
Planeamiento Zonal No. 28. El Rincén:

o Sector Normativo: 2

o Area de Actividad: Residencial

o Zona: Residencial con zonas delimitadas de comercio y servicio.

o Tratamiento: Consolidacion urbanistica

Ahora bien, por estar ubicado sobre el eje de la Av. Transversal de Suba,
con perfil V-2, le aplican los usos comerciales y de servicios sefialados
expresamente en el Decreto Distrital 399 de 2004, para inmuebles que se
encuentran sobre ésta via, entre los cuales se encuentran los siguientes
usos:

o Cajeros automaticos de escala zonal

o Sucursales bancarias de escala urbana.

De conformidad con lo anterior, se concluye que con base en la
normatividad urbanistica aplicable, el uso de sucursal bancaria si estd
permitido en el Inmueble.
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Adicionalmente de conformidad con los documentos allegados se tiene que
el Inmueble cuenta con Licencia de Construccién aprobada LC No. 892 del
30 de marzo de 1995, modificada mediante la Licencia de Construcciéon No.

01-4-0995 del

02 de noviembre de 2001, para el uso Comercial.

3. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Tipo y Ubicacidon

Local Comercial, ubicado en el Centro Comercial Centro
Suba, localizado en la Calle 140 No. 91-19 de |Ia
nomenclatura urbana de Bogota. El Inmueble se identifica
con la siguiente numeracidn interna dentro del centro
comercial;

¢ 50N-20190921 -> Local 3-113

Area

Area privada de 220,10 m2, con un porcentaje de
coeficiente de copropiedad de 1.53% segun consta en el
folio de matricula inmobiliaria 50N-20190921, certificacion
catastral del Inmueble y el reglamento de propiedad
horizontal que hacen parte de la cadena de tradicion del
Inmueble.

4. TITULARIDAD DEL INMUEBLE

Propietario Actual

La propiedad del Inmueble se encuentra actualmente en
cabeza de Titularizadora Colombiana S.A. Hitos.

Titulo de
Adquisicion -
Escritura Puablica

El Inmueble fueron adquiridos mediante COMPRAVENTA
suscrita entre Banco Davivienda S.A. y Titularizadora
Colombiana S.A. Hitos., por medio de la escritura publica No.
24778 de 29 de diciembre de 2016 otorgada en la notaria 29
de Bogota D.C., registrada en el folio de matricula
correspondiente al Inmueble.

Tradicion

El inmueble objeto del presente estudio de titulos ha sido el
resultado de la misma tradicion la cual se ha hecho del
mismo a titulo oneroso (venta). En consecuencia, a
continuacion se relaciona la tradicion de los Ultimos 30 afios
del Inmueble segun consta en el folio de matricula
inmobiliaria 50N-20180921 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Bogota Zona Norte

+ Mediante la escritura puablica No. 2319 del 7 de
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septiembre de 1994 otorgada en la Notaria 39 de Bogot3d,
la Corporacion Cafetera de Ahorro y Vivienda CONCASA,
adquirié el Inmueble de la sociedad Urcovi LTDA., a titulo
de compraventa.

e Segun lo contenido en el folio de matricula inmobiliaria,
mediante la escritura publica No. 3024 del 17 de
noviembre de 1998 otorgada en la Notaria 47 de Bogota,
se fusiond la Corporacion Cafetera de Ahorro y Vivienda
CONCASA, como absorbida y el Banco Cafetero S.A.
Bancafé, como absorbente, con lo cual el derecho real de
dominio del Inmueble pasd a éste Gltimo.

* De conformidad con el folio de matricula inmobiliaria,
mediante la escritura publica No. 3038 del 3 de diciembre
de 1999 otorgada en la Notaria 47 de Bogota se aclard la
fusién entre la Corporacién Cafetera de Ahorro y Vivienda
CONCASA y el Banco Cafetero S.A. Bancafé, realizada
mediante la escritura publica No. 3024 del 17 de
noviembre de 1998 otorgada en la Notaria 47 de Bogota,
en cuanto a excluir e incluir algunos inmuebles.

* Mediante ia Escritura Publica No. 504 del 18 de marzo de
2003 otorgada en la Notaria 39 de Bogota, se reformo el
reglamento de propiedad horizontal en el sentido de
adaptarlo a las disposiciones de la Ley 675 de 2001.

¢ Mediante la Escritura Publica No. 695 del 7 de marzo de
2005 otorgada en la Notaria 38 de Bogota, el Banco
Cafetero S.A., realizd cesion parcial de activos, pasivos y
contratos a favor de Granbanco S.A. Dentro de los activos
cedidos se encuentra el Inmueble.

» Mediante la Escritura Publica No, 870 del 26 de enero de
2011 otorgada en la Notaria 29 de Bogota, se
adicionaron unos bienes inmuebles, incluyendo el
Inmueble, a la fusidon efectuada entre Granbanco S.A.,
Bancafé, como absorbida y el Banco Davivienda S.A.,
como absorbente, fusién que fue efectuada mediante la
escritura publica No. 7019 del 29 de agosto de 2007
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otorgada en la Notaria 71 de Bogota.

Mediante escritura publica No. 24778 de 29 de diciembre
de 2016 otorgada en la notaria 29 de Bogota D.C., el
Banco Davivienda S.A., vendic el Inmueble a
Titularizadora Colombiana S.A. Hitos.

5. GRAVAMENES, LIMITACIONES AL DOMINIO Y CONDICIONES

RESOLUTORIAS
Gravamenes, De conformidad con el folio de matricula inmobiliaria del
Limitaciones y | Inmueble, con fecha de expedicion 1 de marzo de 2017, el
condiciones Inmueble no presenta gravamenes, limitaciones al dominic
resolutorias. ni condiciones resolutorias.
Reglamento de | Constituido mediante Escritura Publica No. 1845 del 27 de
Propiedad julio de 1994 otorgado en la Notaria 39 de Bogotd, la
Horizontal sociedad Urcovi LTDA., registré la constitucidon del reglamento
de propiedad horizontal, de la cual surgi6é, entre otros, el
Inmueble.
Dicho reglamento de propiedad horizontal ha sido modificado
por las siguientes escrituras publicas:
+ Escritura pablica No. 1845 del 27 de julio de 1994
otorgada en la Notaria 39 de Bogota.
¢ Escritura publica No. 2175 del 26 de agosto de 1994
otorgada en la Notaria 39 de Bogota.
¢ Escritura publica No. 2385 del 12 de septiembre de
1994 otorgada en la Notaria 1994 de Bogota.
e Escritura publica No. 1481 del 4 de julio de 1995
otorgada en la Notaria 39 de Bogota.
¢ Escritura publica No. 504 del 18 de marzo de 2003
otorgada en la Notaria 39 de Bogota. (Se adecud a las
disposiciones de la Ley 675 de 2001)
Afectacion a : No aplica.
vivienda familiar

y/o Patrimonio de
Familia.

de
de

Régimen
Vivienda
Interés Social

No aplica.
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6. IMPUESTO PREDIAL Y VALORIZACION

De acuerdo con la certificacion de paz y salvo con relacion al impuesto predial
unificado expedidas por la Secretaria de Hacienda Distrital de la Alcaldia de Bogota
enviada para nuestra revision, observamos que el Inmueble se encuentran a paz y
salvo por este concepto hasta la vigencia de 2016.

A la fecha de expedicién del folio de matricula inmobiliaria del Inmueble, no habia
ninguna inscripcion registrada correspondiente a algun gravamen por concepto de
deuda por contribucién especial de valorizacion ni por participacién en plusvalia.

A la fecha de elaboracion del presente estudio de titulos tampoco tenemos
conocimiento de que el Inmueble se encuentren gravado por estos conceptos o que
exista paz y salvo por los mismos.

7. AVALUO CATASTRAL

De acuerdo con las certificaciones catastrales expedida por la Unidad
Administrativa Especial de Catastro Bogota de la Alcaldia de Bogotd enviada para
nuestra revisidn, a continuacion, se relaciona el avallo catastral del Inmueble:

s Local 3-113: De conformidad con la certificacion catastral No. 1373655 el
avaluo catastral del Inmueble para el afio 2016 es de $512.379.000,00.

8. OBSERVACIONES

El presente estudio de titulos tiene como principal objetivo establecer si el
Inmueble se encontraba en adecuadas condiciones juridicas una vez analizada su
tradicion.

En consecuencia, los aspectos urbanisticos que deben ser analizados para definir si
el Inmueble es apto o no para el desarrollo de un proyecto urbanistico, o si el
Inmueble cuenta con licencias en firme y ejecutoriadas bajo los cuales se hayan
consolidado derechos bajo las normas urbanisticas aplicables, no hacen parte del
presente documento, salvo por lo relacionado con el uso del suelo del Inmueble
frente a lo cual en el presente estudio se realizé una verificacion del uso del suelo
conforme a las licencias otorgadas para e! Imueble.

En este mismo sentido, el estudio de titulos excluye expresamente la revision o
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analisis de cualquier asunto comercial, financiero, urbanistico, técnico y/o
contable. Por lo anterior, el presente memorando no tuvo como objeto el estudio
de antecedentes reputacionales, como tampoco refleja ningun resultado de las
consultas en las listas restrictivas de ninguna de las personas naturales o juridicas
0 sus representantes legales involucrados en la cadena de tradicién del Inmuebles;
por lo cual el Propietario deberd realizar las consultas o estudios pertinentes
directamente.

El estudio contiene ciertas conclusiones y recomendaciones que son relevantes
desde el punto de vista legal pero no constituye sugerencia alguna para
TITULARIZADORA COLOMBIANA S.A HITOS, frente a los negocios y transacciones
a realizar sobre el Inmueble. Por ello, cualquier decisibn que tome
TITULARIZADORA COLOMBIANA S.A HITOS al respecto serd de su exclusiva
responsabilidad.

Adicionalmente, es importante tener en cuenta que: a) nuestras conclusiones
estan basadas Unicamente en la informacion que fue entregada para la realizacién
del presente estudio; y b) el andlisis y las conclusiones que se presentan no
incluyen la informacién que no fue recibida ni revelada.

Para efectos de la preparacion del presente estudio de titulos se asumid la
autenticidad vy fidelidad de todos los documentos suministrados a través de medio
magnético y/o digital por TITULARIZADORA COLOMBIANA S.A. HITOS. En este
sentido, se aclara que Gémez-Pinzon Zuleta Abogados S.A.S no realizé verificacién
alguna en las instancias judiciales o administrativas nirevisé documentos ni
informacién diferente a aquellos que fueron remitidos por TITULARIZADORA
COLOMBIANA S.A. HITOS.

El estudio de titulos fue preparado para TITULARIZADORA COLOMBIANA S.A.
HITOS; por consiguiente, en caso que el presente memorando sea revelado a
diferentes destinatarios, Gomez-Pinzdén Zuleta Abogados S.A.S, no estara obligado
a responder ante dichos terceros por la informacién aqui consignada: ni estara
obligado a dar respuesta a las observaciones o comentarios que mencionados
destinatarios realicen al memorando, toda vez que la responsabilidad derivada del
contenido del presente estudio de titulos se extiende exclusivamente a
TITULARIZADORA COLOMBIANA S.A. HITOS.

9. DOCUMENTOS ESTUDIADOS Y/O RECIBIDOS

1. Escritura Pdblica No. 2319 del 7 de septiembre de 1994, otorgada en la
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Notaria 39 de Bogota.
2. Escritura Publica No. 695 del 7 de marzo de 2005, otorgada en la Notaria 38

de Bogota.

3. Escritura Publica No. 870 del 26 de enero de 2011, otorgada en la Notaria 29
de Bogota.

4. Escritura Publica 24778 de 29 de diciembre de 2016 otorgada en la notaria 29
de Bogota

5. Folio de Matricula Inmobiliaria No. 50N-20190921 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Plblicas de Bogotd Zona Norte, impreso el 1 de marzo de 2017.

6. Certificacion Catastral No. 1373655, expedida por la Unidad Administrativa
Especial de Catastro Distrital de la Alcaldia Mayor de Bogotd, con fecha 8 de
noviembre de 2016.

7. Formulario de Autoliquidacién Electrdnica sin Asistencia del Impuesto,
Formulario No. 2016301010001006701, expedido por la Secretaria Distrital
de Planeacion de la Alcaldia Mayor de Bogotd, correspondiente al afio
gravable 2016.

8. Licencia de Construcciéon No. 01-4-0995 del 02 de noviembre de 2001

En los anteriores términos dejamos a su consideracién el concepto que
— amablemente nos fue solicitado, en relacién con el cual estamos en total disposicidon
de ampliar o valorar cualquier punto a su mejor conveniencia.

Atentamente,

S

L—‘ )s—m'. DNy

‘ aria Camila Parra ura Pinzon
Abogado Senior Abogada Senior Alhogada Jubior

ilson Camilo Cantor

Gomez-Pinzén Zuleta Abogados S.A.S
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Bogota D.C., 8 de agosto de 2017

Senores

TITULARIZADORA COLOMBIANA S.A. HITQOS
Atn.- Juan Carlos Merizalde Martinez

Gerente Inmobiliario
Bogota

Referencia:

Apreciados sefores:

Estudio de titulos de los inmuebles ubicados en la
CIUDADELA COMERCIAL UNICENTRO CALI,
identificados con los folios de matricula inmobiliaria No.
370-121696 y 370-121697 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Cali con el fin de verificar su
aptitud para conformar el proceso de titularizacion
inmobiliaria.

En relacidn con el asunto de la referencia, y luego de estudiados los documentos
allegados que se relacionan en el presente escrito, nos permitimos emitir el siguiente
concepto en relacidon con los inmuebles ubicados en la CIUDADELA COMERCIAL
UNICENTRO CALI, identificados con los folios de matricula inmobiliaria 370-121696
(en adelante el “Local 201”) y 370-121697 (en adelante el “Local 202"), de la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos de Cali (en conjunto los “Inmuebles”), los
cuales, a la fecha de entrega del presente estudio, se encuentran bajo la titularidad de
Titularizadora Colombiana S.A. Hitos.

CONCLUSIONES EN RELACION CON LOS INMUEBLES

1. CONCLUSIONES

La propiedad de los Inmuebles se encuentra actualmente en cabeza de
Titularizadora Colombiana S.A. Hitos. (en adelante el “Propietario”) quien a la fecha de
entrega del presente informe es el propietario inscrito de los Inmuebles. Lo anterior,
conforme a la escritura de COMPRAVENTA suscrito entre Banco Davivienda S.A. (en
adelante el “Banco”) y Titularizadora Colombiana S.A. Hitos., mediante escritura
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publica nimero veinticuatro mil setecientos noventa y dos (24792) del veintinueve
(29) de diciembre de dos mil dieciséis (2016), otorgada en la Notaria 29 de Bogota
D.C., registrada en el folio de matricula correspondiente a los Inmuebles.

2. CONCEPTO Y RECOMENDACIONES

De acuerdo con el presente estudio de titulos consideramos que los Inmuebles se
encuentran en condiciones juridicas ¢éptimas para conformar proceso de
titularizacion inmobiliaria, toda vez que |la cadena de tradicion no se encuentra
interrumpida y no existen gravamenes o limitaciones al dominio que puedan afectar
su adquisicion. No obstante lo anterior, a continuacion presentamos los principales
hallazgos encontrados durante la revisidn de los documentos remitidos para nuestro
estudio, que consideramos deben ser tenidos en cuenta y/o resueltos, segun
corresponda.

I. RESPECTO DE LOS INMUEBLES

No hemos evidenciado la existencia de contingencia alguna que pueda afectar la
adquisicién de los Inmuebles, toda vez que la cadena de tradicion y demas hechos
juridicos relevantes que afectan a los Inmuebles se han desarrollado con
normalidad.

Los Inmuebles fueron adquiridos anteriormente mediante cesién de activos
producto de la fusion entre GRANBANCO S.A. y el Banco, acto que fue protocolizado
mediante escritura publica numero cuatro mil novecientos noventa y nueve (4999)
del treinta (30) de diciembre de dos mil diez (2010), otorgada en la Notaria 9 de Cali.

Posteriormente, fue adquirido por el Propietario por compra hecha al Banco,
protocolizada mediante escritura de compraventa numero veinticuatro mil setecientos
noventa y dos (24792) del veintinueve (29) de diciembre de dos mil dieciséis (2016),
otorgada en la Notaria 29 de Bogota D.C.

Los Inmuebles hacen parte de la Propiedad Horizontal Ciudadela Comercial Unicentro
Cali, la cual fue registrada mediante escritura publica numero tres mil novecientos
sesenta y tres (3963) del veinticinco (25) de noviembre de mil novecientos ochenta y
uno (1981), otorgada en la Notaria 3 de Cali, reformado totalmente por la escritura
publica nimero cuatrocientos cincuenta y siete (457) del seis (06) de febrero de mil
novecientos noventa y cinco (1995), otorgada en la Notaria 6 de Cali, reformado
nuevamente por la escritura publica nimero novecientos cuatro (904) del siete (07)
de mayo de dos mil uno (2001), otorgada en la Notaria 21 de Cali. La escritura publica
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ndmero tres mil ochocientos veintinueve (3829) del veintitrés (23) de diciembre de
dos mil quince (2015), otorgada en la Notaria 13 de Cali, modificd, entre otras cosas,
el porcentaje de coeficientes de participacion a los que tiene derecho los Inmuebles,
de la siguiente manera:

Local 201:

» Coeficiente de Copropiedad: 0,18323.
e Coeficiente de Expensas: 0,19666.
s Coeficiente de Gastos de Promocion y Publicidad: 0,23465,

Local 202:

e Coeficiente de Copropiedad: 0,32484
¢ Coeficiente de Expensas: (,37290.
» Coeficiente de Gastos de Promocidn y Publicidad: 0,44493.

II. RESPECTO DEL USO DEL SUELO

De acuerdo con los documentos allegados, evidenciamos que de conformidad con io
contenido en la Resolucién No. CU3-000469 de 10 de mayo de 1999 expedida por la
Curaduria Urbana 3 del municipio de Santiago de Cali mediante la cual se autoriza
la adecuacién y ampliacién del Inmueble, evidenciamos que existe un uso aprobado
de comercio y servicios.

3. DESCRIPCION DE LOS INMUEBLES

Tipo y Ubicacion Local 201: estd ubicado en el primer nivel de la Ciudadela
Comercial Unicentro Cali, sector calle quinta, localizado en la
Carrera 100 # 5 - 169/331 en Cali. El Local 201 esta
identificado con el folio de matricula inmobiliaria 370-121696
de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cali.

Local 202: esta ubicado en el primer nivel de la Ciudadela
Comercial Unicentro Cali, sector calle quinta, localizado en la
Carrera 100 # 5 - 169/331 en Cali. El Locai 202 estd
identificado con el folio de matricula inmobiliaria 370-121697
de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cali.

Area Local 201: Area de propiedad particular de setenta y ocho
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punto cuarenta y cuatro metros cuadrados (78.44 m2),
segun consta en el folio de matricula inmobiliaria 370-
121696.

Local 202: Area de propiedad particular de ciento sesenta y
dos punto sesenta metros cuadrados (162.60 m2), segun
consta en el folio de matricula inmobiliaria 370-121697.

4. TITULARIDAD DE LOS INMUEBLES

Propietario Actual

La propiedad de los Inmuebles se encuentra actualmente en
cabeza de Titularizadora Colombiana S.A. Hitos.

Titulo de
Adquisicion -
Escritura Pablica

Los Inmuebles fueron adquiridos a titulo de COMPRAVENTA
suscrita entre el Banco Davivienda S.A. y Titularizadora
Colombiana S.A. Hitos.,, por medio de la escritura de
compraventa numero veinticuatro mil setecientos noventa y
dos (24792) del veintinueve (29) de diciembre de dos mil
dieciséis (2016), otorgada en la Notaria 29 de Bogota D.C.

Tradicion

Los Inmuebles objeto del presente estudio de titulos han sido
el resultado de dos cesiones de activos y diversas
transferencias a titulo de compraventa. A continuacion se
relacionan las Ultimas tradiciones relevantes:

a. TRADICION INICIAL (Local 201):

Mediante la escritura pulblica ndmero seiscientos noventa vy
cinco {695) del siete (07) de marzo de dos mil cinco (2005),
otorgada en la Notaria 21 de Cali, se protocolizé una cesion de
activos y pasivos entre el BANCO CAFETERO S.A. vy
GRANBANCO S.A., quien recibié el Local 201 como parte de la
cesion. La Cldusula Octava de la cesion protocolizada bajo
esta escritura, establece que la lista de inmuebles que se
entregan a titulo de cesién, se encuentra en el Anexo No. 3.
Sin embargo, dicho Anexo no fue adjuntado a Ia
documentacién, razén por la cual no podemos comprobar la
validez de la transferencia.

Mediante la escritura publica nimero cuatro mil ochocientos
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cuarenta y uno {(4841) del veintiocho (28) de diciembre de mil
novecientos ochenta y ocho (1988), otorgada en la Notaria 12
de Cali, se protocolizd la compraventa entre el BANCO
CAFETERO S.A., en calidad de comprador, y CARIBE
MACHINERY Y CIA LIMITADA, en calidad de vendedor. No
recibimos los anexos de esta escritura, razon por la cual no
podemos comprobar la capacidad juridica de los actores.

E! Local 201 fue adquirido a titulo de cesion de activos
producto de la fusion entre GRANBANCO S.A. y el Banco,
protocolizada mediante escritura publica nimero cuatro mil
novecientos noventa y nueve (4999) del treinta (30) de
diciembre de dos mil diez (2010), otorgada en la Notaria 9 de
Cali.

b. TRADICION INICIAL (Local 202):

Mediante la escritura publica nimero seiscientos noventa y
cinco (695) del siete (07) de marzo de dos mil cinco (2005),
otorgada en la Notaria 21 de Cali, se protocolizé una cesion de
activos y pasivos entre el BANCO CAFETERO S.A. vy
GRANBANCO S.A., quien recibié el Local 202 como parte de la
cesién. La Cldusula Octava de la cesidon protocolizada bajo
esta escritura, establece que la lista de inmuebles que se
entregan a titulo de cesion, se encuentra en el Anexo No. 3.

Mediante la escritura publica nimero cinco mil guinientos
setenta y cuatro (5574) del veintiocho (28) de diciembre de
mil novecientos ochenta y tres (1983), otorgada en la Notaria
10 de Cali, se protocolizd la compraventa entre el BANCO
CAFETERO S.A., en calidad de comprador, y
CONSTRUCCIONES BONANZA LTDA, en calidad de vendedor.

El Local 202 fue adquirido a titulo de cesién de activos
producto de la fusion entre GRANBANCO S.A. y el Banco,
protocolizada mediante escritura publica nGmero cuatro mil
novecientos noventa y nueve (4999) del treinta (30) de
diciembre de dos mil diez (2010), otorgada en la Notaria 9 de
Cali.
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5. GRAVAMENES, LIMITACIONES AL DOMINIO Y CONDICIONES

RESOLUTORIAS

Gravamenes, De conformidad con los folios de matricula inmobiliaria de los

Limitaciones y | Inmuebles, con fecha de expedicién veintitrés (23} de junio

Condiciones de dos mil diecisiete (2017), a la fecha de elaboracién del

Resolutorias presente estudio de titulos, los Inmuebles no presentan
limitaciones al dominio ni versa sobre ellos condicion
resolutoria alguna.

Reglamento de | Los Inmuebles hacen parte de la Propiedad Horizontal

Propiedad Ciudadela Comercial Unicentro Cali, la cual fue registrada

Horizontal mediante escritura publica nUmero tres mil novecientos
sesenta y tres (3963) del veinticinco (25) de noviembre de mil
novecientos ochenta y uno (1981), otorgada en la Notaria 3 de
Cali, reformado totalmente por la escritura publica numero
cuatrocientos cincuenta y siete (457) del seis (06) de febrero
de mil novecientos noventa y cinco (1995), otorgada en la
Notaria 6 de Cali, reformado nuevamente por la escritura
publica numero novecientos cuatro (904) del siete (07) de
mayo de dos mil uno (2001), otorgada en la Notaria 21 de
Cali. la escritura plblica nimero tres mil ochocientos
veintinueve (3829) del veintitrés (23) de diciembre de dos mil
quince (2015), otorgada en la Notaria 13 de Cali Este
Reglamento de Propiedad Horizontal ha sufrido mas de diez
{10) reformas.

Afectacion a | No aplica

vivienda familiar

y/o Patrimonio de

Familia

Régimen de | No aplica

Vivienda de

Interés Social

6. IMPUESTO PREDIAL Y VALORIZACION

De acuerdo con las Facturas del Impuesto Predial Unificado No. 29097253 del treinta
y uno (31) de marzo de dos mil dieciséis (2016), y No. 29097301 del treinta y uno
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(31) de marzo de dos mil dieciséis (2016), enviados para nuestra revision,
observamos que los Inmuebles se encuentran a paz y salvo por este concepto hasta la
vigencia del afio gravable dos mil dieciséis (2016).

7. AVALUO CATASTRAL

De acuerdo con las certificaciones catastrales expedidas por la Subdireccion de
Catastro del Departamento Administrativo de Hacienda Municipal, enviadas para
nuestra revision, a continuacion se relaciona el avallio catastral para los Inmuebles:

Local 201: De conformidad con la certificacién catastral No. 004280, el avaldo
catastral de este local para el afio dos mil dieciséis (2016) es de mil cincuenta y
nueve millones quinientos sesenta y cuatro mil pesos (COP $1.059.564.000 M/CTE).
Sin embargo, la copia enviada de este certificado no es suficientemente legible. Por
otro lado, el avallo segin el certificado de paz y salvo del impuesto predial
unificado, es de mil catorce millones setecientos sesenta y siete mi! pesos (COP
$1.014.767.000 M/CTE).

Local 202: De conformidad con la certificacion catastral No. 004279, el avaldo
catastral de este local para el afio dos mil dieciséis (2016) es de dos mil doscientos
cuarenta millones cuatrocientos ochenta y cuatro mil pesos (COP $2.240.484.000
M/CTE). Sin embargo, la copia enviada de este certificado no es suficientemente
legible. Por otro lado, el avaluo segln el certificado de paz y salvo del impuesto
predial unificado, es de dos mil ciento veinticinco millones seiscientos noventa y seis
mil pesos (COP $2.125.696.000 M/CTE).

8. OBSERVACIONES

El presente estudio de titulos tiene como principal objetivo establecer si los
Inmuebles se encuentran en adecuadas condiciones juridicas una vez analizada su
tradicion.

En consecuencia, los aspectos urbanisticos que deben ser analizados para definir si
los Inmuebles son aptos o no para el desarrollo de un proyecto urbanistico, o si los
Inmuebles cuentan con licencias en firme y ejecutoriadas bajo las cuales se haya
consolidado algin derecho bajo las normas urbanisticas aplicables, no hacen parte
del presente documento, salvo por lo relacionado con el uso del suelo de los
Inmuebles, frente a lo cual en el presente estudio se realizé una verificacion del uso
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del suelo conforme a las licencias otorgadas para los Inmuebles.

En este mismo sentido, el estudio de titulos excluye expresamente la revisién o
analisis de cualquier asunto comercial, financiero, urbanistico, técnico y/o contable.
Por lo anterior, el presente memorando no tuvo como objeto el estudio de
antecedentes reputacionales, como tampoco refleja ningun resultado de las
consultas en las listas restrictivas de ninguna de las personas naturales o juridicas o
sus representantes legales involucrados en la cadena de tradicion de los Inmuebles;
por lo cual Titularizadora deberd realizar las consultas o estudios pertinentes
directamente.

El estudio contiene ciertas conclusiones y recomendaciones que son relevantes
desde el punto de vista legal pero no constituye sugerencia alguna para
Titularizadora, frente a los negocios y transacciones a realizar sobre los Inmuebles.
Por ello, cualquier decision que tome Titularizadora al respecto sera de su exclusiva
responsabilidad.

Adicionaimente, es importante tener en cuenta que: a) nuestras conclusiones estan
basadas Unicamente en la informacién que fue entregada para la realizacion del
presente estudio; y b) el analisis y las conclusiones que se presentan no incluyen la
informacién que no fue recibida ni revelada.

Para efectos de la preparacién del presente estudio de titulos se asumio la
autenticidad y fidelidad de todos los documentos suministrados a través de medio
magnético y/o digital por Titularizadora Colombiana S.A. Hitos. En este sentido, se
aclara que Gémez-Pinzén Zuleta Abogados S.A.S no realizé verificacidon alguna en
las instancias judiciales o administrativas nirevisdé documentos ni informacion
diferente a aquellos que fueron remitidos por Titularizadora Colombiana $.A. Hitos.

El estudio de titulos fue preparado para Titularizadora, por consiguiente, en caso
que el presente memorando sea revelado a diferentes destinatarios, Gomez-Pinzon
Zuleta Abogados S.A.S. no estara obligado a responder ante dichos terceros por la
informacién aqui consignada, ni estaré obligado a dar respuesta a las observaciones
o comentarios que los mencionados destinatarios realicen al memorando, toda vez
que la responsabilidad derivada del contenido del presente estudio de titulos se
extiende exclusivamente a Titularizadora.

9. DOCUMENTOS ESTUDIADOS Y/O RECIBIDOS
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1. Escritura publica nimero mil novecientos noventa y nueve {(4999) del treinta
(30) de diciembre de dos mil diez (2010), otorgada en la Notaria 9 de Cali.

2.  Escritura publica ndmero tres mil ochocientos veintinueve (3829) del veintitrés
(23) de diciembre de dos mil cinco (2005), otorgada en la Notaria 13 de Cali.

3. Escritura publica nimero cuatro mil ochocientos cuarenta y uno (4841) del
veintiocho (28) de diciembre de mil novecientos ochenta y ocho (1988),
otorgada en la Notaria 12 de Cali.

4, Escritura plblica nimero cinco mil quinientos setenta y cuatro (5574) del
veintiocho (28) de diciembre de mil novecientos ochenta y tres (1983), otorgada
en la Notaria 10 de Cali.

5. Folio de matricula inmobiliaria nimero 370-121696 con fecha veintitrés (23) de
junio de dos mil diecisiete (2017).

6. Folio de matricula inmobiliaria nUmero 370-121697 con fecha veintitrés (23) de
junio de dos mil diecisiete (2017).

7.  Certificacion catastral No. 004279 expedida por la Subdireccién de Catastro del
Departamento Administrativo de Hacienda Municipal.

8. Certificacion catastral No. 004280 expedida por la Subdireccién de Catastro del
Departamento Administrativo de Hacienda Municipal.

9. Facturas del Impuesto Predial Unificado No. 29097253 del treinta y uno (31) de
marzo de dos mil dieciséis (2016) y No. 29097301 del treinta y uno (31) de
marzo de dos mil dieciséis (2016).

10. Resolucién No. CU3-000469 de 10 de mayo de 1999 expedida por la Curaduria
Urbana 3

En los anteriores términos dejamos a su consideracién el concepto que
amablemente nos fue solicitado, en relacion con el cual estamos en total disposicidn
de ampliar o valorar cualquier punto a su mejor conveniencia.

Atentamente,
CO
c{ SN [ SR I 5 MRS 6 { i
Wilson Camilo Cantor’ aria Camila Parra Laura Pinzon
Abogado Senior Abogada Senior Abtgada Junio
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