16/2/24, 15:45 Correo: Juzgado 01 Civil Circuito - Valle del Cauca - Sevilla - Outlook

AVALAUO COMERCIAL INMUEBLE

Diego Alexander Cadena Leon <diegocadenaleon@hotmail.com>
Vie 16/02/2024 15:41

Para:Juzgado 01 Civil Circuito - Valle del Cauca - Sevilla <j01ccsevilla@cendoj.ramajudicial.gov.co>
[I]J 1 archivos adjuntos (4 MB)

AVALUO INMUEBLE 20240216_15340131.pdf;

JUEZ CIVIL DEL CIRCUITO EN ORALIDAD

SEVILIA - VALLE

ASUNTO: ADJUNTO AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE
DEMANDANTE: OSCAR MAURICIO ROMAN LOAIZA (CESIONARIO)

DEMANDADO: PROJECS AND INVESTMENTS GROUP SAS
R-ADICADO: 76-736-40-03001-2015-00048-00

Buenas tardes, adjunto avalué comercial del inmueble perseguido en este proceso,
conforme los requerimientos de su despacho.

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAQkADIXMGION2Q5LTEOMzktNDM5Zi04YWQ3LTQxZDg0ZGFI1ZDIzZAAQAEOpR4UcFBNAoIGNWgaF050%...  1/1
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1.1 SOLICITANTE

1.2 TIPO DE INMUEBLE
1.3 TIPO DE AVALUO

1.4 DEPARTAMENTO

1.5 MUNICIPIO

1.6 CORREGIMIENTO

1.7 NOMBRE DEL PREDIO
1.8 VEREDA

1.9 FECHA DE VISITA

2.0 DESTINACION

. INFORMACION CATASTRAL

2.1 Ficha Catastral No
2.2 Matricula Inmobiliaria

2.3 Nombre del Predio
2.4 Area total
3.1 Propietario

3.2 Titulo de Adquisicion
medio

4. DELIMITACION DEL PREDIO

1. INFORMACION BASICA O GENERAL

Dr. Diego Cadena
Rural
Comercial rural
Valle del Cauca
Caicedonia
No aplica
Babilonia
Camelia
Febrero 2024
Mixta, ganadera y turistica.

00-04-0003-0002-000
382-7216 de la

Ofic. Instrumentos Pcos. De
Sevilla, Valle del Cauca
Babilonia

12 Has. 4.300 mts2

3. TITULACION E INFORMACION JURIDICA

Project And Investments Group
SAS.
El predio fue adquirido por

de escritura publica No 5360, de
fecha 13 de septiembre del 2013
de la Not. 5ta de Pereira.




Finca territorial, denominada BABILONIA, vereda Camelia
ubicada en jurisdiccion del municipio de Caicedonia, Valle del
Cauca; mejorada con casa de habitacién, asi:

De un mojén de piedra que esta en la carretera central,
precisamente al pie del puesto de policia, se sigue en linea recta
hasta encontrar una palma de chontaduro, en el filo donde hay
un mojon de piedra, de alli y siguiendo el lindero en linea recta,
lindando con un seiflor Mora, hasta encontrar otro mojoén de
piedra que esta a la raiz de un tronco viejo, lindero con el predio
de Ismael Zuleta, hoy de Marco Zuleta, de aqui en linea recta
hasta encontrar una palma de chonta, en donde hay otro mojén
de piedra que esta a la orilla del potrero, de aqui linea recta y
pasando por un anoén, linea recta a otro mojon de piedra que
esta en la orilla de la carretera central, de aqui siguiendo la
carretera a esta ciudad de Caicedonia, hasta encontrar el mojén
que esta al pie de la casa que ocupa el puesto de policia.

. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

Este es un sector eminentemente agricola, con cultivos de
citricos en su gran mayoria, y ganadero.

Este predio su destinacién principal es de “Finca de Recreo”;
tiene los potreros en pasto estrella.

El 100% de la finca es mecanizable.

CERCAS:

Este predio tiene delimitados sus potreros con cercas en alambre
de puas, de tres y cuatro lineas, sobre postes de guadua. El cerco
del frente estd en cerca viva y alambre de puas.

FORMA GEOMETRICA

Este predio tiene una forma trapezoidal

. EXPLOTACION ECONOMICA

Se trata de un predio en un sector colindante con el municipio
de Caicedonia, basicamente desarrollado con parcelas turisticas,



y predios de explotacién cafetera y de citricos de gran tamafio, al
igual de la explotacidn ganadera, a gran escala.

Por su cercania a la ciudad de Armenia, Quindio, se considera
que Caicedonia y Sevilla hacen parte del llamado Eje Cafetero su
cultura es principalmente cafetera.

. VIAS DE ACCESO

A este sector se accede por la carretera que va a la Tebaida y
conduce al Valle del Cauca, via al alambrado, alli se toma un
desvio a mano izquierda y se llega al municipio.

La otra via, es por el corregimiento de Barcelona-Barragan.
Ambas vias estan pavimentadas y en buen estado de
mantenimiento.

. TRANSPORTE PUBLICO

Este sector cuenta con un buen servicio de transporte publico
desde alli a los centros econémicos cercanos, (Cali y Armenia),
que permite el facil desplazamiento desde y hacia estos destinos.
. CARACTERISTICAS CLIMATOLOGICAS

9.1 Temperatura 26*
9.2 Altitud 1050 msnm
9.3 Topografia del sector Ondulado, con zona plana

Para el valle, y muy quebra-
da para la cordillera.
9.4 Piso Térmico Calido
9.5 Precipitacion 1320 mm/afio
10. CONSTRUCCIONES
Esta finca cuenta con varias construcciones cuya destinacién son
casa principal para el propietario y casa para el encargado.
También cuenta con una piscina, quiosco, pesebreras, servicios,
corrales y una capilla.
10.1 CASA PRINCIPAL
Area: 441 mts2




Distribucidn:

Esta consta de un corredor de acceso, sala con doble ambiente
con bar, sala auxiliar, comedor independiente y comedor
auxiliar, bafios sociales. Cocina con estufa a gas de 4
quemadores en isla central con extractor de olores, torre de
hornos y muebles en madera. 3 alcobas con closet en madera,
una de ellas con bafio completo, y un bafio auxiliar completo
para las otras dos. Al fondo hay una alcoba grande con closet en
madera y bafio privado.

Todo esto en el primer piso, que también cuenta con corredores
abiertos y cubiertos, con sitios amplios que hacen de estos un
salon. La segunda planta tiene un salén de acceso, terraza, una
alcoba con Vestier y bafo privado completo y jacuzzi.

10.2 QUIOSCO

Area: 272 mts2

Quiosco con estructura alta en guadua y techo de paja, cerrado
en muros de ladrillo, zona de bar, y amplia zona social, mesones,
lavaplatos, bafios y turco.

10.3 CASA AGREGADO

Area: 192 mts2

Esta casa consta de sala-comedor, cocina y bafio completo; el
segundo piso tiene dos habitaciones con un bafio completo,
(sanitario, lavamanos y ducha).

En este bloque, encontramos también la zona de ropa vy
parqueadero para 4 vehiculos.

10.4 PESEBRERAS

Estas son cuatro pesebreras, con sus respectivos bebederos y
comederos, y un deposito.

En la parte de atras, tiene cuatro pesebreras auxiliares que no
tienen comederos, y son en madera.

10.5 CAPILLA



Esta tiene un cerramiento en madera, con techo en paja.

10.6 PISCINA

Piscina con profundidad variable, forma irregular, enchapada en
baldosin, piso a su alrededor en gravilla y tableta; no cuenta con
su planta de tratamiento. (Se quemo)

10.7 CORRALES

Area 570 mts2

Es una zona para manejo y embarque de ganado; son tres
espacios cerrados en tuberia galvanizada de 2 pulgadas, tiene
tunel de embarque y bascula.

Tiene unas zonas verdes muy amplias.

Esta también tiene una plazoleta central, que es la que une la
casa principal, con la del agregado, la capilla y las pesebreras.
Esta tiene un drea de 625 mts2.

10.8 SERVICIOS PUBLICOS

La finca cuenta con el servicio de energia eléctrica, suministrado
por la electrificadora; pero tiene un transformador de energia de
30 K.V.A de su propiedad. Instalado en postes de concreto.

El acueducto lo suministra, la empresa municipal con una
acometida a este; se tiene una distribucidn interna a todas las
construcciones, y un tanque de reserva de 3000 Its.

Para la parte pecuaria, se tiene un pozo profundo.

El alcantarillado, se hace con pozo séptico.

10.9 ASPECTOS GENERALES

Después de haber, desglosado la propiedad con el fin de tener
un

- Justiprecio para la elaboracién de este avalio comercial,
debemos

tener en cuenta, los siguientes aspectos:




. La localizacion del predio, que tiene linderos con el municipio
de Caicedonia, y un amplio frente sobre la via principal, que
comunica a Caicedonia con Sevilla.

. Su topografia mixta.

. Por su forma, las construcciones se tomaron por separado

En el presente avallo.

. Este avaluo corresponde al valor qué se tendria, en una
transaccion de venta, como su valor comercial, entendiéndose
este como el valor que estarian dispuestos a pagar por esta
propiedad, en un mercado con las condiciones necesarias
para este.

. Dentro de este, no sé a tenido en cuenta, los aspectos que
involucren la propiedad juridicamente, como titulacién,
servidumbres, y cualquier aspecto juridico que este conlleve.

. Las posibilidades de valorizacién, son muy grandes, ya que su
cercania al casco urbano hace que asi ocurra.

. El método utilizado en el presente avalto, ha sido fijado por
avallos recientes en la zona, y transacciones recientes
igualmente de esta zona de Caicedonia.

OTROSI

Este predio, se encuentra desocupado.

Alli, solo esta el sefior que lo cuida con su sefiora esposa

Los potreros en pasto estrella, ahora es maleza

La piscina esta con agua sucia, ya que no le hacen tratamiento
alguno, estd en muy regular estado de mantenimiento, su
planta de tratamiento se dano.

El techo del quiosco que es en paja, estd en muy mal estado.
Las casas, estan en mal estado de mantenimiento.

AVALUO COMERCIAL

. Terreno




12.43 Ha.
$1.243.000.000.00
. Casa principal

$100.000.000.00/ha.

882.000.000.00
192.000.000.00
163.200.000.00
43.750.000.00
57.000.000.00
50.000.000.00

100.000.000.00

avaluo

441 mts2 2.000.000.00 mt2
. Casa encargado
192 1.000.000.00
. Quiosco
272 600.000.00
. Pesebreras
125 mts 350.000.00 mts2
. Corrales
570 mts2 100.000.00 mt2
. Plazoleta
625 mts2 80.000.00 mt2
. Piscina
Valor total
Total
2.730.950.000.00 |
Por esto, castigamos este justiprecio con un 40%
menos.
Asi tenemos un valor real de este predio de:
$1.638.570.000.00
PROPOSITO

El objeto del presente informe, es estimar el valor real
y comercial que tendria en el mercado inmobiliario al
mes de octubre del afio en curso el inmueble en

mencion.



Se entiende por valor real y justiprecio del predio, el
valor por el cual podria negociarse en un tiempo
razonable y en condiciones normales de mercado
inmobiliario, sin que medie fuerza alguna en las
transacciones.

Esta metodologia la rige el decreto 1420 de 1998, del
Ministerio de Desarrollo Econédmico, y la Resolucidon
762 del IGAC.

CONSTANCIA

El suscrito hace constar que no tiene ningun interés en
el resultado del presente avaluo. Al igual que ninguna
de las partes. El avalio del inmueble y el informe
fueron apreciados objetivamente y se expresan de
acuerdo a mi leal saber y entender.

Por lo tanto, asumo la responsabilidad del peritazgo
anterior. Y, pongo de manifiesto que no tengo ningun
interés directo o indirecto, ni relacion con el solicitante
ni propietarios del bien.

MAURICI AVIRIA'OLANO
Cc/71.5

Cel. 312 2049799




Yo MAURICIO GAVIRIA OLANO, identificado con la cedula No

71.582.345, auxiliar de la justicia; con estudios de administracion, mercadeo,
derecho, alta gerencia y administracion financiera. Con No de celular

312 2049799.

Mis conocimientos han servido a la actividad judicial, en la modalidad de
perito avaluador en procesos de diferente indole como son: Reparaciones
Directas, Divisorios, Posesorios, Falsas Tradiciones, Indemnizaciones,
Mejoras, Incumplimientos, Enfermedades Laborales, Dafios y Avaltos de
Vehiculos, Maquinarias y Equipos, entre muchas otras cosas.

Todo esto dentro de la actividad judicial del Tribunal Administrativo del
Quindio, Juzgados 1, 2, 3, 4, Civiles del Circuito; 1, 2, 3, 4, 5, 6, y 8 Civiles
Municipales; Juzgados 1, 2, 3, Penales de Conocimiento de Armenia; Juzgados
Promiscuos de Salento, Génova, Montenegro, Cordoba, Circasia, Tebaida;
Fiscalias 12, 13, 17 Locales; 8 y 17 Seccionales; Direccion de Impuestos
Nacionales DIAN; Direccion de Gestion Tributaria de la Gobernacion del
Quindio; Secretaria de Gobierno Municipal de Armenia; Corporacion
Financiera Cafetera COFINCAFE, etc.

Todo esto en compafiia de los Abogados, Doctores:

Gustavo Rendédn, Carlos Mario Daza, Alejandro Arias, Julio Cesar Giraldo, José
Manrey Cabrera, Alfonso Guzman, Fabidn Nifio, German Aristizabal, Rafael
Gil, Gilberto Roman, Claudia Arias, Jairo Garcia, Gloria Cecilia Gracia, Andrés
Zuhiga, Alberto Murillo, Veronica Giraldo, Fernando Pachén, Jorge Lépez,
Médnica Buitrago, Pilar Mejia; entre otros.

Trabajglhecho con la seriedad y el cgnocimiento necesarios para esto.

Cc71.582.345

Cel. 312 2049799




i REPUBLICAY

b) 0% (Jor m\'
G- IDE

TIEICACIAON: Pr—:—v‘ il
Fi.)LI_ AL

M Ad AL A LT EERTBEH Fht-TH a\.“‘v;w-or-'-:umlv—;—‘-‘-u e

FEGHA DR NM‘!MIFHT(‘, 21-FEB-1950 =i
MEDE]L L:N;L 4

-
MH‘ﬂOQUMI & H .
LWoAn o7 NAr.musmu | et
: ot i . B
<180 - At M

s.m\lun.\ Yoo Gsnn BEXO

DI-GLP-1878 MEDELLIN ; \ ‘l

FRERA Y LUAAN UR EXPEOIGION W m ll e 17
e AL

nr :.::".f. R
T ey i

A ZBOBIIG 545 'll‘..#ﬂ-ll—m! lSDI.‘H.’I-Thﬁfﬂﬂh}

MHHWMM LER LY LYY Y

-—._.-- LA

o mt Cu: nfu
L4 rlrﬂr..lu VR DE | A Sl AT AA
LALA ADMIMS I ATV,
GFIEINA JigigiAl
ABMEHAA Glfaatyiey

LicE NCM AUXIL, AR l?[’ LA JU ST I(-Il.l\

’QONIHH\I— lulrrm .
i Gaviria Ol;mo 7

E.E, 71.532. 345

“wotove

CARGOS

P
W

e "(

Penitn Avaluadar: inmuebles 5, muebles, macquinzriz pesada,
”mj;mer;sLnr...,&nﬁp|1.|vp:- dahas y perjuicios Y equipos e

s fgsiones indushiales

Vs

A %a WH._M a7

.lt\h-do  Oficisiludicfl

: R
Auxifiar de ln iuslmla

En casa dn nnnlhl v davolve # Orspache u Oficlna Jilicial o Mas Cwreing

Galle 20 Ca W1 Caguing Patacio de Justicia * Oficina 0
Armenia Guindlo

 Tel 7412042




| Acreditaciones

Yo Solombia
R Se10ToTs

Oofps)onus
El Presidente de la Juma Discctiva, con base cn las matriculas de la
CORPORACION COLOMBIANA DE LONJAS Y REGISTROS

“CORPOLONJAS DE COLOMBIA”

CERTIFICA QUE:

MAURICIQ GAVIRIA OLANO
CC 71582345

Presemto solicitud de inscripeion en csta Lonja, la cual. fuc cstudiada y aprobada por ¢l
Counscio Dircctivo de Avaluadores de CORPOLONJAS DE COLOMBIA Bopotd, D.C,,
comprobindose su idoncidad como Perito Avaluador Profesional, wilizando metodologias
bajo Las Nucvas Normas Internacionafes de Informacién Financiera "NIHTF", para las
difcrentes aplicaciones Intemacionales de Valoracion de stados Financieros, con fines de

Préstaimos y Activos del scetor Piiblico y Privado para Informies Contables eon las siguicnics
areas: '

INMUEBLES URBANOS: AVALUQ COMERCIAL ¥ DE RENTA
INMULEBLES RURALES: AVALUO COMERCIAL ¥ DE RENTA
AVALUOS INDUSTRIALES (MAQUINARIA ¥ EQUIPO)

. AVALUVOS ESPECIALES

Certifica ademds que es Micmbro Active de esia Entidad Gremial desde Agosto (e 2013 v

le fue otorgado ¢l Registro-Matricula No. R.INAIC.C-A04-4537, que respalda ésta
determinacion con vigencia hasta ¢l dia 15 de Noviembre de-2023, lo cual Ie faculta para
avalar, respaldar y firmar avalios comerciales y especiales on general a nivel Nacional,

Lene Emrrd,_G.
VATRICIA GONZALEZ GUIO
Gerente Administrative
Junta Directiva




JAA

Irohten A% vty de Avrphundores

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 800796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de

industria y Comercio

El sefior(a) MAURICIO GAVIRIA OLANG?,
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Av
numero de avaluador AVAL- 71582345

identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.71582345, se
aluadores, desde el 18 de Enero de 2018 y se le ha asighado el

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) MAURICIO GAVIRIA OLANO  se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en Jas slguientes categorias y alcances:

* Inmuebles Urbanos
* Inmuebles Rurales

Adicionalmenle, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma I1SO 17024) y experiencia:

* Cerlificacion expedida por Registro Nacional de Av
vigente hasta el 31 de Diciembre de 2023, inscrito
relleja en el anterior cuadro,

aluadores R.INLA, en la categoria Inmuebles Urbanos
en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se

= Certificacion expedida por Registro Nacional de
vigente hasta'el 31 de Diciembre de 2023, inscri
relleja en el anterior cuadro.

Avaluadores R.N.A, en la calegoria Inmuebles Rurales
to en el Registro Abierlo de Avaluadores, en la fecha que se

Régimen de Transicion Art, g2 paragrafo (1) dela Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del ﬁvaluador son:

Ciudad: ARMENIA, QUINDIO

Direccion: VILLA LILIANA CALLE 402 CRA 43
Teléfono: 3122049799

Correo Electrénico: maurogav2001 @hotmail.com

Que revisados [os archivos de antecedentes del Tribunal Disci
Autorregulador Nacional de Avaluadores -

sefior(a)  MAURICIO GAVIRIA OLANO

plinario de Ia ERA Corporacién
ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
videntificado(a) con la Cédula de ciudadania No, 71582345

El(la) éeﬁor(a) MAURICIO - GAVIRIA OLANO  se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de'autarregulacion con Corporacion Autorregulador Naciohal de Avaluadores -
ANA, ‘ '




EXPERIENCIA E IDONEIDAD

Me permito citar algunos procesos, en los que he actuado como perito y son asi:

TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DEL QUINDIO

Proceso Reparacién directa

Dte. Metro Calarca

Ddo. Alcaldia de Calarca
Abogado Dr. Joaquin Andrés Urrego
FISCALIA 8va SECCIONAL

Proceso Fraude Procesal

Dtes. Luis Fdo. Melo y otro

Ddo. Fernando Vera Castro y otro
Radicado 2014- 000447 |
Abogado José Fdo. Ledn Vélez

JUZGADO PROMISCUO DE SALENTO
Juez Dr. Luis Arturo Salas
Proceso Hurto calificado

Solicitud del Juzgado.

JUZGADO SEPTIMO CIVIL MUNICIPAL
Proceso Dafios y Perjuicios
Radicado 2017-0257

Abogado Dra. Paula Andrea Lépez



1) Juzgado 1ro Civil del Circuito
Declaracion de Pertenencia

Radicado 2019-0023

2) Juzgado 1ro Civil del Circuito
Resolucidon de Contrato

Radicado 2018-0049

3) Juzgado 2do Civil Municipal
Divisorio

Radicado 2019-00119

4) Ejecutivo Singular
Juzgado 1ro Civil Municipal

2013-00793

5) Ejecutivo Mixto
1ro Civil de Circuito

Radicado 2015-0031
6) Ejecutivo por Obligacién de Dar.
Juzgado Civil del Circuito Dosquebradas

Radicado 2019-00038

7) Juzgado 4to Civil Municipal



Hipotecario

Radicado 2018-00615

8) TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DEL QUINDIO

Proceso Reparacion directa

Dte. Metro Calarca

Ddo. Alcaldia de Calarca
Abogado Dr. Joaquin Andrés Urrego

9) FISCALIA 8va SECCIONAL

Proceso Fraude Procesal

Dtes. Luis Fdo. Melo y otro

Ddo. Fernando Vera Castro y otro
Radicado 2014- 000447

Abogado José Fdo. Ledn Vélez

10) JUZGADO PROMISCUO DE SALENTO
Juez Dr. Luis Arturo Salas
Proceso Hurto calificado

Solicitud del Juzgado.

11) JUZGADO SEPTIMO CIVIL MUNICIPAL
Proceso Dafos y Perjuicios
Radicado 2017-0257

Abogado Dra. Paula Andrea Lopez













