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HOJA DE VIDA 

 

DATOS PERSONALES 

 

NOMBRES    : JESUS HERNEY 

APELLIDOS    : PARRA FLOREZ 

ESTADO CIVIL   : CASADO 

CEDULA DE CIUDADANIA : 17.640.771 de Florencia 

PROFESION    : ZOOTECNISTA  

TARJETA PROFESIONAL : 06037      COMVEZCOL 

LUGAR DE NACIMIENTO : VILLAVICENCIO META  

FECHA DE NACIMIENTO  : 24 de MARZO de 1967 

DIRECCION    : Calle 24  Nº 4B- 33 B/ La Libertad 

TELEFONOS   :  3124360425 

CIUDAD    : Florencia Caquetá 
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ESTUDIOS REALIZADOS 

 

SECUNDARIOS                           

 
ESTABLECIMIENTO  : COLEGIO CERVANTES 

MORELIA 
 

SUPERIORES 

ESTABLECIMIENTO  : UNIVERSIDAD DE LA AMAZONIA 

CARRERA    : ZOOTECNIA. 

FECHA DE TERMINACION : 19 DE DICIEMBRE DE 1.996 

MUNICIPIO    : FLORENCIA - CAQUETA   

 

TESIS DE GRADO   : MEDICION DE LA CIRCUNFERENCIA   
                                                                     ESCROTAL Y EVALUACION DE LAS   
                                                                     CARACTERISTICAS DEL SEMEN DE  
                                                                     TOROS CRUZADOS EN EL MUNICIPIO                                
      DE BELEN DE LOS ANDAQUIES 

 
TITULO OBTENIDO  : ZOOTECNISTA 
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OTROS ESTUDIOS 

 A.B.S CURSO DE INSEMINACION ARTIFICIAL BOVINA, FLORENCIA 1992. 

 UNIAMAZANONIA, SEMINARIO DE AVICULTURA, FLORENCIA 1992. 

SEMINARIO TALLER  “SISTEMAS DE ELECTRICIDAD SOLAR” PROGRAMA DE 

DESARROLLO ALTERNATIVO DE LAS NACIONES UNIDAS, FLORENCIA, 1994. 

CICADEP. CURSO “MANEJO DE PRADERAS, FORRAJES Y RECURSOS NATURALES 

TROPICALES”, VALLEDUPAR, 1994. 

INSTITUTO COLOMBIANO AGROPECUARIO (ICA) CURSO “EL CULTIVO DEL 

PLATANO Y MANEJO DE LA  SIGATOCA NEGRA “FLORENCIA, 1995. 

FINAGRO, CURSO DE CAPACITACION SOBRE UTILIZACION DEL PORTAFOLIO DE 

FINAGRO EN EL TRAMITE DE CREDITOS PARA ENTES TERRITORIALES QUE 

REALICEN ALIANZAS PRODUCTIVAS SOBRE ESQUEMAS ASOCIATIVOS DE 

AGRICULTURA POR CONTRATO. NATAGAIMA AGOSTO DE 2000. 

 

CURSO DE AVALUOS RURALES. LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE BOGOTA. 

AGOSTO DE 2001. 

 

CORPOLONJAS DE COLOMBIA, SEMINARIO ACTUALIZACION DE AVALUOS 

RURALES, URBANOS, DE MAQUINARIA Y EQUIPO; AVALUOS ESPECIALES 

(RONDAS, HUMEDALES, LOTES CUÑAS, Y VALOR DE PLOTTAGE). 2008 y 2010. 

 

FINAGRO, 1er FORO SOBRE CONTROL DE INVERSION, RIESGO REPUTACIONAL, 

ACTUALIZACION DEL PORTAFOLIO DE SERVICIOS, ALTERNATIVAS PARA 

PRODUCTORES AFECTADOS POR OLA INVERNAL. BOGOTA FEBRERO DE 2011. 
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CORPOLONJAS DE COLOMBIA, SEMINARIO INTEGRAL CONCEPTOS BASICOS 

GENERALIDADES Y METODOS AVALUOS URBANOS, RURALES, INDUSTRIALES 

ESPECIALES, AVALUOS DE CONSTRUCCIONES USADAS, HOMOGENIZACION DE 

DATOS, METODO EXPROPIACIONES, AFECTACIONES, SERVIDUMBRES DE PASO, 

NUEVAS NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERAS NIIF. JULIO 

2016. 

 

EXPERIENCIA LABORAL 

ENTIDAD    : NACIONES UNIDAS Proyecto de  

                                                       Desarrollo Alternativo (PNUD) 

CARGO    : Asistente Técnico 

FUNCIONES   : Asistencia técnica agropecuaria a  
Pequeños productores. 
 

MUNICIPIO   :        Valparaíso Caquetá. 

AÑO :         1993 

 

ENTIDAD    : ALCALDIA DE VALPARAISO 

CARGO    : Técnico UMATA 

MUNICIPIO   : Valparaíso Caquetá 

AÑO     : 1994 
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ENTIDAD    : ALCALDIA DE MORELIA  
 

CARGO    : Director UMATA 

MUNICIPIO   : Morelia Caquetá 

AÑO     : 1995 

 

ENTIDAD    : COMITÉ DEPARTAMENTAL DE   

                                                       GANADEROS DEL CAQUETA 

CARGO    : Promotor Sanitario 

MUNICIPIO   :        Valparaíso Caquetá. 

AÑO :         1995 

 

ENTIDAD    : INSTITUTO DE INVESTIGACIONES  

                                                      CIENTIFICAS “SINCHI “ 

CARGO    : Investigador Diagnostico de La 

                                                      Piscicultura en el sur de La  

                                                       Amazonia. 

MUNICIPIO   : Curillo Caquetá 

AÑO     : 1996 
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ENTIDAD    :       ASOCIACION BANCARIA Y DE 
                                                      ENTIDADES FINANCIERAS DE 
                                                      COLOMBIA (Agro créditos). 
  
CARGO    : Analista Agroeconómico 

MUNICIPIO   : Florencia Caquetá 

AÑO     : 1997 

 

ENTIDAD    : CAJA AGRARIA. 
 

CARGO    : Avaluador y planificador 

MUNICIPIO   : Valparaíso Caquetá 

AÑO     : 1998-1999 

 
ENTIDAD    : BANCO AGRARIO DE COLOMBIA 

 

CARGO    : Profesional externo. Perito Avaluador 

MUNICIPIO   : Florencia Caquetá 

AÑO     : 1999-2010 

 

ENTIDAD    : COMITÉ MUNICIPAL DE GANADEROS 

 

CARGO    : CONSULTOR PROYECTO ASOCIATIVO 

                                                                              REPOBLAMIENTO BOVINO. 

MUNICIPIO   : Solita Caquetá 
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AÑO     : 2001 – 2002 

 
ENTIDAD    : COMITÉ DEPARTAMENTAL  

                                                                 DE GANADEROS DEL CAQUETA 

 

CARGO    : ASESOR PROYECTO  

                                                                REPOBLAMIENTO BOVINO, CONVENIO 

                                                                GOBERNACION-FONDO GARANTIAS  

                                                                DEL TOLIMA-BANAGRARIO. 

MUNICIPIO   : Florencia Caquetá 

AÑO     : 2006  

ENTIDAD    : COMITÉ DEPARTAMENTAL 

                                                                DE GANADEROS DEL CAQUETA 

 

CARGO    : ASESOR PROYECTO  

                                                                MODERNIZACION GANADERA,  

                                                                COVENIO FEDEGAN-BANAGRARIO 

MUNICIPIO   : Florencia Caquetá 

AÑO     : 2007 

 

ENTIDAD    : BANCO BBVA 
 

CARGO    : Profesional externo planificador. 
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MUNICIPIO   : Florencia Caquetá 

AÑO     : 2007 – 2021 

 
ENTIDAD  : Inmobiliaria y Servicios  
                                                      Administrativos Ltda.   
                                                      “ ISA Inmobiliaria “ 
                                                       Avalúos Grupo Aval 

 

CARGO    : Avaluador. 

MUNICIPIO   : Florencia Caquetá 

AÑO     : 2011 – 2014 

 
ENTIDAD  : Instituto Geográfico Agustín Codazzi                                             
                                                     “ IGAC “ 

 

CARGO    : Control de Calidad Avalúos y  

                                                      Avaluador. 

MUNICIPIO   : Florencia Caquetá 

AÑO     : 2012 -2014 

 

ENTIDAD  :        Lonja de Propiedad Raíz de  
                                                       Colombia  “Lonprocol “.   
                                                       Avalúos BBVA                                                 
 
CARGO    : Avaluador. 

MUNICIPIO   : Florencia Caquetá 
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AÑO     : 2015 - 2018 

ENTIDAD  : Instituto Departamental de Salud del                                            
                                                       Caquetá “ IDESAC “ en Liquidación 

 

CARGO    : Avaluador. 

MUNICIPIO   : Florencia Caquetá 

AÑO     : 2015 

 

ENTIDAD  : E.S.E Hospital San Rafael San                                              
                                                       Vicente del Caguan 

 

CARGO    : Avaluador. 

MUNICIPIO   : San Vicente del Caguan Caquetá 

AÑO     : 2015 

 
ENTIDAD  : U.T  Yahuarcaca Biodiversa                                            
                                                        
CARGO    : Avaluador. 

MUNICIPIO   : Leticia Amazonas 

AÑO     : 2015 

 

ENTIDAD  :        Valorar S.A.  
                                                      Avalúos BBVA y FNA                                                                                                  
 
CARGO    : Avaluador. 
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MUNICIPIO   : Florencia Caquetá 

AÑO     : 2018 - 2021 

 
ENTIDAD  :        HYMAC ingeniería S.A.S.  
                                                      Plan Maestro Alcantarillado                                                                                                  
                                                      San Vicente del Caguán 
CARGO    : Avaluador. 

MUNICIPIO   : San Vicente del Caguán Caquetá 

AÑO     : 2019 

 
ENTIDAD  :        FUNASOT Fundación Ambiental   
                                                       Para la sostenibilidad Territorial.                                                                                                  
                                                       Florencia 
CARGO    : Avaluador y profesional de apoyo. 

MUNICIPIO   : Solano Caquetá 

AÑO     : 2019 

ENTIDAD  : Instituto Geográfico Agustín Codazzi                                             
                                                     “ IGAC “ 

 

CARGO    : Avaluador.                                   

MUNICIPIO   : Florencia Caquetá 

AÑO     : 2021 
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ENTIDAD  : Instituto Geográfico Agustín Codazzi                                             
                                                     “ IGAC “ 

 

CARGO    : Avaluador.                                   

MUNICIPIO   : Florencia Caquetá 

AÑO     : 2022 

 

Inscrito en el Registro Nacional de Avaluadores (R.N.A), tramite 

realizado ante la Superintendencia de Industria y Comercio, bajo el 

código 01068926 a partir del 24 de agosto de 2001 y en la 

Corporación Colombiana de Lonjas y Registros “Corpolonjas de 

Colombia “bajo el Registro – Matricula R.N.A/C.C-24-1426 desde el 

año 2007. 

Actualmente debidamente inscrito en el Registro Abierto de 

Avaluadores (R.A.A), tramite realizado ante Corporación Auto 

Regulador Nacional de Avaluadores A.N.A  NIT: 900796614-2, con 

numero de avaluador AVAL-17640771, inscrito el las categorías 

Inmuebles Urbanos e Inmuebles Rurales, certificación expedida por el 

Registro Nacional de Avaluadores R.N.A  vigente hasta el 30 de abril 

de 2021. 
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REFERENCIAS PERSONALES 

 

Doctor Fernando Correa Medina. Gerente Banco BBVA sucursal Cámara de 

Comercio. Teléfono 3166909581 Florencia. 

 

 

Doctor Silvio Gómez Cabrera Gerente Banco BBVA sucursal Florencia Centro. 

Teléfono 435 84-38 - 3174370877. 

 

 

JESUS HERNEY PARRA FLOREZ 

C.C. 17.640.771  de Florencia 

e-mail : Jherney_67@hotmail.com 
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No Nombre C.C T. P. Telefono E-mail Servicio prestado Rad. Proceso

1 Ever gonzalez Bustos y otros 96.331.937 3115389160 ever.gon@hotma

il.com

Avaluos comerciales 

Florencia y  valparaiso  

Km16 via a Solita  

2 Eduard Camilo Soto Claros 1.020.745.319 207419 

del CSJ

3103401574 camilosoto36@g

mail.com

Avaluos comerciales 

Florencia y 

determinacion valor 

servidumbres Belen de 

los andaquies.

2019-0004-00 Autoridad: Juzgado 2 de familia de circuito de 

florencia Caqueta. Demandante: Sebastian Avila Martinez y 

otros. Causante: Olga Parra de Avila.  ; Autoridad: Municipio de 

Belen de Los Andaquies Caqueta. Solicitante Baudilio Capera. 

Requeridos: Municipio de Belen de Los Andaquies Caqueta. 

Determinacion: Servidumbre Acueducto Municipal.

3 Swthlana Fajardo Sanchez 40.770.418 83.440 

del CSJ

3103075095 swthlana@hotm

ail.com

Avaluos comerciales 

Florencia y Milan

4 Edilma Muñoz Scarpeta 51.866.823 102.732 

del CSJ

3705491 

3202304428

edilma_scarpetta

@hotmail.com

Avaluo comercial 

Florencia

5 Jose Antonio Pinzon Muñoz 1.019.056.093 282.861 

del CSJ

3204318206 Avaluos comerciales 

Florencia

18001311000120180063000 Autoridad: Juzgado 4 civil 

municipal. Proceso: Sucesion intestada Causante:  Ana Joaquina 

Diaz Hurtado

6 Julian David Trujillo Medina 80.850.956 165.655 

del CSJ

3102083228 Avaluos comerciales 

Florencia

18001233300020190022300 Autoridad: Tribunal Administrativo 

Oral de Caqueta. Demamdante:Maria Lucia Suarez Vda de 

Correa. Contra: Municipio de Florencia

7 Jimmy Andres Gasca Osorio 16.187.909 219.215 

del CSJ

3124393756 andresgasca17@

hotmail.com

Avaluos comerciales 

Florencia y otros

8 Jeferson Ramirez 3123804302 jhr992@hotmail.

com

Dictamen Pericial y 

avaluos comerciales

18592318900220210011400 Autoridad: Juzgado 2 promiscuo 

del Circuito de Puerto Rico. Proceso: Proceso declaratorio 

verbal de accion reivindicatoria de 

dominio.Demamdante:Carmenza Moreno Narvaez. 

Demandado Jefferson Manuel Diaz Rodriguez ; 

18001310300220190000100 Autoridad: Juzgados Civiles del 

Circuito de Florencia, Despacho 002 Juzgado de circuito-civil 

Juez 2CC. Demandante: Luis Francisco Alvarez Rodriguez. 

Demamdado: Alvaro Alvarez Endo.

9 Luis Carlos Lopez Ramirez 96.362.362 231.839 

del CSJ

3118837135 lopezramirez33@

hotmail.com

avaluos comerciales 

Florencia

10 Norberto Alonso Cruz Florez 1.117.506.943 219.068 

del CSJ

3115214795 norbertocruz@qy

tabogados.com

Avaluo comercial 

Morelia  
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Avalúo de Inmuebles de 
Particulares con fines 
privados y Dictamen  
Pericial. 

JHP Avalúos y Consultorías 
Cl 24 4b 33 La Libertad 

Florencia Caquetá 
3124360425 

Jherney_67 @hotmail.com 
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  PERITAJE Y AVALUO DE INMUEBLE RURAL 
 
 
PROPOSITO DEL PERITAJE: Estimar el valor comercial o de mercado de los 
bienes inmuebles identificados en el Capítulo 1, numeral 1.5 del informe 
valuatorio, 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, así como definir si es procedente realizar la 
división material del predio (en 5 partes iguales), de manera que todos dispongan 
de acceso a vías de comunicación y a recursos hídricos, así como igualdad en lo 
concerniente a utilización de potreros e instalaciones. 
 
DEFINICIÓN 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: 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.  
 
 
1.- INFORMACIÓN BASICA 
 
1.1.- TIPO DE AVALUO: Comercial Rural 
 
1.2.- TIPO DE INMUEBLE: Finca  
 
1.3. DESTINACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE: Agropecuaria, 
Explotación ganadera. 
 
1.4. SOLICITANTE DEL AVALUO:                Oscar Andrés Núñez Cuellar 
  
1.5. NOMBRE DEL INMUEBLE:           La Lorena y Las Palmas 
 
1.6. DIRECCION DEL INMUEBLE:           
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1.6.1. VEREDA:   Las Palmas y El Brazuelo  
 
1.6.2. MUNICIPIO:   El Doncello   
 
1.6.3. DEPARTAMENTO:   Caquetá 
 
1.7. DELIMITACIÓN DEL SECTOR:  
 
NORTE:           Con vereda Las Camelias  
ORIENTE:        Con vereda Los Cristales  
SUR:                Con vereda Las Violetas 
OCCIDENTE:   Con vereda Puerto Hungria  
 
1.8. LOCALIZACION GEOGRAFICA DEL INMUEBLE: Al predio se accede de la 
siguiente manera; partiendo en automotor desde el casco urbano de El Doncello 
(LAT 1°40’39.15” N LNG 75°16’42.38” O) por vía pavimentada y destapada en 
buen estado que conduce a la Inspección de Rio Negro aproximadamente 27,8 km 
margen derecha hasta el cruce de Puerto Hungría (LAT 1°35’14.08” N LNG 
75°04’59.00” O), continuando por esta vía 10.9 km hasta el centro poblado de 
Puerto Hungría (LAT 1°30’24.78” N LNG 75°02’39.78” O), siguiendo la vía que 
conduce a Peñas Negras hasta el cruce de Las Violetas 5.3 km margen izquierda 
(LAT 1°29’38.58” N LNG 75°00’28.04” O), luego por via a Las Palmas destapada 
ligeramente afirmada 5 km margen derecho pasando por la escuela de Las 
Violetas (LAT 1°31’01.77” N LNG 74°58’42.05”, desde allí por potreros 
aproximadamente 0.5 km al inicio del predio La Lorena (LAT 1°30’47.99” N LNG 
74°58’29.75” O). 
 
1.9. VECINDARIO INMEDIATO: En el entorno del predio se encuentran predios 
de pequeña y mediana extensión dedicados a la explotación ganadera y agrícola.  
 

11..1100..  IINNFFRRAAEESSTTRRUUCCTTUURRAA  VVIIAALL::  Tramos de la carretera secundarias y terciarias 
departamentales e Inter veredales que comunican a las veredas del municipio, 
destapadas en buen, regular y mal estado de conservación. 
 
1.11. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PÚBLICO: El sector cuenta con red 
de energía eléctrica, además cuenta con señal de telefonía móvil intermitente. 
 
1.12. TRANSPORTE PÚBLICO: Parte del sector cuenta con servicio de transporte 
público con empresas legalmente constituidas, para lo cual se utilizan camperos y 
camionetas 4x4. 
  
1.13. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DE LA ZONA: Estrato 1 rural.    
 
1.14. FECHA DE LA VISITA: 20 de febrero de 2022    
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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: 
 
- Auto de sustanciación 142 del Juzgado Segundo Promiscuo del Circuito de 
Puerto Rico, de fecha 5/09/2022. 
- Certificados de tradición matricula inmobiliaria 420-132 y 420-6969 expedido por 
la ORIP Florencia el 21/03/2023. 
-Copias de levantamiento topográfico de los predios La Lorena y Las Palmas, 
realizados por el topógrafo Jhon Alexander Restrepo con licencia profesional 01-
10423 del CPNT, realizado en octubre de 2020. 
 
3. INFORMACION JURIDICA 
 
3.1. PROPIETARIO DEL INMUEBLE: 
 
Leal Moreno Blanca Esnelda          C.C. 40.725.151 
Leal Moreno Eunice                        C.C. 40.727.557 
Leal Moreno Isabel                         C.C. 26.619.451 
Leal Moreno Joel                            C.C. 17.669.160 
Leal Moreno Samuel                       C.C. 17.667.328 
 
3.2. TITULO DE PROPIEDAD Y/O ESCRITURA PÚBLICA: Escritura 649 del 03 
de octubre de 2019, corrida en la Notaria Única del San Vicente del Caguán. 
 
3.3. MATRICULA INMOBILIARIA:  420-132 y 420-6969 
 
3.4. CEDULA CATASTRAL:   18-247- 00-03-0003-0072-000 y 18-247-00-03-
0003-0074-000 
 
4. NORMATIVIDAD VIGENTE 
 
Decreto municipal 072 del 10 de agosto de 2000, por medio del cual se adopta el 
Esquema de Ordenamiento Territorial (EOT) para el municipio de El Doncello, 
Según este, el suelo del predio se encuentra dentro de zona de desarrollo 
agropecuario amazónico, subzona ganadera en área de lomerío y valles, con los 
siguientes usos: 
 
PRINCIPAL: Ganadería semi intensiva, cultivos amazónicos, agroforestería y 
cultivos mecanizados. 
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COMPATIBLES: Agricultura tradicional, caucho, caña, especies menores 
(piscicultura, avicultura), plantación reforestación, protección conservación. 
  
CONDICIONADOS: Ganadería extensiva (tradicional – mejorada), extracción 
forestal. 
 
PROHIBIDOS: Extracción minera y café. 
 
5. CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE  
 
5.1. CARACTERISTICAS DEL TERRENO: 
 
5.1.1. RELIEVE: El predio objeto del avalúo presenta una topografía de ondulada, 
a plana, este se ubica en un paisaje denominado de lomerío, en el que relieve 
varía desde ondulado a plano, con pendiente de 12-25 %, y en vallecitos con 
pendientes de 0 al 3%. 
 
5.1.2. FORMA GEOMÉTRICA: Irregular 
  
5.1.3. LINDEROS Y DIMENSIONES: 
 
PREDIO LAS PALMAS 
 
NORTE: Con Julio Cesar Julio Ortiz en 197 m, del punto 259 al 169. 
ESTE: Con Marco Cardozo en 1022 m, del punto 169 al 190. 
SUR: Con Laguna en 449 m, del punto 190 al 228. 
OESTE: Con Nemesio González y Manuel López en 1429 m, del punto 228 al 259 
punto de partida y encierra. 
 
PREDIO LA LORENA 
 
NORTE: Con Cantalicio Encizo en 65 m, del punto 19 al 20; con Gabriela Urrea en 
775 m, del punto 20 al 45 y con Luis Urrea en 941 m, del punto 45 al 24. 
ESTE: Con Eliecer Muñoz (peticionario) en 1645 m, del punto 24 al 27. 
SUR: Con Libardo González en 2610 m, del punto 27 al 15; con Libardo Vinasco 
en 1092 m, del punto 15 al 16. 
SUROESTE: Con Víctor Cuartas en 663 m, del punto 16 al 26. 
OESTE: Con Juan Sanabria en 1095 m, del punto 26 al 10 punto de partida y 
encierra. 
 

 
5.1.4. CABIDA SUPERFICIARIA: 51 Ha + 297,0909 Ha =   348,0909 Has 
 
Fuente: Certificados de tradición matricula inmobiliaria 420-132 y 420-6969 
expedido por la ORIP Florencia el 21/03/2023. 
     
5.2. CONDICIONES FÍSICAS DEL TERRENO: 
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5.2.1. CONDICIONES AGRONOMICAS: 
 
SUELOS: De acuerdo al Estudio General de Suelos y Zonificación de Tierras del 
Departamento del Caquetá, escala 1:100.000 elaborado por el IGAC, el predio en 
estudio se encuentra en la siguiente clasificación: 
 

CLASE AGROLOGICA 
UNIDAD CARTOGRAFICA DE 

SUELOS 

  

  

Tal y como lo evidencia la anterior información, el predio objeto de avalúo se 

encuentra dentro de la clase agrologica VII, que cuenta con las siguientes 

características: 

Clase agrologica VI: En el paisaje de lomerío del clima cálido húmedo se 
identificaron los tipos de relieve lomas y colinas y vallecitos; el relieve varía de 
ligeramente plano hasta moderadamente escarpado con pendientes entre el 3 y el 
50%, alturas de entre 50 y 300 m.s.n.m., temperatura mayor de 24 °C y 
precipitación anual entre 1.000 y 2.000 mm. Los suelos de las lomas y colinas se 
han desarrollado a partir de arcillolitas y lodolitas y los de vallecitos de depósitos 
coluvialuviales finos a medianos con abundante cuarzo.  

 
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. 
 

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 
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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. 
 
Suelos de Paisaje de Valle Aluvial, conforman este paisaje los tipos de relieve 
planos de inundación y dos niveles de terrazas. Los planos de inundación en 
época de invierno se presentan frecuentes inundaciones y encharcamientos. El 
relieve es plano y ligeramente plano con pendientes no mayores al 7%. 
Los suelos se han derivado de depósitos aluviales de diferente granulometría y se 
caracterizan por ser, por lo general, pobremente drenados, superficiales y 
moderadamente profundos y de baja a moderada fertilidad natural. 
 
Asociación Typic Endoaquepts – Typic Udifluvents – Fluventic Endoaquepts. 
Símbolo VVA: Esta asociación está localizada en los municipios de Curillo, 
Cartagena del Chairá, Solano, Puerto Rico, San Vicente del Caguán, La 
Montañita, Solita y El Doncello, en alturas que oscilan entre los 300 y 1.000  
metros sobre el nivel del mar, en clima cálido húmedo, correspondiente a la zona 
de vida de bosque húmedo Tropical (bh-T); ocupa un área de 723.381 hectáreas 
que corresponden al 8.02% del total departamental. La unidad aparece en el tipo 
de relieve de plano de inundación dentro del paisaje de valle aluvial; la topografía 
es plana, con pendientes no mayores al 3% y susceptible a las inundaciones. Los 
suelos de esta unidad cartográfica se han originado a partir de depósitos de 
materiales aluviales gruesos y finos; son pobre y bien drenados y superficiales y 
moderadamente profundos; son muy fuerte a fuertemente ácidos, con baja a alta 
saturación de aluminio, moderada a baja capacidad de intercambio catiónico y 
bases totales; el calcio, el magnesio y la saturación de bases también son bajos; la 
fertilidad natural es baja a moderada. En cuanto a la cobertura vegetal, ha sido 
sustituida casi en su totalidad en los sectores donde se ha implementado una 
ganadería de tipo extensivo con pastos naturales y brachiaria; las especies que 
aún se conservan en la unidad son el lacre y el carbón; en las zonas donde aún no 
hay colonización el bosque se mantiene intacto. 
 
VVAai: relieve plano, pendiente 0-3% e inundable. 
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Unidad 

Cartográfica 
del suelo 

 
Paisaje 

 
Clima 

Tipo de 
relieve 

 
Litología 

 
Características 

 

LVAd2 

 

Lomerío. 

 

 
Cálido 
húmedo. 

cimas y 
laderas 
de las 
lomas 
y 
colinas 
del 
paisaje 
de 
lomerío 
erosion
al 

 
arcillolitas y 
lodolitas que 
alternan con 

areniscas 
ferruginosas y 
conglomerado

s 

Pobremente 
drenados, 
superficiales y 
moderadamente 
profundos y de baja a 
moderada fertilidad 
natural. 

 

VVAai   Valle 
aluvial 

Cálido 
húmedo. 

Topografía es 
plana, con 
pendientes no 
mayores al 3% 
y susceptible a 
las 
inundaciones 

Sedimentos 
aluviales 

Depósitos de 
materiales 
aluviales gruesos 
y finos; son pobre 
y bien drenados y 
superficiales y 
moderadamente 
profundos; son 
muy fuerte a 
fuertemente 
ácidos, con baja a 
alta saturación de 
aluminio, 
moderada a baja 
capacidad de 
intercambio 
catiónico y bases 
totales; el calcio, 
el magnesio y la 
saturación de 
bases también 
son bajos; la 
fertilidad natural 
es baja a 
moderada 

Fuente. Estudio general de suelos y zonificación de tierras del departamento de Caquetá. 

 
 
Por consiguiente, el predio se compone de 2 unidades fisiográfica a saber: 
 

Unidad 
Fisiográfica 

Descripción Área ha 

 
U.F.1 

Correspondiente a suelos clase agrológica VI, 
LVAd2, rangos de pendiente 12-25%. Uso 
actual: pastos y bosques. Norma de   uso: 
aptas para cultivos permanentes y 

 
257,0909 
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semipermanentes de subsistencia como el 
plátano, cacao, la caña y los frutales, la mejor 
vocación de estas tierras es la agroforestería. 

 
       U.F.2 

Correspondiente a suelos clase agrológica VI, 
VVAai. Rangos de pendiente 3-7%, Uso actual: 
pastos y lagunas. Norma de   uso: Tierras 
inadecuadas para la ganadería y la agricultura, 
uso bosque natural, forestal. 

 
              91,0000 

Nota: las áreas fueron calculadas digitalmente con herramientas utilizadas por Google Earth. 

 
5.2.2. CONDICIONES CLIMATOLOGICAS:  
 
ALTITUD: 230 a 263 m.s.n.m. 

TEMPERATURA: 24 grados centígrados (media)  

PISO TÉRMICO: Cálido 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 predio cuenta con quebradas sin nombre, 
nacimientos, humedales y El Brazuelo del rio Guayas, que subsisten durante todo 
el año. 
  
6. INFRAESTRUCTURA Y MEJORAS 
 
6.1. CERRAMIENTOS: El predio cuenta con cercas tradicionales en alambre de 
púas y eléctricas con estantillos en madera en buen y regular estado de 
conservación, su valor se le incorpora al valor del terreno. 
 
6.2. SERVICIOS PÚBLICOS: El predio cuenta con el servicio de energía eléctrica 
instalada, además hay señal activa e intermitente de telefonía móvil celular. 
 
6.3. SISTEMA DE RIEGO Y DRENAJE: Debido a la disponibilidad de fuentes 
hídricas y a la constante precipitación, en la zona no es necesaria la instalación de 
sistemas de riego. 
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6.4. VÍAS INTERNAS: Al predio objeto de valuación se accede por vía (banca 
semi afirmada) destapada en buen y regular estado, que se dirige a la vereda Las 
Palmas, para el desplazamiento interno se utilizan senderos en buen estado de 
conservación. 
 
7. CARACTERISTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES: 
 
7.1. CONSTRUCCIÓN # 1: Se debe aclarar que no se pudo acceder al inmueble, 
por lo que se valora por lo apreciado desde fuera. Se trata de una vivienda de un 
piso, construida en cemento con cimentación superficial en concreto ciclópeo, 
muros en ladrillo tipo farol, pisos en cemento rustico alisado, 4 alcobas, cocina con 
mesón en concreto en regular estado de conservación, baños en regular estado, 
pisos en cemento rustico, puertas y ventanas en metálicas, cubierta en láminas de 
zinc con estructura en madera aserrada, con un área aproximada de 180 m², con 
energía eléctrica y agua por gravedad, 20 años de edad, en regular estado, su 
valor estará incluido dentro presente avalúo. 
 
7.2. CONSTRUCCIÓN # 2: Construcción destinada como establo, en madera 
aserrada (columnas, vigas y correas), cubierta en laminas de zinc y piso en 
cemento, con un área aproximada de 256 m2, más área de corral en madera y 
piso en tierra con área de 192 m2. 
 
7.3. CONSTRUCCIÓN # 3: Se trata de una vivienda vieja, de un piso utilizada 
como sillero o bodega, construida en madera aserrada, en mal estado de 
conservación, pisos en cemento y madera, puertas y ventanas en madera, 
cubierta en láminas de zinc con estructura en madera aserrada, con un área 
aproximada de 84 m², 30 años de edad, su valor estará incluido en el presente 
avalúo. 
 
7.4. CONSTRUCCIÓN # 4: Esta construcción está dedicada a galpón para gallinas 
ponedoras, en madera aserrada, cubierta en laminas de zinc, con área 
aproximada de 24 m². 
 
8. ASPECTO ECONÓMICO   
 
8.1. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA: Demanda media, 
ya que durante la investigación se encontró que los predios puestos en venta, 
permanecen hasta un (1) año en oferta antes de su venta, esto como 
consecuencia de la ubicación geográfica de estos respecto a las vías de acceso y 
cercanía con el municipio de El Doncello. 
 
8.2. SITUACIÓN DE ORDEN PÚBLICO DE LA ZONA: No hay presencia de 
grupos armados al margen de la ley, a la fecha de realización del avalúo no se 
presentaron hechos que alteraran el normal desarrollo de la comunidad. 
 
8.3. PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN: Teniendo en cuenta como factor 
exógeno la ubicación respecto al centro poblado de Rio Negro, estado actual de la 
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vía de acceso, el servicio de transporte que permite la comunicación con el 
municipio de El Doncello, la escaza presencia de grupos al margen de la ley y el 
nivel de productividad de los predios en la región, las perspectivas de valorización 
son buenas.    
   
9. ASPECTOS TENIDOS EN CUENTA PARA EL AVALÚO 
 
Para realizar este ejercicio valuatorio se tomaron en cuenta aspectos como: 
localización, vecindario, topografía del terreno, las fuentes hídricas, la calidad del 
suelo, la funcionalidad del inmueble, los servicios públicos, la oferta y demanda, 
entre otros. 
 
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. 
 
 
11. MEMORIAS DE CÁLCULO 
 
Para la asignación del justiprecio al predio, se utilizo 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. 
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12. AVALUO COMERCIAL – ESTUDIO DE MERCADO 
 

UBICACIÓN AREA TERRENO Ha

AREA 

CONSTR               

M²

VALOR PEDIDO
VALOR FINAL 

NEGOCIACION

VALOR 

CONSTRUCCION

VALOR Ha 

TERRENO
CONTACTO

VEREDA LAS 

PALMAS
24 0  $                         90.000.000  $                  85.500.000  $                            -   3.562.500

MERCEDES 

SANCHEZ 

3222866985

VEREDA LAS 

VIOLETAS
30 0  $                      135.000.000  $                121.500.000  $                            -   4.050.000

LUZ DARY 

3126674538

VEREDA LAS 

VIOLETAS
55 0  $                      250.000.000  $                225.000.000  $                            -   4.090.909

LUZ DARY 

3126674539

 VALOR ADOPTADO 

 $             3.901.136,36  PROMEDIO  $                           4.200.000,00 

 $                293.980,15  DESVIACION ESTANDAR 

7,54%
COEFICIENTE DE 

VARIACION
 $             4.195.116,51 LIMITE SUPERIOR
 $             3.607.156,21 LIMITE INFERIOR

 
NOTA:    Se recopilo información de 3 fincarios con propiedades cerca del predio 
avaluado, las que se sometieron a análisis estadístico y por razones de similitud al 
predio avaluado en cuanto a ubicación respecto al eje vial, facilidad de acceso a 
servicios públicos, topografía, etc, se tomaron las ofertas del respectivo estudio, lo 
cual nos deja un valor adoptado de $ 4.200.000 / ha. 

Conocida la ubicación de las ofertas encontradas, se optó por asignar un valor 

cercano al límite superior del análisis estadístico para la U.F.1 pasturas, para la 

U.F.1 bosques, menos el costo de transformar el bosque y dejarlo listo para el 

establecimiento de cultivos de pan coger y/o en pastos y para la U.F.3 área 

anegada o en laguna no explotable se le asignaron $ 200.000/ ha. 

 Estado Bosque 
Actividad Manual Mecanico 

Socola 4  
Tumba 25 10 
Picada 6  

Apile (recogida) 4  

Quema 1  

ES
TA

B
LE

C
IM

IE

N
T 

O
 

P
A

ST
O

 

Jornales para siembra 6  

Resiembra 3  
Control de maleza y plagas 4  
Semillas B. decumbens 6 kg $390.000  

Herbicidas 2 lts Gramafin $80.000  

Sostenimiento 5  

 TOTAL jornales 58  

Valor Jornal $45.000  

 Costo Total MO + insumos $3.080.000  
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ÍTEM 
UNIDAD DE 

MEDIDA 
VALOR UNITARIO  

TERRENO   

 Unidad Fisiográfica UF1 Pasturas Ha $ 4.180.000 

 Unidad Fisiográfica UF2 Bosque Ha $ 1.120.000 

 Unidad Fisiográfica UF3 Laguna y humedal Ha $ 200.000 

 

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL
EDAD EN % DE 

VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO

VALOR 

FINAL

VALOR 

ADOPTADO

VIVIENDA 25 100 25,00% 3,5 43,61% $ 1.000.000 $436.140 $563.860 $ 565.000

ESTABLO 20 50 40,00% 3 41,03% $ 300.000 $123.096 $176.904 $ 175.000

CORRAL 20 50 40,00% 4 65,81% $ 150.000 $98.711 $51.289 $ 50.000

VIVIENDA VIEJA 30 50 60,00% 4,5 87,12% $ 300.000 $261.369 $38.631 $ 40.000

GALPON 10 50 20,00% 3 27,93% $ 120.000 $33.514 $86.486 $ 85.000

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACIÓN INSTALACIONES SEGÚN FITTO Y CORVINI

 

 
Mejoras 
   

Clase Metros - 
cantidad 

Materiales Estado 

Cercas 6500 Madera, alambre liso y púas Bueno y regular 

Subtotal 2    

 
Uso actual del suelo 
 

Cultivo Estado Área 
(has) 

Especie Cultivada 

Pan coger  2 Plátano 

Pasturas  223,48 Especies nativas y 
mejoradas 

Bosque  36,45   Variedad especies 

Humedales  51,17 Variedad especies 

Lagunas  35.00 Variedad especies 

Total  348.10  

 
Relación construcciones y anexos 
 
Destinación Unid materiales Servicios Estado m² 
Vivienda 1 1 Madera, Cem, 

zinc 
E. eléctrica Bueno 180 

Establo  1 Madera, Cem, 
zinc 

E. eléctrica Regular 256 

Corral  1 Madera.  Regular 192 

Vivienda vieja 1 Madera, cem, 
zinc 

 Regular 84 

Galpón 1 Madera, zinc  Bueno 24 

Total      
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13.   AVALUO COMERCIAL 
 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN

VALOR 

UNITARIO SUB TOTAL

TERRENO

UF1 (64,77%) Pasturas Ha 225,48 $ 4.180.000 $ 942.506.400

UF2 (10,47%) Bosques Ha 36,45 $ 1.120.000 $ 40.824.000

UF3 (24,75%) Laguna Ha 86,17 $ 200.000 $ 17.234.000

SUBTOTAL $ 1.000.564.400

CONSTRUCCION

VIVIENDA P/PAL m² 180,00 $ 565.000 $ 101.700.000

ESTABLO m² 256,00 $ 175.000 $ 44.800.000

CORRAL m² 192,00 $ 50.000 $ 9.600.000

VIVIENDA VIEJA m² 84,00 $ 40.000 $ 3.360.000

GALPON m² 24,00 $ 85.000 $ 2.040.000

SUBTOTAL $ 161.500.000

$ 1.162.064.400AVALÚO TOTAL
 

 

 
SON:  
 
MIL CIENTO SESENTA Y DOS MILLONES SESENTA Y CUATRO MIL 
CUATROCIENTOS PESOS. 
 
 
Una vez determinado el valor comercial de los predios rurales, se procedió a 
identificar de que manera se podría realizar una división material que dejara a los 
participantes de esta en igualdad de condiciones y que el predio no perdiera su 
atractivo comercial, siendo la que se describe a continuación la mas viable, ya que 
todos los lotes (1 por heredero), tendrían acceso directo a la fuente hídrica mas 
importante del sector El Brazuelo del Rio Guayas y luego se sortearían al azar.  
Se proyecto la división de manera que los dos predios La Lorena y Las Palmas, 
con área total de 348,1 has, aunados o englobados, fueran divididos en 5 lotes de 
69,62 has c/u, quedando como se muestra a continuación. 
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Hecha la división, podemos observar que no todos los lotes resultantes quedan 
con la misma área en pastos, en bosques, en humedales o con lagunas de 
momento inexplotables. 
 
Lote 1:  2,8 has en humedales, 5,1 has en bosque y 61,72 has en pasturas, sin 
contar que este se quedaría con las instalaciones a saber: casa, establo, corral, 
galpón, etc. 
Lote 2:  13,48 has en humedales, 4,5 has en bosque y 51,59 has en pasturas, sin 
contar que este se quedaría sin instalaciones a saber: casa, establo, corral, 
galpón, etc.   
Lote 3:  19,81 has en humedales, 11,6 has en bosque y 38,21 has en pasturas, 
este se quedaría sin instalaciones a saber: casa, establo, corral, galpón, etc.   
Lote 4:  24,9 has en humedales, 5,72 has en bosque y 39 has en pasturas, este 
se quedaría sin instalaciones a saber: casa, establo, corral, galpón, etc. 
Lote 5:  25,18 has en humedales, 9,48 has en bosque y 34,46 has en pasturas, 
este se quedaría sin instalaciones a saber: casa, establo, corral, galpón, etc, y con 
la mayor parte de laguna inexplotable al momento del avalúo.  
 
Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto, se puede observar que los 
participantes de la hipotética división se quedarían con los lotes 1, 2 y 3 ya que 
presentan mejores condiciones agrologicas, convenientes para su explotación 
ganadera y por el contrario rechazarían el lote 4 y sobre todo el 5, lo que me 
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permite concluir y recomendar la venta del predio y su repartición en partes 
iguales o porcentajes asignados por la autoridad judicial. 
 
Nota: las áreas fueron calculadas digitalmente con herramientas utilizadas por Google Earth y se 
consideran aproximadas, ya que no se suministró levantamiento topográfico con relleno. 

 
  
14. CONSIDERACIONES FINALES PARA EL AVALUO Y PERITAJE 
 
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, 
acceso servicios públicos, telefonía móvil, cercanía a los centros de mayor 
atracción económica de la zona, 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  
  
Potencial de desarrollo del predio, analizado desde el punto de vista de la 
normatividad urbanística vigente, el uso actual, posibilidades presentes y futuras 
de un uso más rentable, mayor aprovechamiento del suelo, etc.  
 
La configuración topográfica del suelo, grado de accesibilidad y recursos hídricos 
disponibles. 
 
15. CERTIFICACIÓN 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. 
 

http://www.monografias.com/trabajos11/fuper/fuper.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/metods/metods.shtml
http://www.monografias.com/trabajos7/tain/tain.shtml
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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. 
 
11.- Certifico que tengo experiencia en el mercado local y la tipología de bienes 
que se está valorando. 
 
12.- 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. 
 
13.- 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. 
 
14.- 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. 
 

http://www.monografias.com/trabajos34/el-caracter/el-caracter.shtml
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15 - El avaluador certifica en el presente informe se plasma sólo sus análisis 
profesionales y bajo la gravedad de juramento a la fecha de realización del 
peritazgo, no me encuentro incurso en ninguna inhabilidad e incompatibilidad en 
especial la contemplada en el artículo 50 del código general del proceso. 
 
16 - Que ejerzo la profesión de perito avaluador desde hace 24 años, durante los 
cuales le he prestado servicios al Banco Agrario de Colombia, Banco BBVA, 
Grupo Aval, Instituto Geográfico Agustín Codazzi, Alcaldía de Florencia (Banco 
Inmobiliario; Servaf), IDESAC en Liquidación, E.S.E Hospital San Rafael de San 
Vicente del Caguan, Frigo Caquetá, ISA Inmobiliaria, Lonprocol, particulares, etc. 
Inscrito en el Registro Nacional de Avaluador R.N.A de la Superintendencia de 
Industria y Comercio desde 2001, en Corpolonjas de Colombia desde 2007 y en el 
Registro Abierto de Avaluadores R.A.A desde 2018. 
 
15 – Certifico que he realizado trabajos para algunos abogados tal y como lo 
describo en la imagen anexa. 
 
 
 

 

JESUS HERNEY PARRA FLOREZ 
Perito Avaluador 

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

 
FECHA DEL INFORME:  (21/03/2023) 
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UBICACION APROXIMADA DEL PREDIO  
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