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CONTRATO DE PRESTACIÓN DE SERVICIOS NO. 456 DEL 03 DE OCTUBRE DE 

2024 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

OBJETO: 
CONSULTORÍA PARA LA ELABORACIÓN DE PERITAJE TÉCNICO Y AVALÚO 

COMERCIAL PARA COMPRA DEL PREDIO IDENTIFICADO CON FICHA CATASTRAL 
NO: 18-753-00-01-00-00-0001-0004-0-00-00-0000 Y MATRÍCULA INMOBILIARIA NO: 

425-33928 PARA EL PROYECTO DE CONSTRUCCIÓN DE TERMINAL DE 
TRANSPORTES DEL MUNICIPIO DE SAN VICENTE DEL CAGUÁN, CAQUETÁ. 

 
 
 
 
 
 
 

CONTRATANTE: 
MUNICIPIO DE SAN VICENTE DEL CAGUAN, CAQUETA 

 
 
 
 
 
 
 

CONTRATISTA: 
GEOGRAFICA COLOMBIA S.A.S 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FLORENCIA – CAQUETÁ 
NOVIEMBRE DE 2024. 
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AVALÚO COMERCIAL INMUEBLE RURAL 
 

 
PROPOSITO DEL AVALUO:  
 
Estimar el valor comercial o de mercado del bien inmueble identificado posteriormente, 
teniendo en cuenta las condiciones económicas reinantes al momento del avalúo y los 
factores de comercialización que puedan incidir positiva o negativamente en el resultado 
final. 
 
DEFINICION DE VALOR COMERCIAL O DE MERCADO: 
 
El valor comercial o de mercado como se utiliza en este informe se define como: la cuantía 
estimada por la que un bien podría intercambiarse en la fecha de valuación, entre un 
comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transacción libre 
tras una comercialización adecuada, en la que las partes hayan actuado con la información 
suficiente, de manera prudente y sin coacción.  
 
DERECHO DE PROPIEDAD: 
 
Se considera que el propietario tiene derecho de propiedad completo y absoluto pudiendo 
disponer y transferir el inmueble con entera libertad.  
 
MAYOR Y MEJOR USO: 
 
Se define como: El uso más probable de un bien, físicamente posible, justificado 
adecuadamente, permitido jurídicamente, financieramente viable y que da como resultado 
el mayor valor del bien valorado. 
 
VIGENCIA DEL AVALUO: 
 
De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 en su artículo 19 y 422/2000 en el 
numeral 7 de su artículo 2, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Público y 
Ministerio de Desarrollo Económico, el presente avalúo comercial tiene una vigencia de un 
año, contado desde la fecha de expedición, siempre y cuando las condiciones físicas y 
normativas del inmueble avaluado, no sufran cambios significativos, así como tampoco se 
presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario 
comparable. 
 
 
1.- INFORMACION BASICA 
 
1.1.- CLASE DE AVALUO:   Comercial Rural 
 
1.2.- TIPO DE INMUEBLE: Se trata de un lote de terreno de 2 has, que hace parte de uno 
de mayor extensión (72 has) denominado Parcela 11, ubicado en el área rural (hoy zona de 
expansión urbana), aproximadamente a 1.6 kilómetros del casco urbano del municipio de 
San Vicente del Caguán, apto para la explotación agrícola (agricultura tradicional con 

arreglo agroforestal con cultivos como plátano, yuca, cacao, frutales amazónicos 
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solos o mesclados con especies maderables, pecuaria (ganadería semi intensiva, 
avicultura, piscicultura, etc.), actividades de reforestación protección y conservación; no 
menos importante dada su ubicación con respecto al casco urbano del municipio puede ser 
objeto de urbanización, ya que tiene  acceso por vía primaria pavimentada en buen estado 
de conservación, por la que se transita durante todo el año y se le pueden instalar los 
servicios públicos básicos. 
 
1.3. DESTINACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE: El lote objeto de avaluo está 
destinado a la ganadería doble propósito, el resto del predio (mayor extensión) se utiliza 
como centro de eventos, subastas ganaderas, bascula ganadera, servicio de pastaje y 
embarque de ganado, ganadería doble propósito, etc.   
 
1.4. SOLICITANTE DEL AVALUO:       INGSA S.A.S NIT. 9004274176 
  
1.5. NOMBRE DEL INMUEBLE:  Lote 
 
1.6. DIRECCION DEL INMUEBLE: Parcela No 11 
 
1.6.1. PARAJE O VEREDA:   Arenoso 
 
1.6.2. MUNICIPIO: San Vicente del Caguán  
 
1.6.3. DEPARTAMENTO: Caquetá 
 
1.7. DELIMITACION DEL SECTOR:  
 
NORTE:           Vereda La Tolda 
SUR:                Vereda Ceibas abajo 
ORIENTE:        Vereda La Pradera y casco urbano 
OCCIDENTE:   Vereda El Diviso 
 
1.8. LOCALIZACION GEOGRAFICA DEL INMUEBLE: Al predio se accede de la siguiente 
manera; partiendo en automotor desde el casco urbano del San Vicente del Caguán (LONG 
74°47’01.45”- LAT 2°06’58.45”) por vía nacional Ruta 65, pavimentada en buen estado que 
conduce a Puerto Rico aproximadamente 1.6 kilómetros hasta el predio Parcela No 11 
conocido como Rancho Tijuana (LONG 74°47’51.65”- LAT 2°06’48.96”), desde allí 
aproximadamente 0,24 kilómetros hasta el Lote a valorar (LONG 74°47’52.90”- LAT 
2°06’56.80”).  
 
Al lote objeto de avaluo se puede llegar de una segunda forma, desde el casco urbano del 
San Vicente del Caguán (LONG 74°47’01.45”- LAT 2°06’58.45”) por vía nacional Ruta 65, 
pavimentada en buen estado que conduce a Puerto Rico aproximadamente 1.8 kilómetros 
margen derecho  hasta el cruce de la Institución Educativa Rural Arenoso sede La Pradera 
(LONG 74°47’56.05”- LAT 2°06’48.63”), desde allí por carretera destapada 
aproximadamente 0,33 kilómetros hasta el plan parcial de Antonio Ruiz Henao (LONG 
74°47’58.59”- LAT 2°06’58.64”), desde allí 90 metros hasta el Lote a valorar (LONG 
74°47’55.66”- LAT 2°06’59.45”). 
 
1.9. VECINDARIO INMEDIATO: En el entorno del predio se encuentran predios de 
pequeña y mediana extensión dedicados a la explotación agropecuaria, actualmente lotes 
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para vivienda no vis y campestre, el barrio Villa Norte y el casco urbano del municipio de 
San Vicente del Caguán. 
 

1.10. INFRAESTRUCTURA VIAL 

 

1.10.1. VÍAS PRINCIPALES: La vía más importante en el sector es el tramo de La Ruta 65 
antes Marginal de la Selva, que comunica principalmente al municipio de San Vicente del 
Caguán con Puerto Rico en el departamento del CAQUETA, pavimentada, doble sentido y 
una calzada, en buen estado de conservación. 
 
1.10.2. VIAS SECUNDARIAS: Existe una vía de un solo carril, destapada y afirmada en 
regular estado que conduce al plan parcial. 
 
1.11. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con red de 
energía electrifica por interconexión nacional, acueducto municipal, además cuenta con 
señal de telefonía móvil constante. 
 
1.12. TRANSPORTE PÚBLICO: El sector cuenta con servicio de transporte público con 
empresas legalmente constituidas, este es ofertado por camperos, mototaxis informales, y 
transporte particular. 
  
1.13. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DE LA ZONA: Actualmente sin estrato.    
 
1.14. FECHA DE LA VISITA: 23 de octubre de 2024.  
   
 
2. MARCO LEGAL. 
 
En la realización de este estudio hemos tenido en cuenta los parámetros establecidos en el 
Decreto 1420 de 1998, Decreto 422 de 2000, Resolución 620 de IGAC y demás 
normatividad legal vigente en materia de avalúos de Bienes Inmuebles, en especial para 
inmuebles de particulares con fines privados. 
 
DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO: Copia de certificado de tradición 
matricula inmobiliaria 425-33928 impreso el 22 de octubre de 2024 por la oficina de 
instrumentos públicos de San Vicente del Caguán. 
 
 
3. INFORMACION JURIDICA 
 
3.1. PROPIETARIO DEL INMUEBLE:  INGSA S.A.S NIT. 9004274176  
 
3.2. TITULO DE PROPIEDAD Y/O ESCRITURA PÚBLICA: Escritura 3817 del 28 de 
diciembre de 2015 corrida en la Notaria Primera de Florencia. 
 
3.3. MATRICULA INMOBILIARIA:    425-33928 
 
3.4. CEDULA CATASTRAL:     187530001000000010004000000000 
 
Nota: El anterior informe no constituye estudio de títulos del inmueble.  
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4. NORMATIVIDAD VIGENTE 
 
De acuerdo con el certificado de uso de suelo emitido por la oficina de planeación municipal 
y firmado por el doctor Diego Alonso Hernández Vergel  (Jefe de la oficina de Planeación), 
con fecha 16 de octubre de 2024, Acuerdo 015 del 6 de octubre de 2023, por medio del 
cual  se aprueba la modificacion excepcional del  Plan Basico de Ordenamiento Territorial 
(PBOT) para el municipio de San Vicente del Caguan, para la vigencia 2015 – 2027, según 
este, el predio con ficha predial 187530001000000010004000000000 se localiza en la Zona 
de Expansión Urbana No. 1,  donde textualmente señala: 
 
La Oficina de Planeación Municipal informa que teniendo en cuenta la localización del predio 
anteriormente señalado y según lo establecido por el Artículo 82 del Acuerdo N°015 del 06 de 
octubre del 2023 “Por el cual se aprueba la modificación excepcional del plan básico de 
ordenamiento territorial – PBOT, del municipio de San Vicente del Caguán Caquetá para la 
vigencia del 2015 –2027”, en especial lo contenido en el mapa 13_CU_ARE_ACT, ÁREAS DE 
ACTIVIDAD, Se aplica el siguiente uso del suelo: 
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5. CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE  
 
5.1. CARACTERISTICAS DEL TERRENO: 
 
5.1.1. RELIEVE: El predio objeto del avalúo presenta una topografía de inclinada a 
ondulada, este se ubica en un paisaje denominado de lomerío, en el que relieve varía desde 
ondulado a plano con pendiente del 12 al 25 %. 
 
5.1.2. FORMA GEOMÉTRICA: Rectangular 
  
5.1.3. LINDEROS Y DIMENSIONES:  Los linderos y colindancias fueron suministrados por 
el propietario y verificados durante la visita de inspección. 
 
NORTE: Con predio 18-753-00-01-0001-0004-000 partiendo del punto P1 con 
coordenadas 1791998.135N, 4800020.769E en dirección occidente – oriente, en una 
distancia de 120 metros hasta el punto P2, con coordenadas 1792028.661N, 
4800136.824E. 
  
ORIENTE: Con predio 18-753-00-01-0001-0004-000 partiendo del punto P2 con 
coordenadas 1792028.661N, 4800136.824E, en dirección norte – sur, en una distancia 
de 192.61 metros pasando por los puntos P3 y P4, hasta el punto P5 con coordenadas 
1791836.201N, 4800132.275E. 
 
SUR: Con predio 18-753-00-01-0001-0004-000 partiendo del punto P5 con 
coordenadas 1791839.194N, 4800132.275E, en dirección oriente- occidente, en una 
distancia de 115.04 metros, hasta el punto P6 con coordenadas 1791836.201N, 
4800017.273E. 
 
OCCIDENTE:  Con Plan parcial de Antonio Ruiz Henao partiendo del punto P6 con 
coordenadas 1791836.201N, 4800017.273E, en dirección sur- norte, en una distancia 
de 158.99 metros pasando por los puntos P7 y P8, hasta el punto P1 con coordenadas 
1791998.135N, 4800020.769E y encierra. 
 
Fuente: levantamiento topográfico realizado por el ingeniero topógrafo William 
Alexander Frutos Bernal M.P. 25335-372879 CND. 
 
5.1.4. CABIDA SUPERFICIARIA:  72 has de las que se fraccionaran 2 has objeto del 
presente avaluo.  
 
Fuente: Certificado de tradición matricula inmobiliaria 425-33928 impreso el 22 de octubre 
de 2024. 
               
5.2. CONDICIONES FÍSICAS DEL TERRENO 
 
5.2.1. CONDICIONES AGRONOMICAS: 
 
SUELOS: El predio avaluado pertenece a la Asociación Typic Paleudults – Typic Hapludults 
– Oxic Dystrudepts. Símbolo. LVA, Esta asociación está localizada en los municipios de El 
Doncello, Solano y Cartagena del Chairá, en alturas que oscilan entre los 150 y 350 
m.s.n.m., clima cálido húmedo y zona de vida de bosque húmedo tropical (bh-T). Tiene una 
extensión de 4.739.469 hectáreas que corresponden al 52.52% del total departamental. 
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Geomorfológicamente la unidad aparece en las cimas y laderas de las lomas y colinas del 
paisaje de lomerío erosional, el relieve varía de ligeramente ondulado hasta fuertemente 
quebrado, con pendientes entre 3 y 50% y erosión moderada en las áreas desprovistas de 
vegetación. 
 
Los suelos se han derivado de arcillolitas y lodolitas que alternan con areniscas ferruginosas 
y conglomerados. Son bien drenados, moderadamente profundos y profundos, muy fuerte 
a extremadamente ácidos, alta a muy alta saturación de aluminio, muy baja saturación de 
bases; el calcio, el potasio, el sodio y el magnesio son muy bajos, el fósforo asimilable muy 
bajo y la fertilidad natural muy baja. 
 
Aproximadamente en el 50% del área la vegetación natural en su mayoría ha sido talada 
y reemplazada por pastos introducidos para ganadería de tipo extensivo, con pastos 
mejorados principalmente brachiaria y pequeños sectores con cultivos de caucho, palma 
africana y cultivos de pancoger; en el resto del área se mantiene el bosque primario, cuyas 
especies dominantes son ceibas, amarillo, cedros, cauchos, palmas, helechos y yarumos. 
 
LVAd2:  moderadamente quebrada, pendiente 12-25% y moderadamente erosionada. 
 

 
 
Fuente: Estudio General de Suelos y Zonificación de Tierras del Departamento del 
Caquetá, escala 1:100.000 elaborado por el IGAC. 
 
También pertenece a la SUBCLASE 10CUdeL-30, Clase de AHT:10, que son tierras 
localizadas en clima CU cálido muy húmedo, pendiente (d y e) 12 a 25%, relieve 
fuertemente ondulado a quebrado y valor potencial 30. Los suelos se han desarrollado a 
partir de arcillas abigarradas; se caracterizan por ser de texturas medias (F), medianamente 
finas (FAr), finas (Ar, ArL) y muy finas (Armf); bien drenados y pobremente drenados; muy 
superficiales limitados por presentar erosión moderada; fertilidad química baja y muy baja. 
 

mailto:direccion@geografica.com.co


 

             Calle 29 D # 1 E – 95  Barrio El Cunduy, Florencia – Caquetá 

Celular: 3102577425 
Correo: direccion@geografica.com.co 

Por consiguiente, el predio se compone de 1 unidad fisiográfica a saber: 
Unidad Fisiográfica 1 (LVAd2): cual corresponde a clase agrologica VI, que ocupa el 100% 
del área total, establecidas en pasturas mejoradas con bajo grado de enmalezamiento, 
actualmente dedicado a la ganadería doble propósito. 
 
5.2.2. CONDICIONES CLIMATOLOGICAS:  
 
ALTITUD:                         310   m.s.n.m. 
TEMPERATURA:             24 grados centígrados (media)  
PISO TÉRMICO:             Cálido muy Húmedo 
PRECIPITACIÓN:  3000 mm/año 
REGIMEN DE LLUVIAS: Marzo a Noviembre 
MESES DE VERANO:  Diciembre a Febrero  
 
ZONAS DE VIDA:                  Según la clasificación de Holdrige,  
                                               Corresponde a Zona de Bosque           
                                               Húmedo Tropical (bh-T) 
 
5.2.3. CONDICIONES HIDROLOGICAS: 
 
5.2.3.1. RECURSOS HIDRICOS: El lote avaluado (2 has) no cuenta con fuentes hídricas 
(quebradas o nacimientos) que crucen por él, pero por el pasa la red de tuberías de 
conducción del acueducto municipal.    
 
6. INFRAESTRUCTURA Y MEJORAS 
 
6.1. VIVIENDA: No hay. 
 
6.2 INFRAESTRUCTURA PECUARIA: No hay. 
 
6.3. CERRAMIENTOS: El predio cuenta con cercas tradicional en alambre de púas (3 y 4 
hilos) y estantillos en madera en regular estado de conservación, su valor se le incorpora al 
valor del terreno. 
 
6.4. SERVICIOS PUBLICOS: El predio de mayor extensión cuenta con energía eléctrica, 
tomada de la red eléctrica interconectada nacional, con acueducto municipal, además hay 
señal activa de telefonía móvil celular, por lo que fácilmente desde allí se puede derivar 
para el lote objeto de valuación. 
 
6.5. SISTEMA DE RIEGO Y DRENAJE: Debido a la constante precipitación, en la zona no 
es necesaria la instalación de sistemas de riego. 
 
6.6. VÍAS INTERNAS: No hay, para el desplazamiento interno se utilizan senderos o 
caminos, sin embargo, por el costado norte del lote a valorar, se proyecta el paso de una 
vía carreteable que viene desde el plan parcial en sentido occidente – oriente. 
 
7. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS  
  
7.1. PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO: El predio se encuentra ubicado 
sobre una zona estable, no se observaron factores que puedan afectar su estabilidad.  
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7.2. IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD: La explotación 
ganadera que se desarrolla en el lote no han causado impacto ambiental negativo en la 
zona.  
 
7.3. SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES: Por una parte del 
predio cruzan  líneas de conducción de energía eléctrica y se proyecta el paso de una via 
carreteable, lo que puede considerarse como una servidumbre, aunque en la 
documentación aportada por el contratante no se encontró nada al respecto, por tal motivo 
se deduce que al momento de la inspección física, el predio no está afectado por 
servidumbres, cesiones o afectaciones viales.  
  
7.4. SEGURIDAD:  A nivel de delincuencia común es bajo, debido a la constante 
presencia y patrullaje de tropas del ejército nacional 
  
7.5. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS:  El grado de seguridad a nivel de orden 
público es estable, no se presentan acciones de grupos al margen de la ley, esto hace que 
los inmuebles tengan un atractivo comercial.  
  
 
8.  ASPECTO ECONOMICO  
 
8.1  MERCADO PRINCIPAL (OFERTA Y DEMANDA): Demanda media, ya que durante la 
investigación se encontró que los predios puestos en venta, permanecen hasta un (1) año 
o un poco más en oferta antes de su venta, esto como consecuencia de las mejoras en las 
vías de acceso y en la situación de orden público.  
  
8.2.  ESTUDIO DE MERCADO COMPARATIVO: Se encontró información sobre 
transacciones y ofertas de predios similares en la zona. 
 
8.3.  ASPECTOS VALORIZANTES: Entre otros se destacan los siguientes:  
   
• Localización o ubicación respecto al casco urbano del municipio 
• Vecindario  
• Servicios públicos   
• Vías de acceso (pavimentadas)  
• Oferta y demanda de para las nuevas urbanizaciones, parcelaciones, etc. 
• Topografía del terreno  
• Bajo nivel delincuencial  
  
 
8.4. ASPECTOS DESVALORIZANTES:  
 
• Pocas fuentes hídricas estables. 
 
9.  USO ACTUAL Y USO POTENCIAL (MAYOR Y MEJOR USO)  
   
Aunque el predio esta mayoritariamente dedicado a la explotación ganadera, bien pudiera 
ser utilizado en proyectos de urbanismo como planes parciales de vivienda, parcelaciones 
para vivienda rural, etc., por lo que considero que aún no se alcanza su mayor y mejor uso.   
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9.1. PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN: Teniendo en cuenta como factor exógeno la 
ubicación respecto al casco urbano del municipio (1.6 km aproximadamente), a la vía de 
acceso al sector, facilitando la comunicación con San Vicente del Caguán y el resto del 
departamento, la facilidad de acceso a servicios públicos básicos como electrificación, 
acueducto y telefonía; la poca o nula presencia de otros grupos al margen de la ley y el 
nivel de productividad de los predios en la región, las perspectivas de valorización son 
excelentes.    
   
10. METODOS VALUATORIOS EMPLEADOS PARA EL AVALUO 
 
Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo 
establecido en el decreto No 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de 
la Republica. Ministerios de Hacienda y Desarrollo, con su correspondiente Resolución 
Reglamentaria 620 del 23 de Septiembre de 2008 expedida por el Instituto Geográfico 
Agustín Codazzi y debido a que en el departamento no existe una lonja de propiedad raíz 
como tal, y las compras reportadas en las notarias no se denuncian por el valor real para 
evitarse el pago de impuestos por ganancia ocasional, la no colaboración por parte de las 
pocas inmobiliarias locales, además no existen en los predios datos confiables tales como 
registros de producción, costos de producción, ventas, ingresos y egresos, etc.,  con los 
que se pueda trabajar con un máximo de certeza. Por tal razón el método de utilización mas 
común es el de comparación o de mercado y de reposición para la infraestructura. 
 
El Valor de Mercado se estima mediante la aplicación de métodos y procedimientos que 
reflejan la naturaleza del bien y las circunstancias bajo las cuales ese bien más 
probablemente se comercializaría en el mercado abierto. Los métodos más comunes para 
estimar el Valor de Mercado incluyen, enfoque de comparación de ventas, el enfoque de 
costo y el enfoque de capitalización de Rentas, incluyendo el análisis de flujo de efectivo 
descontado; a continuación, se definen cada una de las técnicas mencionadas: 
  
10.1. Enfoque de comparación de ventas: El enfoque por comparación de ventas 
permitirá determinar el valor de la propiedad que se avalúa según comparación con otras 
propiedades similares que estén transándose o hayan sido recientemente transadas en el 
mercado inmobiliario.  
  
Este enfoque comparativo considera las ventas de bienes similares o sustitutivos, así como 
datos obtenidos del mercado, y establece un estimado de valor utilizando procesos que 
incluyen la comparación. En general, un bien que se valora (el bien objeto de valuación) se 
compara con las ventas de bienes similares que se han comercializado en el mercado 
abierto. También pueden considerarse anuncios y ofertas.   
  
Para que el método comparativo tenga aplicación científica se requiere la 
HOMOGENIZACIÓN y la aplicación de varios factores complementarios. 
 
10.2. Enfoque del costo: Este enfoque comparativo considera la posibilidad de que, 
como sustituto de la compra de un cierto bien, uno podría construir otro bien que sea una 
réplica del original o uno que proporcionara una utilidad equivalente.      
  
10.3. El Costo de Reposición Depreciado (DRC): Es el costo actual de reproducir o 
reponer un activo deduciendo el deterioro físico y toda forma relevante de obsolescencia y 
optimización   
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11.  METODOLOGIAS VALUATORIAS EMPLEADAS PARA EL AVALUO  
 
Para efectos de establecer el valor comercial del bien materia de este avalúo se emplearon 
los métodos de investigación directa y de costo de reposición, para el terreno y las 
construcciones respectivamente, tal como estos se definen a continuación:  
 
MÉTODO DE INVESTIGACIÓN DIRECTA  
  
Al utilizar el método de investigación directa se efectuaron una serie de consultas o 
encuestas con personas vinculadas de una u otra manera con el mercado inmobiliario local. 
Para el efecto se les aclaro que el precio unitario solicitado debería estar en relación con la 
ubicación y tamaño del predio, destino del mismo, usos permitidos por las normas de 
planeación municipal, especialmente lo establecido por el esquema de ordenamiento 
territorial, servicios públicos disponibles, disponibilidad y facilidad de transporte público, 
condiciones socioeconómicas de la región y dinámica del mercado inmobiliario local.  
  
 11.1.  JUSTIFICACION DE LAS METODOLOGIAS EMPLEADAS:  Se utilizo la 
metodología de comparación para dar valor al terreno ya que existe suficiente demanda del 
inmueble avaluado y el de costos de reposición para la infraestructura, teniendo en cuenta 
lo estipulado en la resolución 620 de 2008 del IGAC. 
 
12. MEMORIAS DE CÁLCULO 
 
Para la asignación del justiprecio al predio, se utilizó el método de comparación o de 
mercado para el terreno, buscando los predios ofertados en la zona, personas de la región 
que han realizado compraventas recientes, encontrándose la información de 3 predios 
ofertados, con acceso directo a la vía central y algunos más distantes, con ligeras 
diferencias de precio entre estas. 
 
13. ESTUDIO DE MERCADO 
 

UBICACIÓN AREA TERRENO Ha

AREA 

CONSTR               

M²

VALOR PEDIDO
VALOR FINAL 

NEGOCIACION

VALOR 

CONSTRUCCION

VALOR Ha 

TERRENO
CONTACTO

FRENTE A CDA 1,25 0  $                      700.000.000  $                630.000.000  $                            -   504.000.000

LUIS FERNANDO 

BORRAES 

33214530621

FRENTE A TIJUANA 2 0  $                   1.000.000.000  $                950.000.000  $                            -   475.000.000
RICARDO PINZON 

3203407646

FINCA DE SILVESTRE 

TAMAYO
1 0  $                      500.000.000  $                450.000.000  $                            -   450.000.000

INFORMACION 

SUMINISTRADA 

POR ANTONIO RUIZ 

HENAO 

3208852058

CONTIGUO A PLAN 

PARCIAL ANTONIO 

RUIZ

3 0  $                   1.500.000.000  $             1.350.000.000  $                            -   450.000.000

GUSTAVO 

GUTIERREZ 

3123971546

 VALOR ADOPTADO 

 $         476.333.333,33  PROMEDIO  $                 476.000.000,00 

 $           27.024.680,08  DESVIACION ESTANDAR 

5,67%
COEFICIENTE DE 

VARIACION
 $         503.358.013,41 LIMITE SUPERIOR

 $         449.308.653,26 LIMITE INFERIOR  
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NOTA:    Se encontraron 4 ofertas con características afines al predio avaluado, las que se 
sometieron a análisis estadístico y por razones de similitud al predio avaluado en cuanto a 
ubicación cerca al eje vial, facilidad de acceso a servicios públicos, topografía, etc., se 
tomaron las 4 ofertas del respectivo estudio, 3 de los 4 predios consultados se ubican en  
zona de expansión urbana, idénticamente ubicados respecto al casco urbano de San 
Vicente del Caguán, adoptándose para el avalúo $ 476.000.000 / ha. 
 
Mejoras  
  

Clase Metros - 

cantidad 

Materiales Estado 

Cercas 700 Madera, alambre de púas Regular 

Subtotal 2    

Uso actual del suelo 

Cultivo Estado Área (has) Especie Cultivada 

Pasto Natural Regular 2.0  

Total  2.0  

 
 
14.   AVALUO COMERCIAL 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN

VALOR 

UNITARIO SUB TOTAL

ÁREA DE TERRENO Ha 2,00 $ 476.000.000 $ 952.000.000

$ 952.000.000AVALÚO TOTAL  

 

SON:  NOVECIENTOS CINCUENTA Y DOS MILLONES DE PESOS. 

 

15. CONSIDERACIONES FINALES PARA EL AVALUO  
 
Los siguientes aspectos fueron tenidos en cuenta para la asignación del valor comercial del 
predio:   
 
Aspectos jurídicos, ubicación del predio respecto a los corredores viales locales, actuales y 
proyectados, acceso servicios públicos como telefonía móvil, cercanía a los centros de 
mayor atracción económica de la zona. 
 
Ubicación del predio en zona de expansión urbana No 1 y el uso del suelo comercial, que 
le permite desarrollar diferentes proyectos inmobiliarios o lo que es conocido como potencial 
de desarrollo del predio, que analizado desde el punto de vista de la normatividad 
urbanística vigente, el uso actual, las posibilidades presentes y futuras de un uso más 
rentable, permitirán mayor aprovechamiento del suelo, etc.  
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Condición actual de predio, la presencia de inmuebles colindantes y en los alrededores que 
en oferta podrían utilizarse en condiciones similares al estudiado.  
 
Calidad de los servicios públicos presentes en el área, y trazado de la malla vial. 
  
Nivel Socio – Económico de la zona, grado de seguridad, tanto de la zona como de los 
sectores que lo rodean.  
  
 
La configuración topográfica del suelo, grado de accesibilidad y recursos hídricos 
disponibles. 
 
16. CERTIFICACION DE IMPARCIALIDAD 
 
1.- Certifico que el Informe Técnico de Avalúo es producto de métodos esencialmente 
objetivos, científicos y común y universalmente aceptados. 
 
2.- Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna intención o sentimiento 
personal que pudiese alterar en lo más mínimo los procedimientos, metodología, 
levantamiento de datos, convicciones, criterios, consideraciones especiales y conclusiones.  
 
3.- Certifico que el avaluador no tiene ningún interés, directo o indirecto con el bien 
avaluado, ni presente ni futuro. 
 
4.- Certifico que al avaluador no le liga, con el cliente ni con el propietario del bien, lazos 
familiares ni de ninguna índole. 
 
5.- Certifico que el avaluador ha sido contratado para la realización del Informe Técnico, 
únicamente en su carácter de profesional competente y consciente de sus deberes y 
responsabilidades. 
 
6.- Certifico que las descripciones de hechos presentadas en el presente informe son 
correctas hasta donde el avaluador alcanza a conocer. El informe se basa en la buena fe 
del solicitante y de las personas que por su conducto han suministrado documentos e 
información que sirvieron de base para la formulación del concepto final sobre el valor 
comercial de la propiedad. 
  
7.- Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido conscientemente ningún factor 
importante que pueda influir en el resultado del Informe Técnico. 
 
8.- Certifico que el avaluador no ha condicionado sus honorarios profesionales a la 
determinación de un Valor Predeterminado, o un Valor dirigido a que se favorezca la causa 
de una de las partes, o a obtener un resultado condicionado a un acontecimiento 
subsiguiente que pueda ocurrir. 
 
9.- Certifico que la valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y normas de 
conducta. 
 
10.- Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmente el bien objeto del Informe 
de Avalúo. 
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11.- Certifico que el informe de valuación es confidencial para las partes, hacia quien está 
dirigido o sus asesores profesionales, para el propósito específico del encargo; no se acepta 
ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, que el valuador no acepta ninguna 
responsabilidad por la utilización inadecuada del informe; además, se prohíbe la publicación 
de este en todo o en parte, o cualquier referencia al mismo, o a las cifras de valuación 
contenidas en él, o los nombres y afiliación profesional de los valuadores, sin el 
consentimiento escrito del Valuador. 

 
12.- Certifico que tengo experiencia en el mercado local y la tipología de bienes que se está 
valorando. 

 
13.- Certifico que en ningún caso podrá entenderse que el avaluador pueda garantizar que 
el avalúo cumpla o satisfaga las expectativas, propósitos u objetivos del propietario o 
solicitante del mismo, para efectos de negociación o aprobación de crédito hipotecario. Que 
no se han tenido en cuenta en la elaboración del presente informe, posibles contingencias 
o afectaciones de orden jurídico tales como: Titulación, Modos de Adquisición de Dominio, 
Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en general cualquier asunto de carácter 
legal. 

 
14.- Certifico que El Valor de Mercado que se asigna es el que corresponde a una operación 
de contado, entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el 
momento mismo de efectuar la operación, sin consideración alguna referente a la situación 
financiera del contratante, por lo que es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda 
existir entre las cifras del avalúo efectuado y el valor de una eventual negociación, porque 
a pesar de que el estudio conduce al valor objetivo del inmueble, en el valor de negociación 
interfieren múltiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como 
la habilidad de los negociadores, los plazos concedidos para el pago, la tasa de interés, la 
urgencia económica del vendedor, el deseo o antojo del comprador, la destinación o uso 
que éste le vaya a dar entre otros, todos los cuales sumados distorsionan a veces hacia 
arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles. 

 
15.- Certifico que el presente avalúo tiene vigencia de un año a partir de la fecha de su 
emisión, siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de índole 
jurídica, técnica, económica o normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados. 
El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se encontraba 
al momento de efectuar la visita de inspección. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

JESUS HERNEY PARRA FLOREZ 

Perito Avaluador 
R.N.A  4039 
R.A.A.  AVAL-17640771 

 

 
 

FECHA DEL INFORME:   NOVIEMBRE DE 2024 
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VIA DE ACCESO       RUTA 65                                              

  

VIA DE ACCESO 1                            VIA DE ACCESO 2 

  

LOTE AVALUADO LOTE AVALUADO 

17.    ANEXOS 
17.1.  FOTOGRAFIAS 
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                              LOTE AVALUADO                                                             LOTE AVALUADO 

  

LOTE AVALUADO LOTE AVALUADO 

  

LOTE AVALUADO LOTE AVALUADO 
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17.2. UBICACION APROXIMADA DEL PREDIO Y CERTIFICADO USO DE SUELO  
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17.3.  CERTIFICADO DE TRADICION 
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17.4. DOCUMENTO DE IDENTIFICACIÓN AVALUADOR 
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17.5.  RNA Y RAA AVALUADOR 
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17.6. PLANO LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO 
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