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Una vez realizado el análisis  de la oferta presentada, se requiere que el proponente subsane lo requerido en cuanto a los requisitos habilitantes de experiencia  conforme el docu

mento anexo.
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Santiago de Cali, 17 marzo de 2022 
 
 
 

DARIUSZ ELIAS LOPEZ ZULBARAN 
Representante Legal 
AVAL & CONSTRUCCIONES S.A.S 
 
Asunto: Solicitud de subsanación a la propuesta presentada proceso MC-SV-794-2022 
 
 
Cordial saludo, 
 
En relación a la propuesta presentada relacionada con el proceso del asunto, a continuación, 
solicitamos se subsane lo siguiente conforme a lo requerido en la invitación pública así: 

1. Se tendrá como experiencia mínima habilitante del proponente la acreditación de mínimo cuatro 
(4) certificación de contratos ejecutados por el proponente, de los cuales, al menos dos (2) de los 
certificados de experiencia especifica deberán tener al menos 5 avalúos de comerciales para la 
constitución de servidumbre por cada contrato los cuales deben ser recibidos a satisfacción por el 
contratante antes del cierre del presente proceso de selección, y que sume por lo menos el 100% 
del presupuesto oficial, del presente proceso de selección. 

SOLICITUD: La experiencia acreditada por medio de la suscripción y diligenciamiento del Anexo 
No. 03, no corresponde a la mínima habilitante debido a que; a pesar de relacionar cinco contratos, 
los objetos y certificados de experiencia no relacionan el número mínimo de avalúos (5) para 
constitución de servidumbres establecido en la invitación pública para al menos dos (2) de los 
contratos relacionados en el Anexo. 

El proponente deberá acreditar la experiencia requerida y subsanar lo solicitado. 

2. Estarán HABILITADAS aquellas propuestas que presenten diligenciado el Anexo No. 08 – 
FORMATO DE VERIFICACIÓN TÉCNICA, firmado por el representante legal o apoderado, donde 
manifiestan cumplir con las condiciones técnicas establecidas en las obligaciones específicas y en 
la invitación pública del presente proceso. La suscripción del Anexo acredita el cumplimiento de las 
obligaciones específicas. 

SOLICITUD: Se presentó el formato Anexo 8 donde manifiesta cumplir las condiciones y firmado 
por Representante Legal. Sin embargo, debido a que el requisito habilitante fundamental no fue 
cumplido, no se considera este formato. 
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El proponente deberá acreditar la experiencia requerida y subsanar lo solicitado. 

3. Aunado a lo anterior acredita el personal mínimo requerido y aporta la totalidad de los 
documentos solicitados; un (1) avaluador con experiencia mínima de tres (3) años en avalúos 
comerciales de bienes inmuebles.  

OBSERVACIÓN: El oferente presenta el personal mínimo requerido, de conformidad con los 
señalado en la invitación publica; anexa la totalidad de la documentación requerida, donde certifica 
la formación académica, la experiencia en avalúos comerciales superior a tres (3) años y que se 
encuentra inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores desde el 2017 con el numero AVAL-
1090382265 
 
El proponente cumple 

RESULTADO: No habilitado 

El término para que se presenten las aclaraciones anteriormente requeridas al proponente, AVAL 
& CONSTRUCCIONES S.A.S, es hasta el día 18 de marzo de 2022 hasta las 5:00 pm (hora legal 
colombiana) mediante mensaje dirigido a la unidad contratante por la plataforma SECOP II. 
 
El presente documento será publicado en el SECOP II a través del Portal Único de Contratación 
www.contratos.gov.co  

 

Cordialmente, 
 
 
 
MAYULI GALLARDO G.                                      
Rol técnico       
      

http://www.contratos.gov.co/
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Buenas Tardes

 

Teniendo en cuenta lo anterior se procede a realizar la subsanación respectiva, para ello se anexa, las certificaciones especificas en relación con servidumbres; po
r otro lado, se anexa una muestra de siete avalúos de servidumbre entregados, en el marco del contrato entregado en la certificación anexa. Finalmente se anexa l
a experiencia general.

 

ALCALDIA MUNICIPI...

18

Procesos SECOP Procesos Contratos Proveedores Menú Ir a Buscar...

© VORTAL 2019 Términos de uso Normativa Soporte Remoto Ayuda Español (Colombia) 018000-52-0808 www.colombiacompra.gov.co/soporte Lunes a Viernes 7:00 a.m. a 7:00 p.m.

javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
https://www.secop.gov.co/CO1BusinessLine/Common/HelpRedirect/Index?pageid=77000367
https://www.secop.gov.co/CO1BusinessLine/Common/HelpRedirect/Index?pageid=77000367
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
https://www.secop.gov.co/CO1BusinessLine/Tendering/ContractNoticeManagement/Index
https://www.secop.gov.co/CO1ContractsManagement/Tendering/ProcurementContractManagement/Index
https://community.secop.gov.co/Public/Administration/TermsOfUseVersionDisplay/Public?LatestUserTermsOfUse=true&SkinName=CCE&currentLanguage=es
http://colombiacompra.gov.co/es/normativa
https://secure.logmeinrescue.com/Customer/Code.aspx
https://wiki.secop.gov.co/vhpublic/index.php/Main_Page/es-CO
mailto:www.colombiacompra.gov.co/soporte


 

                                                                                                                                   AV 029_ELECT_2020 

      

 
 

DICTAMEN PERICIAL - AVALÚO DE PERJUICIOS 
 
 
 

No. AV 029_ELECT_2020 
 

CODIGO SIG: ANT-06 (RICU-113-O1- RICU-113-O2,  
RICU-113-O3, RICU-114-C2) 

 
 

FRACCION DE TERRENO DE UN PREDIO BALDÍO  
 IDENTIFICADO COMO “BALDÍO DE LA NACIÓN” 

 
 
 

VEREDA:  SIN INFORMACION. 
MUNICIPIO DE RIOHACHA. 

DEPARTAMENTO DE LA GUAJIRA. 
 
 
 
 
 
 

SOLICITADO POR: ELECNORTE 
                                                        Proyecto str 06-2016 “Diseño, adquisición de los 

suministros, construcción, operación y 
mantenimiento del refuerzo eléctrico de La Guajira: 
línea Riohacha – Maicao 110kv y Riohacha – 
Cuestecita 110kv en el Departamento de La Guajira”  
  

                                                        Riohacha – La Guajira. 
 
 
 
 
 

BIEN A AVALUAR: Fracción de terreno de un predio baldío con vocación 
agropecuaria, ubicada en el área rural del municipio 
de RIOHACHA. 

 
 
 
 
 

FECHA: 30 de septiembre del 2020 
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I. INFORMACIÓN BÁSICA. 
 
 
1.1. ALCANCE VALUATORIO 

 

Establecer el valor de los perjuicios para la indemnización de terreno, por la 
intervención de una fracción de un terreno baldío para servidumbre eléctrica, en 
cumplimiento con lo establecido en la Ley 56 del 1981, expedida por el Congreso de la 
Republica. 

 
 

1.2. TIPO DE AVALÚO 

 

Avalúo de perjuicios (terreno). 
 
 

1.3. MARCO LEGAL O NORMATIVO 

 

- Ley 56 del 1981, expedida por el Congreso de la Republica 
- Ley 388 de 1997 
- Decreto 2024 de 1982 
- Resolución 620 del 23 de septiembre de 2.008, expedida por el Instituto Geográfico 

Agustín Codazzi –IGAC, la cual establece los métodos valuatorios. 
- Decreto 422 de 2000 del Ministerio de Desarrollo Económico 
- Decreto 1420 de 1998 del Ministerio de Hacienda y Crédito Público. 
- Acuerdo 029 del 2017 Agencia Nacional de Tierras 

 
1.4. SOLICITANTE DEL AVALÚO 

 

ELECNORTE 
 

1.5. FECHA DE LA VISITA 

 

16 de septiembre del 2020 

 

1.6. FECHA DEL INFORME 

 

30 de septiembre de 2020 
 

1.7. TIPO DE INMUEBLE 

 

Fracción de terreno de un predio baldío, ubicada en el área rural del municipio de 
RIOHACHA. 

 

 

NOTA: La fracción de terreno de un predio baldío en estudio que se analizará y tasará 
económicamente, no corresponde a una unidad jurídicamente independiente, 
su determinación de forma, cabida y linderos es tomada de la información 
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cartográfica suministrada por la entidad solicitante. Se determinará el valor 
comercial de la fracción de terreno a intervenir, teniendo en cuenta las 
condiciones físicas, de localización y normativas, que aplican sobre la 
propiedad en mayor extensión. 

 
 

1.8. VEREDA 

 

SIN INFORMACIÓN 
 
 

1.9. MUNICIPIO 

 

RIOHACHA. 
 
 

1.10. DEPARTAMENTO 

 

LA GUAJIRA. 
 
 

1.11. USO Y DESTINACIÓN ACTUAL DEL INMUEBLE 

 
En la actualidad la fracción de terreno de un predio baldío presenta un uso, con 
vegetación nativa de la región, de difícil acceso. 

 
 

1.12. UBICACIÓN ESPECÍFICA 

 

La fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión denominado “BALDÍO 
DE LA NACIÓN”, del cual es parte integrante la fracción de terreno materia del 
presente avalúo, se encuentra localizado en el departamento de La Guajira, municipio 
de Riohacha, dentro del área rural de la zona oriental de este municipio, en la zona 
comprendida entre el casco urbano de Riohacha y Albania. 
 
A la fracción de terreno de un predio baldío se accede partiendo desde el casco 
urbano de Albania por la vía Albania-Riohacha, en sentido oriente-occidente en 6,8 
km se encuentra un camino en sentido norte, en 4,4 km se localiza el inmueble:  

 
Coordenadas:   11°13'9.438"N 72°42'1.597"O 

 
 

A continuación, se muestra la localización de la fracción de terreno de un predio baldío 
denominado Baldío de la Nación: 
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Fig. 1 Localización de la zona objeto de avalúo 

Fuente: Elaboración propia 

 
 
 A continuación, se muestra la fracción de terreno de un predio baldío objeto de servidumbre 
según planos suministrados por el solicitante: 
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Fig. 2 Delimitación de franja requerida 

Fuente: Plano de afectación predial suministrado por ELECNORTE. 

 

 

 

 

 

1.13. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALÚO 

 

 

✓ Estudio de títulos suministrado por el solicitante, con fecha de elaboración del 7 de 
septiembre de 2020. 

 

✓ Plano especifico de localización de la afectación predial, información suministrada 
por el solicitante – 12 de septiembre de 2020. 
 

✓ Formato inventario predial N° FA-GP-004-STR06 elaborado por ELECNORTE 
SAS E.S.P sin fecha. 

 
✓ Acta de inventario y cálculo de afectaciones  
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1.14. DOCUMENTOS ADICIONALES CONSULTADOS  

 

 

✓ Copia digital del Decreto N° 078 de 29 de octubre de 2015, por medio del cual se adopta 
el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Riohacha. 

 

✓ Mapa de Suelos del Territorio Colombiano a escala 1:100.000. Departamento: La 
Guajira – Geoportal IGAC 

 

✓ Mapas de Capacidad de Uso de las Tierras del Territorio Colombiano a escala 
1:100.000. Departamento: La Guajira - Geoportal IGAC. 

II. TITULACIÓN 
 

(Este resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos). 
 

2.1. PROPIETARIO  

Según estudio de títulos el propietario es la NACIÓN (ANT) ADSCRITA AL 
MINISTERIO DE    AGRICULTURA Y DESARROLLO RURAL con NIT 
899.999.028. 

 

2.2. OCUPANTE 

Según estudio de títulos se presentan los siguientes ocupantes: 
 

• Ocupación de la señora ALMIS ANTONIO RAMIREZ FERNANDEZ, 
gestión RICU-113-O1. 

• Ocupación del señor MOISES AMAYA, gestión RICU-113-O2. 

• Ocupación de la señora BELKIS CATALINA OJEDA CAMARGO Y OTROS, 
gestión RICU-113-O3. 

• Ocupación de la señora ROSA URIANA, gestión RICU-114-C2. 
 

 

ALMIS ANTONIO RAMIREZ FERNANDEZ, MOISES AMAYA, BELKIS 
CATALINA OJEDA CAMARGO Y OTROS, ROSA URIANA, de acuerdo con la 
información consignada en el estudio de títulos.  
 

2.3. TÍTULOS DEL OCUPANTE 

 

Según estudio de títulos la fracción de terreno de un predio baldío objeto de este 
análisis no cuenta con identidad registral, ni catastral; en sitio se encontró a los 
señores ALMIS ANTONIO RAMIREZ FERNANDEZ, MOISES AMAYA, BELKIS 

CATALINA OJEDA CAMARGO Y OTROS, ROSA URIANA, sin embargo, no 
demuestran documentación alguna que justifique su ocupación en el lugar; así las 
cosas se tiene que dichas personas ostentan la calidad de ocupantes, toda vez 
que se encuentran en un predio baldío, propiedad de la Nación, cuya 
administración está a cargo de la Agencia Nacional de Tierras (ANT). 
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2.4. IDENTIFICACIÓN INMOBILIARIA Y CATASTRAL 

 

INMUEBLE 
MATRICULA 

INMOBILIARIA 
CÉDULA 

CATASTRAL 

Baldío de la Nación  NA NA  

Tabla 1. Identificación del predio objeto de avalúo 

Fuente: Estudio de títulos suministrado por el solicitante 

Nota:         Información correspondiente al predio en mayor extensión. 
 

2.5. OBSERVACIONES 

• La información jurídica consignada en el presente informe, no corresponde a un 
estudio formal de los títulos. 

 

 

• Se deja constancia que la fracción de terreno en estudio que se analizará y 
tasará económicamente, no corresponde a una unidad jurídicamente 
independiente, su determinación de forma, cabida y linderos, es tomada de la 
información cartográfica suministrada por la entidad contratante. Se 
determinará el valor comercial de la fracción de terreno, teniendo en cuenta las 
condiciones físicas, de localización y normativas que aplican sobre la propiedad 
en mayor extensión. 

III. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SECTOR DE LOCALIZACIÓN 
 
3.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR DE LOCALIZACIÓN 

 

El sector se encuentra delimitado a grandes rasgos de la siguiente manera: 
 
POR EL NORTE: Con la parte rural del municipio de Riohacha 
 
POR EL SUR: Con la carretera Riohacha- Albania.  
 
POR EL ORIENTE: Con el municipio de Albania 
 
POR EL OCCIDENTE: Con el corregimiento de Monguí. 
 
 

3.2. GENERALIDADES DEL MUNICIPIO  

 
El Municipio de Riohacha corresponde a la capital del departamento de La Guajira, 
limita al norte con el mar Caribe y Manaure, al este con Maicao, Albania, Hatonuevo, 
Barrancas y Fonseca, al sur con Distracción y San Juan del Cesar y al oeste con 
Dibulla y el mar Caribe. 
 
Riohacha está localizada a los 11°32'48" de latitud norte y 72°54'31" de longitud oeste, 
a una altura sobre el nivel del mar de 3 m. En este municipio se identifican dos 
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unidades morfológicas, una al sur montañosa que corresponde a las estribaciones de 
la Sierra Nevada de Santa Marta, en donde se destacan los cerros Oqui, 
Chimaguarua y Colincota y las cuchillas Macheado, Sapapanguega, Colorado y La 
Angostura; y otra al norte, plana y baja que hace parte del valle del río Ranchería.  
 
Las tierras del municipio de Riohacha se distribuyen entre los climas cálido, templado 
y frío, la humedad relativa promedio anual es de 73% y la temperatura promedio anual 
es de 28,2°C, siendo julio el mes de mayor temperatura y enero el de menor. La 
precipitación media anual es de 599 mm, está asociada a la Zona de Convergencia 
Intertropical (ZCIT) y se distribuye en un régimen bimodal que se extiende entre los 
meses de abril a junio y septiembre a noviembre, siendo octubre el mes más lluvioso.1 
 
En cuanto a demografía según proyección del DANE, para el 2015 existe una 
población estimada de 259.492 personas, esta representa el 27.1% del total de la 
población en el departamento de la Guajira. La densidad de la población en el distrito, 
es de 81.83 hab/km2, la distribución geográfica muestra que el 85% se concentra en 
la cabecera, es decir, que la mayoría de personas viven en el 1,02% del territorio. 
Para el año 2013 Riohacha contaba con 8 de los 26 resguardos indígenas del 
departamento, los cuales se mantienen en la actualidad, de estos 7 pertenecen a la 
Etnia Wayuu y 1 de la Sierra Nevada de Santa Marta. En conjunto representan cerca 
del 43,4% de la extensión territorial de Riohacha y cerca del 44% del área rural.  
 
La división político-administrativa rural del distrito la conforman 14 corregimientos, 
Camarones, Tigreras, Choles, Matitas, Arroyo Arena, Barbacoas, Cerrillo, Mongüí, 
Juan y Medio, Las Palmas, Tomarrazón, Galán, Cotoprix y Villa Martín. En cuanto a 
la división en la zona urbana, se establecieron (12) comunas y últimamente en la 
revisión y ajuste del POT en 2015, se establecieron (6) piezas urbanas.2 
 

3.3. EXPLOTACIÓN ECONÓMICA O ACTIVIDAD PREDOMINANTE. 

 
 

Por las condiciones físicas (suelos, topografía, clima y relieve), que presenta el municipio 
existe homogeneidad en el uso del suelo con características propicias para el desarrollo 
de las actividades económicas actuales.  
 
La actividad económica rural del municipio de Riohacha se divide de la siguiente manera:  
para el 2015 el Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural en la actividad agrícola 
registra principalmente cultivos de banano, palma de aceite, maíz, patilla, yuca y achiote; 
respecto al sector pecuario el ICA para el 2017 registra principalmente ganado caprino, 
ovino, bovino y porcino.3 
 

3.4. CARACTERÍSTICAS CLIMATOLÓGICAS Y METEREOLOGICAS 

 

ALTURA (m.s.n.m.):                  3 msnm en promedio.  
TEMPERATURA:                      28,20 C. grados centígrados en promedio. 

 
1 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 
2 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
3 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
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El municipio de Riohacha presenta varios tipos de clima, siendo el más predominante el 
clima cálido muy seco (c-MS), los meses más lluviosos pertenecen a mayo y octubre, 
mientras que las condiciones más secas se presentan en un periodo que va desde 
diciembre hasta Marzo; así mismo los volúmenes de agua evo transpirada son 
superiores a los de agua precipitada, situación por la cual se presenta un déficit hídrico 
a lo largo de todo el año. Además de éste, existe también el clima templado seco, el frio 
seco que se presenta principalmente al suroeste y muy frío seco en una pequeña área 
del suroeste y, el clima frio húmedo en la parte occidental del municipio de Riohacha. El 
promedio de temperatura anual es de 27 y 30 ºC y una máxima temperatura de 45ºC.4 

 
3.5. RECURSOS HIDROLÓGICOS 

 

Las cuencas que recorren el municipio de Riohacha son: Río Tapias, Río Camarones o 
Tomarrazón y el Río Ranchería. El Río Tapias nace en la Sierra Nevada de Santa Marta, 
específicamente en el municipio de Riohacha, a una altura de 2600 metros sobre el nivel 
del mar y desemboca en el mar Caribe; el Río Camarones o Tomarrazon nace al sur del 
municipio de Riohacha, a una altura de 800 metros sobre el nivel del mar y recorre el 
centro del municipio en el sentido Sur-Norte hasta desembocar en el mar Caribe y; el 
Río Ranchería en el recorrido que hace desde su nacimiento hasta su desembocadura, 
pasa por el municipio de Riohacha.5 
 

3.6. VÍAS PRINCIPALES DE ACCESO (IDENTIFICACIÓN Y CARACTERÍSTICAS). 

 
 

Los principales ejes viales de Riohacha lo constituyen dos vías Nacionales: la Troncal 
del Caribe y la vía a Valledupar, ambas están pavimentadas. La tercera vía, en orden de 
importancia es la transversal que se deriva de la Troncal del Caribe a la altura de El 
Ebanal, cerca al límite con el Departamento del Magdalena. El resto de la red vial está 
conformado por carreteables en precario estado que parten de la Vía Troncal del Caribe, 
vía a Valledupar6. Cuenta con el aeropuerto Almirante Padilla, que permite la 
comunicación con la capital de la República y otras ciudades vecinas.7 
 

3.7. SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA (SECTOR) 

 

Respecto a servicios públicos, el distrito cuenta con una cobertura de gas natural (II Trim 
2015) de 77,8%, en energía (2014) de 97,5%, y de acueducto (2011) de 71,7% y 
penetración de internet (2015) de 5,6%.  
 
En el tema calidad de servicios públicos, se presentan grandes deficiencias en energía 
eléctrica; es una situación generalizada en toda la Costa que tiene mayor asentamiento 
en la península de La Guajira por situación inherentes al territorio. Lo mismo ocurre con 
el servicio de agua, la calidad y la continuidad en la prestación, se aprecia en solo un 
sector de seis, en los que se subdivide la ciudad. 
 

 
4 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 
5 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 
6 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
7 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
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En la zona rural del distrito el panorama de prestación de servicio es altamente 
deficiente, la cobertura de acueducto se mide sobre la disponibilidad de agua en centros 
poblados o puntos rural dispersos, más no versus el número de usuario realmente 
conectados a una red de suministro, la calidad de agua en deficiente en casi todos los 
centro y puntos poblados.8 
 

3.8. TOPOGRAFÍA DEL SECTOR 

 

La mayoría del terreno se compone de suelo arcilloso y arenoso, especialmente en las 
costas. El relieve lo constituye la planicie Guajira, la zona norte de la sierra nevada, y 
cerros independientes; los cuales dan las características de un medio de selva húmeda 
en los montes, selva seca alrededor del cauce del río Ranchería y sabana seca en la 
llanura.9 

 
3.9. ZONIFICACIÓN DE TIERRAS 

 
✓ Capacidad de uso: La franja de terreno comprendida en el presente avalúo se 

encuentra en la unidad cartográfica de suelo de capacidad de uso 7e-8 como se 
muestra en la siguiente imagen:  

 

 
Fig. 3 Capacidad de uso del suelo 

Fuente: Mapa de capacidad del uso del suelo municipio de Riohacha - IGAC 

 
 
 
Las características de la unidad de capacidad de uso 7e-8 se describen a continuación:  
 

 
8 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
9 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 

UCS 7e-8 

CLASE 7 

SUBCLASE e 

Área objeto de 
servidumbre 
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Tabla 2.  

 

 

 

 

 

 

 

Descripción de la unidad cartográfica del suelo - capacidad de uso 

Fuente:  Leyenda de mapa de capacidad del uso del suelo municipio de Riohacha – IGAC 

 

✓ Suelos: La franja de terreno comprendida en el presente avalúo se encuentra en 
la unidad cartográfica de suelo LWBd3 como se muestra en la siguiente imagen: 

 

 
 

Fig. 4 Unidad cartografía de suelos 

Fuente: Mapa de suelos municipio de Riohacha - IGAC 

GRUPO DE 
MANEJO 

8 

PRINCIPALES 
CARACTERÍSTICAS 

Clima cálido seco, relieve ligeramente inclinado 
hasta ligeramente escarpado; suelos bien 
drenados, muy superficiales a superficiales 
limitados por fragmentos rocosos y piedra, 
texturas moderadamente gruesas a 
moderadamente finas, reacción fuerte a 
moderado 

PRINCIPALES 
LIMITACIONES 
PARA USO 

Erosión severa, fuertes pendientes, algunos 
suelos con pedregosidad superficial abundante y 
profundidad efectiva muy superficial, alta 
susceptibilidad a la erosión y a movimientos en 
masa y escasas lluvias. 

USOS 
RECOMENDADOS 

Forestales; bosques protectores, algunos 
sectores en sistemas silvopastoriles. 
Reforestación, revegetalización inducida; no 
apta para actividades agropecuarias. 

PRÁCTICAS DE 
MANEJO 

Reforestar con especies nativas, construcción de 
acequias de ladera, implantación de barreras 
vivas, construcción de trinchos en las zonas que 
tienen cárcavas, revegetalización inducida con 
especies herbáceas, suspender las actividades 
agropecuaria 

Área objeto de 
servidumbre 
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Las características de la unidad cartográfica de suelo LWBd3 se describen a 
continuación:  

 

UCS LWB 

UCS_F LWBd3 

PAISAJE Lomerío estructural erosional 

CLIMA Cálido, seco 

TIPO DE RELIEVE  Lomas y colinas 

LITOLOGÍA Rocas ígneas plutónicas, félsicas y porfiríticas. 

CARACTERÍSTICAS 
PRINCIPALES  

Muy superficiales a moderadamente profundos, 
texturas moderadamente finas a 
moderadamente gruesas, bien drenados, 
reacción muy fuerte a moderadamente ácida, 
fertilidad baja a muy alta. 

TAXONOMÍA  
Asociación: Typic Ustorthents; Lithic 
Haplustepts; Typic Haplustalfs; Afloramientos 
rocosos 

PERFIL  PR-44; PR-36; GJ-1 
 

Tabla 3. Descripción de la unidad cartográfica del suelo  

Fuente:  Leyenda de mapa de suelos municipio de Riohacha – IGAC 

 

 

 
3.10. SITUACIÓN DE ORDEN PÚBLICO DEL SECTOR 

 
En general la situación de orden público se considera apropiada y favorable para el desarrollo 
de actividades productivas. 

 
3.11. VALORIZACION DEL SECTOR 

 

Valorización media, a mediano y largo plazo, se observa una tendencia media en vender los 
inmuebles y en algunas negociaciones permutan las fincas campestres por otras cosas que 
son de interés del vendedor, la poca disponibilidad de agua y en algunas épocas de inviernos 
los suelos son encharcables y limitan la movilidad, aumentando los costos de transporte para 
llevar los insumos y materiales para el sostenimiento de las fincas. 

 
 
 
 

IV. REGLAMENTACIÓN TERRITORIAL  
 

A continuación, se expondrán los elementos más relevantes de la reglamentación y usos del 
suelo que caracteriza el sector de localización y por ende la propiedad en estudio. Es 
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importante mencionar que actualmente el Decreto 078 del 29 de octubre de 2015, reglamenta 
el Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T.) para el municipio de Riohacha, conforme a la Ley 
388 de 1997; dicho decreto determina entre otros, los usos del suelo y el tratamiento para las 
diferentes zonas del municipio 

 
 

4.1.  DECRETOS Y/O ACUERDOS REGLAMENTARIOS  

 
Decreto No. 078 de 2015 (29 de octubre) “Por el cual se adopta el Plan de 
Ordenamiento Territorial del Municipio de Riohacha”. 

 
 

4.2.  CLASIFICACIÓN DEL PREDIO Y DEFINICIONES 

 
La norma vigente contenida en el decreto antes mencionado y revisada la 
cartografía de soporte de este (Mapa Clasificación del Suelo, Mapa de Unidades 
de Reglamentación de Uso del Suelo) clasifica el predio objeto de estudio dentro 
de la siguiente categoría: 
 

TIPO DE SUELO: ÁREA DE PRODUCCION SOSTENIBLE   
 
 

La cual dentro del acuerdo se encuentran definida como: 
 

 

Artículo 892 – ÁREAS DE PRODUCCIÓN SOSTENIBLE: Se ubican en áreas con 
potencial agrícola y/o ganadero y donde actualmente se llevan a cabo actividades de 
producción intensiva. Estos espacios han sido sometidos a altos niveles de perturbación 
ya sean por causas antrópicas o naturales, y en ellos se debe hacer un aprovechamiento 
racional y sostenible de los recursos naturales mediante técnicas apropiadas de manejo 
y producción. 
 
En estas áreas es factible realizar proyectos de agricultura y ganadería ya que su clase 
agrológica las identifica como potenciales para actividades productivas y se encuentran 
fuera de las zonas identificadas con características importantes para la conservación de 
la biodiversidad y el recurso hídrico. Las actividades productivas que allí se desarrollen 
deben cumplir con los lineamientos técnicos necesarios que aseguren el no detrimento 
de los recursos naturales referentes a las fuentes hídricas y protección de suelos para 
evitar su salinización y compactación,  
 
 

4.3.  USOS DEL SUELO  

 
Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisando el decreto municipal y la 
cartografía de soporte, específicamente el (Plano de Unidades de Reglamentación de uso 
del suelo Municipal), corresponden a los relacionados a continuación:  
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Uso Principal: Son las acciones de adecuación de tierras, sistemas de barrenado, remoción 
de las capas del suelo ya sea con mano de obra no calificada o maquinaria agrícola, 
implementación de sistemas de riego, agricultura y ganadería de alta intensidad. 
 
Uso Compatible:  Planificación predial, proyectos piscícolas, infraestructuras propias del 
sector productivo, investigación controlada de sistemas de adecuación de tierras para las 
áreas compactadas, construcción de vivienda del propietario del predio, protección de 
especies de fauna y flora nativa. 
 
Uso Condicionado:  Exploración y explotación minera, construcción de vías, desarrollo de 
infraestructura para el sector de la agroindustria, proyectos turísticos, previa expedición de 
licencias y aprobación de la autoridad ambiental competente. Establecimiento de 
infraestructura social y de servicios en general. 
 
Uso prohibido: Disposición de desechos químicos o peligrosos. Cualquier otro tipo de uso o 
actividad que no esté detallada en los usos principales, compatibles y condicionados de esta 
categoría. Aquellas actividades que constituyan una violación a la normatividad ambiental, civil 
y/o penal de Colombia. 
 
En la siguiente figura se muestra la localización del área objeto de servidumbre; en el 
correspondiente mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo de Riohacha: 

 
 

 
 

Fig. 5 Uso del suelo definido por el POT del municipio de Riohacha. 

Fuente: Mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo municipal de Riohacha. 

Área objeto de 
servidumbre 
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4.4.  OTRAS NORMAS URBANISTICAS 

 
UNIDAD AGRICOLA FAMILIAR (UAF) 

 

 
Según resolución 041 de 1996 la extensión de la unidad agrícola familiar (UAF) se encuentra 
comprendida entre el rango de 72 a 98 has. 

 
4.5. CONSIDERACIONES NORMATIVAS. 

A la luz de la reglamentación actual el predio objeto de avalúo presenta un uso de producción 
sostenible, presentando vegetación nativa de la región, se permite explotación agrícola si es 
para el sustento familiar y no actividades agroindustriales. El uso de explotación actual está 
acorde con la norma que le reglamenta.   

 

V. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO (FRACCION EN ESTUDIO) 
 
 

5.1 CABIDA SUPERFICIARIA 

 

DESCRIPCIÓN 

ÁREA EN 
HECTAREAS 

(Ha). 

ÁREA EN METROS 
CUADRADOS (M2). 

ESTRUCTURA (TORRE 
116,117,118,119) 

0,0100 100 

SERVIDUMBRE (Baldío de la 
Nación) 

3,8749 38749 

ÁREA TOTAL  3,8849 38849 

 
FUENTE: Información tomada del plano de afectación predial, donde se identifican las áreas a 

intervenir dentro de la fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión. 
Información suministrada por ELECNORTE. 

 
NOTA: La fracción de terreno de un predio baldío en estudio, hace parte de un predio baldío 

en mayor extensión, el cual cuenta con una cabida superficiaria de 335,52 ha 
aproximadamente, según cartografía suministrada por el solicitante. 

 
5.2. LINDEROS 

 
Según linderos especiales aportados por el solicitante, el siguiente es el 
alinderamiento de la servidumbre del presente avalúo: 
 
En sentido Riohacha - Cuestecitas: Entrada:  

TRAMO 1: 

Entrada: partiendo del vértice n (1.149.244 este; 1.733.350 norte) al vértice a 

(1.149.244 este; 1.733.360 norte) en 10 metros y del vértice a (1.149.244 este; 
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1.733.360 norte) al vértice b (1.149.245 este; 1.733.370 norte) en 10 metros 

(aproximadamente en diagonal) con el predio denominado Carmencho propiedad 

de Almis Antonio Ramírez Fernández;  

Salida: del vértice g (1.150.947 este; 1.732.872 norte) al vértice h (1.150.949 este; 

1.732.857 norte) en 15,5 metros y del vértice h (1.150.949 este; 1.732.857 norte) 

al vértice i (1.150.952 este; 1.732.841 norte) en 15,5 metros (aproximadamente en 

diagonal) con terreno baldío propiedad de la nación (ocupante: Kateriguas Uriana);  

Costado izquierdo: del vértice b (1.149.245 este; 1.733.370 norte) al vértice c 

(1.149.350 este; 1.733.368 norte) en 105,7 metros con el mismo predio que se 

grava (ocupante Almis Antonio Ramírez Fernández;), del vértice c (1.149.350 este; 

1.733.368 norte) al vértice d (1.149.962 este; 1.733.354 norte) en 611,5 metros y 

del vértice d (1.149.962 este; 1.733.354 norte) al vértice e (1.150.124 este; 

1.733.281 norte) en 178 metros con el mismo predio que se grava (ocupante: 

Belkis Catalina Ojeda Camargo y otros), del vértice e (1.150.124 este; 1.733.281 

norte) al vértice f (1.150.858 este; 1.732.950 norte) en 805,5 metros y del vértice f 

(1.150.858 este; 1.732.950 norte) al vértice g (1.150.947 este; 1.732.872 norte) en 

118 metros con el mismo predio que se grava (ocupante: Moisés Amaya); 

Costado derecho: del vértice i (1.150.952 este; 1.732.841 norte) al vértice j 

(1.150.847 este; 1.732.933 norte) en 138,9 metros y del vértice j (1.150.847 este; 

1.732.933 norte) al vértice k (1.150.127 este; 1.733.258 norte) en 789,8 metros con 

el mismo predio que se grava (ocupante: Moisés Amaya), del vértice k (1.150.127 

este; 1.733.258 norte) al vértice l (1.149.957 este; 1.733.334 norte) en 186,6 

metros y del vértice l (1.149.957 este; 1.733.334 norte) al vértice m (1.149.344 

este; 1.733.348 norte) en 613,8 metros con el mismo predio que se grava 

(ocupante: Belkis Catalina Ojeda Camargo y otros), y del vértice m (1.149.344 este; 

1.733.348 norte) al vértice n (1.149.244 este; 1.733.350 norte) en 100 metros con 

el mismo predio que se grava (ocupante: Almis Antonio Ramírez Fernández) y 

cierra. 

TRAMO 2: 

Entrada: partiendo del vértice t (1.150.995 este; 1.732.803 norte) al vértice o 

(1.151.007 este; 1.732.806 norte) en 12 metros y del vértice o (1.151.007 este; 

1.732.806 norte) al vértice p (1.151.018 este; 1.732.809 norte) en 12 metros 

(aproximadamente en diagonal) con terreno baldío propiedad de la nación 

(ocupante: Kateriguas Uriana);  

Salida: del vértice q (1.151.092 este; 1.732.745 norte) al vértice r (1.151.096 este; 

1.732.728 norte) en 17,5 metros y del vértice r (1.151.096 este; 1.732.728 norte) 

al vértice s (1.151.100 este; 1.732.711 norte) en 17,5 metros (aproximadamente 

en diagonal) con terreno baldío propiedad de la nación (ocupante: Kateriguas 

Uriana);   

Costado izquierdo: del vértice p (1.151.018 este; 1.732.809 norte) al vértice q 

(1.151.092 este; 1.732.745 norte) en 97,5 metros con el mismo predio que se grava 

(ocupante: comunidad Nazareth, autoridad Rosa Uriana);  
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Costado derecho: del vértice s (1.151.100 este; 1.732.711 norte) al vértice t 

(1.150.995 este; 1.732.803 norte) en 139,6 metros con el mismo predio que se 

grava (ocupante: comunidad Nazareth, autoridad Rosa Uriana) y cierra. 

 

 
5.3. FORMA GEOMÉTRICA 

 

Fracción de terreno de un predio baldío de forma irregular. 
 

5.4. TOPOGRAFÍA Y RELIEVE 

 

Tipo (a): Ligeramente plano, grado de pendiente entre 0-3%. 
 
5.5. VÍAS DE ACCESO E INTERNAS 

La fracción de terreno de un predio baldío presenta frente sobre un camino 
destapado derivado de la vía que conduce de la cabecera municipal de Riohacha al 
municipio de Albania, la cual se encuentra pavimentada en regular estado.  
 

5.6. AFECTACIONES Y ACCIDENTES FÍSICOS 

 
La fracción de terreno de un predio baldío presenta afectaciones de suelos muy 
superficiales con erosión moderada, lo cual constituye una limitante para la 
explotación agropecuaria del predio. 
 

 
5.7. EXPLOTACIÓN ACTUAL 

 

La fracción de terreno de un predio baldío se encuentra actualmente con 
vegetación nativa de la región y no presenta alguna explotación actual. 

 
 
5.8. SERVICIOS PUBLICOS Y DISPONIBILIDAD DE AGUAS 

 
La fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión no cuenta con 
conexión a las redes de energía del sector. La fracción de terreno de un predio baldío 
en estudio no tendría la posibilidad de conexión a este servicio. 
 

 

5.9 MEJORAS  

RICU-113-O1 

DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
ÁREA (Ha).  

ÁREA  
(M2). 

MOSAICO DE 
PASTOS CON 

BUENO 0,205684 2056.84 
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ESPACIOS 
NATURALES 

ACCESOS BUENO 0,0570 570.00 

 
RICU-113-O2 
 

DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
ÁREA (Ha).  

ÁREA  
(M2). 

BOSQUE DE 
GALERIA Y 

RIPARIO 
BUENO 0,1357 1357.00 

PASTOS 
LIMPIOS 

BUENO 
0,5541 5541.00 

BOSQUE 
FRAGMENTADO 

CON 
VEGETACIÓN 
SECUNDARIA 

BUENO 

1,1452 
11452.0

0 

ACCESOS BUENO 0,1895 1895.00 

ACCESOS 
ADICIONALES 

BUENO 
0,1668 1668.00 

 
 

 

RICU-113-O3 
 

DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
ÁREA (Ha).  

ÁREA  
(M2). 

BOSQUE 
FRAGMENTADO 

CON 
VEGETACIÓN 
SECUNDARIA 

BUENO 0,3878 3878.00 

VEGETACIÓN 
SECUNDARIA 

ALTA 

BUENO 
1,124545 

11245.4
5 

MOSAICO 
PASTOS CON 

ESPECIES 
NATURALES 

BUENO 

0,07756 775.60 

ACCESOS BUENO 0,8184 8184.00 

 

RICU-113-C2 
 

DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
ÁREA (Ha).  

ÁREA  
(M2). 

MOSAICO DE 
PASTOS Y 

BUENO 0,236404 2364.04 
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ESPECIES 
NATURALES 

ACCESOS BUENO 0,117260 1172.60 
 

Fuente: Inventario predial de daños suministrado por el solicitante 
 
 

Nota: El presente avalúo corresponde únicamente al terreno afectado por la 
servidumbre, dado que la respectiva compensación de mejoras por concepto de 
daños enunciadas en la ficha predial suministrada por el solicitante fue debidamente 
pagadas a los señores Almis Antonio Ramírez Fernández, Moisés Amaya, Belkis 
Catalina Ojeda Camargo y Otros, Moulbo Epiayu, Rosa Uriana, a quienes se les 
atribuye la ocupación del predio denominado “Baldío de la Nación”. 

 

VI.  COMPENDIO CONSIDERACIONES DETERMINANTES 
 

Adicionalmente a las características más relevantes de la propiedad, expuestas en los 
capítulos anteriores, se han tenido en cuenta para la determinación del justiprecio 
comercial materia del presente informe, las siguientes particularidades: 
 
✓ La ubicación del predio en mayor extensión, del cual es parte integrante la fracción 

de terreno objeto del presente avalúo comercial, dentro del área rural del municipio 
de Riohacha – Departamento del La Guajira., en la zona oriental del municipio. 

 

✓ La ubicación del predio BALDÍO DE LA NACIÓN del cual es parte integrante la 
fracción de terreno en estudio, al occidente del casco urbano de Albania, distante 
en aproximadamente 11,23 kilómetros de la mencionada área urbana.  

 

✓ A los presupuestos y cantidades de obras, no se les realizó depreciación, por no 
estar dentro del área requerida del proyecto. 

 
✓ El predio objeto de avalúo es de tipo Baldío según su definición; Son bienes de la 

unión todas las tierras que estando situadas dentro de los límites territoriales 
carecen de otro dueño Artículo 675 del Código Civil. De acuerdo con la legislación 
colombiana, un baldío es un bien inmueble de propiedad de la Nación y ubicado en 
zonas rurales que, como regla general, debe ser adjudicado a quienes lo ocupen y 
cumplan con los requisitos previstos por la ley de reforma agraria en el caso que 
sean adjudicables. Son bienes del Estado inembargables e imprescriptibles, 
susceptibles de adjudicación o por vía de excepción inadjudicables en cuyo caso la 
propiedad será conservada por la Nación. Tomada de la página web Agencia de 
tierras.  

 
✓ De conformidad al artículo 16, del decreto 029 del 2017, de la agencia Nacional de 

Tierras, Pago de mejoras. El pago de mejoras al ocupante del predio baldío hace 
parte de un procedimiento distinto al consagrado en el presente Acuerdo y no es 
susceptible de formalización, bajo las disposiciones consagradas en el presente 
Acuerdo, pues se rige por lo consagrado en la normativa especial. 
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✓ De conformidad al artículo 20, del decreto 029 del 2017, Servidumbres sobre 
predios baldíos de la Nación reguladas ante la autoridad agraria. Las servidumbres 
legalmente reguladas con el anterior Instituto Colombiano de la Reforma Agraria - 
INCORA, el Instituto Colombiano de Desarrollo Rural - INCODER o la actual 
Agencia Nacional de Tierras - ANT, se presumirán válidas y gozarán de presunción 
de legalidad. 

 
✓ Para este encargo valuatorio en específico se valorará el terreno y cobertura 

vegetal, teniendo en cuenta en Acuerdo 029 del 2017 de la Agencia Nacional de 
Tierra, por lo tanto, en el cuadro de liquidación se indicará el valor de la 
indemnización por concepto de la constitución de la servidumbre sobre la franja de 
terreno para el propietario que es la Nación y sin tener en cuenta el valor de los 
daños y/o mejoras ya pagados por acuerdo directo entre el contratista y los 
ocupantes a los señores Almis Antonio Ramírez Fernández, Moisés Amaya, Belkis 
Catalina Ojeda Camargo y Otros, Moulbo Epiayu, Rosa Uriana. 

 
✓ De acuerdo con el Análisis de Títulos, el dueño del predio es la Nación, en el estudio 

de títulos se observa que quienes tienen la ocupación del inmueble son los señores 
Almis Antonio Ramírez Fernández, Moisés Amaya, Belkis Catalina Ojeda Camargo 
Y Otros, Moulbo Epiayu, Rosa Uriana, se aclara que el alcance del avalúo no es 
definir quién tiene la titularidad si no establecer el valor comercial del avalúo para 
el concepto de servidumbre sobre la fracción de terreno en predio baldío.   

 
✓ Conforme al artículo 16 del acuerdo 029 del 2017, el contratista realizó los cálculos 

de afectaciones por concepto de daños y acuerdo directo con cada uno de los 
ocupantes como se lo permite la Ley, en su artículo 20 del Decreto 2024 de 1982.  

 

 
Fuente: Cálculos de afectaciones por concepto de daños suministrado por el 

solicitante 

 
  



 
 

                                                                                                                    Avalúo No 029_ELECT_2020 
 

  22 

VII. METODOLOGÍA DE AVALÚO 
 
El valor de indemnización para la servidumbre, parte de la aplicación de los procesos 
metodológicos establecidos en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido 
por la Presidencia de la República, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su 
correspondiente Resolución Reglamentaria No. 620 del 2008, expedida por el Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi, aplicando los siguientes métodos: 
 

Método de Comparación o de Mercadeo. Método que busca establecer el valor 
comercial del bien, a partir del estudio de oferta o transacciones recientes, de bienes 
semejantes y comparables al objeto de Avalúo. Propiamente se tuvieron en cuenta 
ofertas de predios de similares condiciones dentro del entorno de localización. Se 
realizó comparación teniendo en cuenta elementos como: Localización, área de los 
predios, distancia a vías de importancia, forma, topografía, frente sobre vías 
internas, disponibilidad de aguas, normatividad, relación frente fondo, entre otros. 
 

 

VIII CONCLUSIÓNES ECONÓMICAS: 
 
 
 

Teniendo en cuenta las condiciones antes mencionadas del mercado inmobiliario de 
la zona de localización, las características puntuales del predio en estudio, la 
potencialidad de este, la escasa demanda de predios con este uso.   Se adoptó 
como valor: Seis Millones Trescientos Diez mil Pesos $6´310.000, hectárea de 
terreno. 
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IX. DICTAMEN PERICIAL – AVALUO DE PERJUICIOS 

Fracción de terreno que hace parte del predio baldío denominado "Predio Baldío de la Nación” (propietario La Nación)- 
Departamento del La Guajira - En Zona rural del Municipio de Riohacha Acatando el artículo 20 del acuerdo 029 del 2017 
Agencia Nacional de Tierras (propietario La Nación). 

 
 

NOTA 1:  En el capítulo VI de Compendio y consideraciones determinantes, se realizó la citación respecto al pago 

de daños a cada uno de sus ocupantes, por lo consiguiente no hace parte del alcance de este avalúo por petición del 

solicitante. 

 

NOTA 2: De acuerdo con lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el 

Ministerio de Hacienda y Crédito Público y Ministerio de Desarrollo Económico, el presente avalúo comercial 

tiene una vigencia de un (1) año, contado desde la fecha de su expedición. Siempre y cuando las condiciones físicas 

del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, así como tampoco se presenten variaciones representativas 

de las condiciones del mercado inmobiliario comparable. 

 
 
 
 

Atentamente, 
 
 
 
 
 
DARIUSZ ELIAS LOPEZ ZULBARAN  
ESPECIALISTA EN AVALÚOS 
RAA N°. AVAL 1.090.382.265 
Tel: 3125451758 

 

Bogotá, 30 de septiembre del 2020 

 

X. ANEXOS 
 

Anexo No 1  Fotografías del predio  
Anexo No 2  Mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo 

              Anexo No 3  Planos de ubicación específica del predio 
anexo no 4  Plano con las indicaciones de las fichas prediales por código sig agencial 

nacional de tierras (ANT). 
Anexo No 5 Estudio de mercado. 
Anexo No 6  Certificado del Avaluador – RAA 
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ANEXO No. 1  FOTOGRAFIAS DEL PREDIO 

 

  
Vista general predio RICU 113-O1 Vista general predio RICU 113-O1 

  
Vista general mosaico de pastos predio 

RICU 113-O1 
Vista general mosaico de pastos predio 

RICU 113-O1 
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Vista general especies predio RICU 113-O2 Vista general predio RICU 113-O2 

  
Vista general predio RICU 113-O2 Vista general predio RICU 113-O2 
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Vista general predio RICU 114-C2 Vista general predio RICU 114-C2 

  
Vista general de mosaicos y especies 

naturales predio RICU 114-C2 
Vista general de mosaicos y especies 

naturales predio RICU 114-C2 
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ANEXO No. 2  MAPA DE UNIDADES DE REGLAMENTACIÓN DE USO DEL 

SUELOS 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

                                                                                                                    Avalúo No 029_ELECT_2020 
 

  28 

 

ANEXO No. 3  PLANO DE UBICACION ESPECIFICA DEL PREDIO 
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ANEXO No. 4 PLANO CON LAS INDICACIONES DE LAS FICHAS PREDIALES POR 

CODIGO SIG AGENCIAL NACIONAL DE TIERRAS (ANT). 
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ANEXO No. 5  ESTUDIO DE MERCADO  
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ANEXO No. 6  CERTIFICADO DEL AVALUADOR – RAA 
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DICTAMEN PERICIAL - AVALÚO DE PERJUICIOS 
 
 
 

No. AV 030_ELECT_2020 
 

CODIGO SIG: ANT-07 (RICU-112-O1) 
 

FRACCION DE TERRENO QUE HACE PARTE 
DEL PREDIO IDENTIFICADO COMO GUAYMARAL 

(Según Geoportal IGAC), LA CABAÑA (Según campo). 
 
 
 

VEREDA: VILLA MARTIN. 
MUNICIPIO DE RIOHACHA. 

DEPARTAMENTO DE LA GUAJIRA. 
 
 
 
 
 
 
 

SOLICITADO POR: ELECNORTE 
                                                        Proyecto str 06-2016 “Diseño, adquisición de los 

suministros, construcción, operación y 
mantenimiento del refuerzo eléctrico de La Guajira: 
línea Riohacha – Maicao 110kv y Riohacha – 
Cuestecita 110kv en el Departamento de La Guajira”  
  

                                                        Riohacha – La Guajira. 
 
 
 
 
 
 

BIEN A AVALUAR: Fracción de terreno que hace parte de un predio con 
vocación agropecuaria, ubicada en el área rural del 
municipio de RIOHACHA. 

 
 
 
 
 

FECHA: 30 de septiembre del 2020 
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I. INFORMACIÓN BÁSICA. 
 
 
1.1. ALCANCE VALUATORIO 

 
 

Establecer el valor de los perjuicios para la indemnización de terreno, por la 
intervención de una fracción de un terreno baldío para servidumbre eléctrica, en 
cumplimiento con lo establecido en la Ley 56 del 1981, expedida por el Congreso de la 
Republica. 

 
 

1.2. TIPO DE AVALÚO 

 

Avalúo de perjuicios (terreno). 
 
 

1.3. MARCO LEGAL O NORMATIVO 

 

- Ley 56 del 1981, expedida por el Congreso de la Republica 
- Ley 388 de 1997 
- Decreto 2024 de 1982 
- Resolución 620 del 23 de septiembre de 2.008, expedida por el Instituto Geográfico 

Agustín Codazzi –IGAC, la cual establece los métodos valuatorios. 
- Decreto 422 de 2000 del Ministerio de Desarrollo Económico 
- Decreto 1420 de 1998 del Ministerio de Hacienda y Crédito Público. 
- Acuerdo 029 del 2017 Agencia Nacional de Tierras 

 
1.4. SOLICITANTE DEL AVALÚO 

 

ELECNORTE 
 

1.5. FECHA DE LA VISITA 

 

16 de septiembre del 2020 
 

1.6. FECHA DEL INFORME 

 

30 de septiembre de 2020 
 

1.7. TIPO DE INMUEBLE 

 

Fracción de terreno de un predio baldío, ubicada en el área rural del municipio de 
RIOHACHA. 

 

NOTA: La fracción de terreno de un predio baldío en estudio que se analizará y tasará 
económicamente, no corresponde a una unidad jurídicamente independiente, 
su determinación de forma, cabida y linderos es tomada de la información 
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cartográfica suministrada por la entidad solicitante. Se determinará el valor 
comercial de la fracción de terreno a intervenir, teniendo en cuenta las 
condiciones físicas, de localización y normativas, que aplican sobre la 
propiedad en mayor extensión. 

 
 

1.8. VEREDA 

 

VILLA MARTIN, según estudio de títulos. 
 
 

1.9. MUNICIPIO 

 

RIOHACHA. 
 
 

1.10. DEPARTAMENTO 

 

LA GUAJIRA. 
 
 

1.11. USO Y DESTINACIÓN ACTUAL DEL INMUEBLE 

En la actualidad la fracción de terreno de un predio baldío presenta un uso, con 
vegetación nativa de la región, de difícil acceso. 

 
1.12. UBICACIÓN ESPECÍFICA 

 

El predio en mayor extensión denominado “LA CABAÑA”, del cual es parte integrante 
la fracción de terreno materia del presente avalúo, se encuentra localizado en el 
departamento de La Guajira, municipio de Riohacha, dentro del área rural de la zona 
oriental de este municipio, en jurisdicción de la vereda Villa Martin, en la zona 
comprendida entre el casco urbano de Riohacha y Albania. 
 
Al predio se accede partiendo desde el casco urbano de Albania por la vía Albania-
Riohacha, en sentido oriente-occidente en 11,18 km se encuentra un camino en 
sentido norte, en 3,6 km se localiza el inmueble:  

 
Coordenadas:   11°13'43.676"N 72°43'17.239" O 

 
 

A continuación, se muestra la localización de la fracción de terreno de un predio baldío 
denominado La Cabaña: 
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Fig. 1 Localización de la zona objeto de avalúo 

Fuente: Elaboración propia 

 
 
 A continuación, se muestra la fracción de terreno de un predio baldío objeto de servidumbre 
según planos suministrados por el solicitante: 

Fig. 2 Delimitación de franja requerida 

Fuente: Plano de afectación predial suministrado por ELECNORTE. 

 



 
 

                                                                                                                    Avalúo No 030_ELECT_2020 
 

  6 

 

 

 

 

1.13. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALÚO 

 

 

✓ Estudio de títulos suministrado por el solicitante, con fecha de elaboración del 17 
de diciembre de 2019 y fecha de actualización del 28 de enero de 2020. 

 

✓ Plano especifico de localización de la afectación predial, información suministrada 
por el solicitante – 4 de octubre de 2018. 
 

✓ Formato inventario predial N° FA-GP-004-STR06 elaborado por ELECNORTE 
SAS E.S.P con fecha de elaboración del 3 de febrero de 2020. 

 
✓ Acta de inventario y cálculo de afectación. 

 
 

1.14. DOCUMENTOS ADICIONALES CONSULTADOS  

 

 

✓ Copia digital del Decreto N° 078 de 29 de octubre de 2015, por medio del cual se adopta 
el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Riohacha. 

 

✓ Mapa de Suelos del Territorio Colombiano a escala 1:100.000. Departamento: La 
Guajira – Geoportal IGAC 

 

✓ Mapas de Capacidad de Uso de las Tierras del Territorio Colombiano a escala 
1:100.000. Departamento: La Guajira - Geoportal IGAC. 

II. TITULACIÓN 
 

(Este resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos). 
 

2.1. PROPIETARIO  

Según estudio de títulos el propietario es la NACIÓN (ANT) ADSCRITA AL 
MINISTERIO DE    AGRICULTURA Y DESARROLLO RURAL con NIT 
899.999.028. 

 

 
2.2. OCUPANTE 

Según estudio de títulos se presenta acta de declaración juramentada de fecha 17 
de octubre de 2018 ante la Notaría Primera de Riohacha, por parte de Almis 
Antonio Ramírez Fernández, quien se declara ocupante del predio denominado La 
Cabaña. 

 

ALMIS ANTONIO RAMIREZ FERNANDEZ, identificado con cédula de ciudadanía 
N°17.951.888, de acuerdo con la información consignada en el estudio de títulos.  
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2.3. TÍTULOS DEL OCUPANTE 

 

Según estudio de títulos la fracción de terreno de un predio baldío objeto de este 
análisis no cuenta con identidad registral, pero se asocia al código nacional predial 
440010005000000020053000000000, en el cual se ubica dicho predio; en sitio se 
encontró al señor ALMIS ANTONIO RAMIREZ FERNANDEZ, sin embargo, este 
no demuestra documentación alguna que justifique su ocupación en el lugar; así 
las cosas se tiene que dicha persona ostenta la calidad de ocupante, toda vez que 
se encuentra en un predio baldío, propiedad de la Nación, cuya administración está 
a cargo de la Agencia Nacional de Tierras (ANT). 
 
 

2.4. IDENTIFICACIÓN INMOBILIARIA Y CATASTRAL 

 

INMUEBLE 
MATRICULA 

INMOBILIARIA 
CÉDULA 

CATASTRAL 

La Cabaña  NA 
440010005000000020053000

000000 

 

Tabla 1. Identificación del predio objeto de avalúo 

Fuente: Estudio de títulos suministrado por el solicitante 

Nota:         Información correspondiente al predio en mayor extensión. 
 

2.5. OBSERVACIONES 

• La información jurídica consignada en el presente informe no corresponde a un 
estudio formal de los títulos. 

 

 

• Se deja constancia que la fracción de terreno en estudio que se analizará y 
tasará económicamente, no corresponde a una unidad jurídicamente 
independiente, su determinación de forma, cabida y linderos es tomada de la 
información cartográfica suministrada por la entidad contratante. Se 
determinará el valor comercial de la fracción de terreno, teniendo en cuenta las 
condiciones físicas, de localización y normativas que aplican sobre la propiedad 
en mayor extensión. 

III. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SECTOR DE LOCALIZACIÓN 
 
3.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR DE LOCALIZACIÓN 

 

La vereda Villa Martin se encuentra delimitada a grandes rasgos de la siguiente 
manera: 
 
POR EL NORTE: Con la parte rural del municipio de Riohacha 
 
POR EL SUR: Con la carretera Riohacha- Albania.  
 
POR EL ORIENTE: Con el municipio de Albania 
 
POR EL OCCIDENTE: Con el corregimiento de Monguí. 
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3.2. GENERALIDADES DEL MUNICIPIO  

 
El Municipio de Riohacha corresponde a la capital del departamento de La Guajira, 
limita al norte con el mar Caribe y Manaure, al este con Maicao, Albania, Hatonuevo, 
Barrancas y Fonseca, al sur con Distracción y San Juan del Cesar y al oeste con 
Dibulla y el mar Caribe. 
 
Riohacha está localizada a los 11°32'48" de latitud norte y 72°54'31" de longitud oeste, 
a una altura sobre el nivel del mar de 3 m. En este municipio se identifican dos 
unidades morfológicas, una al sur montañosa que corresponde a las estribaciones de 
la Sierra Nevada de Santa Marta, en donde se destacan los cerros Oqui, 
Chimaguarua y Colincota y las cuchillas Macheado, Sapapanguega, Colorado y La 
Angostura; y otra al norte, plana y baja que hace parte del valle del río Ranchería.  
 
Las tierras del municipio de Riohacha se distribuyen entre los climas cálido, templado 
y frío, la humedad relativa promedio anual es de 73% y la temperatura promedio anual 
es de 28,2°C, siendo julio el mes de mayor temperatura y enero el de menor. La 
precipitación media anual es de 599 mm, está asociada a la Zona de Convergencia 
Intertropical (ZCIT) y se distribuye en un régimen bimodal que se extiende entre los 
meses de abril a junio y septiembre a noviembre, siendo octubre el mes más lluvioso.1 
 
En cuanto a demografía según proyección del DANE, para el 2015 existe una 
población estimada de 259.492 personas, esta representa el 27.1% del total de la 
población en el departamento de la Guajira. La densidad de la población en el distrito, 
es de 81.83 hab/km2, la distribución geográfica muestra que el 85% se concentra en 
la cabecera, es decir, que la mayoría de personas viven en el 1,02% del territorio. 
Para el año 2013 Riohacha contaba con 8 de los 26 resguardos indígenas del 
departamento, los cuales se mantienen en la actualidad, de estos 7 pertenecen a la 
Etnia Wayuu y 1 de la Sierra Nevada de Santa Marta. En conjunto representan cerca 
del 43,4% de la extensión territorial de Riohacha y cerca del 44% del área rural.  
 
La división político administrativa rural del distrito la conforman 14 corregimientos, 
Camarones, Tigreras, Choles, Matitas, Arroyo Arena, Barbacoas, Cerrillo, Mongüí, 
Juan y Medio, Las Palmas, Tomarrazón, Galán, Cotoprix y Villa Martín. En cuanto a 
la división en la zona urbana, se establecieron (12) comunas y últimamente en la 
revisión y ajuste del POT en 2015, se establecieron (6) piezas urbanas.2 
 

3.3. EXPLOTACIÓN ECONÓMICA O ACTIVIDAD PREDOMINANTE. 

 
 

Por las condiciones físicas (suelos, topografía, clima y relieve), que presenta el municipio 
existe homogeneidad en el uso del suelo con características propicias para el desarrollo 
de las actividades económicas actuales.  
 

 
1 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 
2 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
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La actividad económica rural del municipio de Riohacha se divide de la siguiente manera:  
para el 2015 el Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural en la actividad agrícola 
registra principalmente cultivos de banano, palma de aceite, maíz, patilla, yuca y achiote; 
respecto al sector pecuario el ICA para el 2017 registra principalmente ganado caprino, 
ovino, bovino y porcino.3 
 

3.4. CARACTERÍSTICAS CLIMATOLÓGICAS Y METEREOLOGICAS 

 

ALTURA (m.s.n.m.):                  3 msnm en promedio.  
TEMPERATURA:                      28,20 C. grados centígrados en promedio. 
 

El municipio de Riohacha presenta varios tipos de clima, siendo el más predominante el 
clima cálido muy seco (c-MS), los meses más lluviosos pertenecen a mayo y octubre, 
mientras que las condiciones más secas se presentan en un periodo que va desde 
diciembre hasta Marzo; así mismo los volúmenes de agua evo transpirada son 
superiores a los de agua precipitada, situación por la cual se presenta un déficit hídrico 
a lo largo de todo el año. Además de éste, existe también el clima templado seco, el frio 
seco que se presenta principalmente al suroeste y muy frío seco en una pequeña área 
del suroeste y, el clima frio húmedo en la parte occidental del municipio de Riohacha. El 
promedio de temperatura anual es de 27 y 30 ºC y una máxima temperatura de 45ºC.4 

 
3.5. RECURSOS HIDROLÓGICOS 

 

Las cuencas que recorren el municipio de Riohacha son: Río Tapias, Río Camarones o 
Tomarrazón y el Río Ranchería. El Río Tapias nace en la Sierra Nevada de Santa Marta, 
específicamente en el municipio de Riohacha, a una altura de 2600 metros sobre el nivel 
del mar y desemboca en el mar Caribe; el Río Camarones o Tomarrazon nace al sur del 
municipio de Riohacha, a una altura de 800 metros sobre el nivel del mar y recorre el 
centro del municipio en el sentido Sur-Norte hasta desembocar en el mar Caribe y; el 
Río Ranchería en el recorrido que hace desde su nacimiento hasta su desembocadura, 
pasa por el municipio de Riohacha.5 
 

3.6. VÍAS PRINCIPALES DE ACCESO (IDENTIFICACIÓN Y CARACTERÍSTICAS). 

 
 

Los principales ejes viales de Riohacha lo constituyen dos vías Nacionales: la Troncal 
del Caribe y la vía a Valledupar, ambas están pavimentadas. La tercera vía, en orden de 
importancia es la transversal que se deriva de la Troncal del Caribe a la altura de El 
Ebanal, cerca al límite con el Departamento del Magdalena. El resto de la red vial está 
conformado por carreteables en precario estado que parten de la Vía Troncal del Caribe, 
vía a Valledupar6. Cuenta con el aeropuerto Almirante Padilla, que permite la 
comunicación con la capital de la República y otras ciudades vecinas.7 
 

 
3 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 
4 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 
5 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 
6 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
7 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
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3.7. SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA (SECTOR) 

 

Respecto a servicios públicos, el distrito cuenta con una cobertura de gas natural (II Trim 
2015) de 77,8%, en energía (2014) de 97,5%, y de acueducto (2011) de 71,7% y 
penetración de internet (2015) de 5,6%.  
 
En el tema calidad de servicios públicos, se presentan grandes deficiencias en energía 
eléctrica; es una situación generalizada en toda la Costa que tiene mayor asentamiento 
en la península de La Guajira por situación inherentes al territorio. Lo mismo ocurre con 
el servicio de agua, la calidad y la continuidad en la prestación, se aprecia en solo un 
sector de seis, en los que se subdivide la ciudad. 
 
En la zona rural del distrito el panorama de prestación de servicio es altamente 
deficiente, la cobertura de acueducto, se mide sobre la disponibilidad de agua en centros 
poblados o puntos rural dispersos, más no versus el número de usuario realmente 
conectados a una red de suministro, la calidad de agua en deficiente en casi todos los 
centro y puntos poblados.8 
 

3.8. TOPOGRAFÍA DEL SECTOR 

 

La mayoría del terreno se compone de suelo arcilloso y arenoso, especialmente en las 
costas. El relieve lo constituye la planicie Guajira, la zona norte de la sierra nevada, y 
cerros independientes; los cuales dan las características de un medio de selva húmeda 
en los montes, selva seca alrededor del cauce del río Ranchería y sabana seca en la 
llanura.9 

 
3.9. ZONIFICACIÓN DE TIERRAS 

 
✓ Capacidad de uso: La franja de terreno comprendida en el presente avalúo se 

encuentra en la unidad cartográfica de suelo de capacidad de uso 7e-8 como se 
muestra en la siguiente imagen:  

 

 
Fig. 3 Capacidad de uso del suelo 

Fuente: Mapa de capacidad del uso del suelo municipio de Riohacha - IGAC 

 
8 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
9 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 

Área objeto de 
servidumbre 
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Las características de la unidad de capacidad de uso 7e-8 se describen a continuación:  
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Tabla 2. Descripción de la unidad cartográfica del suelo - capacidad de uso 

Fuente:  Leyenda de mapa de capacidad del uso del suelo municipio de Riohacha – IGAC 

 

 

 

✓ Suelos: La franja de terreno comprendida en el presente avalúo se encuentra en 
la unidad cartográfica de suelo LWBd3 como se muestra en la siguiente imagen: 

 

UCS 7e-8 

CLASE 7 

SUBCLASE e 

GRUPO DE 
MANEJO 

8 

PRINCIPALES 
CARACTERÍSTICAS 

Clima cálido seco, relieve ligeramente inclinado 
hasta ligeramente escarpado; suelos bien 
drenados, muy superficiales a superficiales 
limitados por fragmentos rocosos y piedra, 
texturas moderadamente gruesas a 
moderadamente finas, reacción fuerte a 
moderado 

PRINCIPALES 
LIMITACIONES 
PARA USO 

Erosión severa, fuertes pendientes, algunos 
suelos con pedregosidad superficial abundante y 
profundidad efectiva muy superficial, alta 
susceptibilidad a la erosión y a movimientos en 
masa y escasas lluvias. 

USOS 
RECOMENDADOS 

Forestales; bosques protectores, algunos 
sectores en sistemas silvopastoriles. 
Reforestación, revegetalización inducida; no 
apta para actividades agropecuarias. 

PRÁCTICAS DE 
MANEJO 

Reforestar con especies nativas, construcción de 
acequias de ladera, implantación de barreras 
vivas, construcción de trinchos en las zonas que 
tienen cárcavas, revegetalización inducida con 
especies herbáceas, suspender las actividades 
agropecuaria 
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Fig. 4 Unidad cartografía de suelos 

Fuente: Mapa de suelos municipio de Riohacha - IGAC 

 
Las características de la unidad cartográfica de suelo LWBd3 se describen a 
continuación:  

 

UCS LWB 

UCS_F LWBd3 

PAISAJE Lomerío estructural erosional 

CLIMA Cálido, seco 

TIPO DE RELIEVE  Lomas y colinas 

LITOLOGÍA Rocas ígneas plutónicas, félsicas y porfiríticas. 

CARACTERÍSTICAS 
PRINCIPALES  

Muy superficiales a moderadamente profundos, 
texturas moderadamente finas a 
moderadamente gruesas, bien drenados, 
reacción muy fuerte a moderadamente ácida, 
fertilidad baja a muy alta. 

TAXONOMÍA  
Asociación: Typic Ustorthents; Lithic 
Haplustepts; Typic Haplustalfs; Afloramientos 
rocosos 

PERFIL  PR-44; PR-36; GJ-1 
 

Tabla 3. Descripción de la unidad cartográfica del suelo  

Fuente:  Leyenda de mapa de suelos municipio de Riohacha – IGAC 

 

 

 
3.10. SITUACIÓN DE ORDEN PÚBLICO DEL SECTOR 

 
En general la situación de orden público se considera apropiada y favorable para el desarrollo 
de actividades productivas. 

 

Área objeto de 
servidumbre 
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3.11. VALORIZACION DEL SECTOR 

 

Valorización media, a mediano y largo plazo, se observa una tendencia media en vender los 
inmuebles y en algunas negociaciones permutan las fincas campestres por otras cosas que 
son de interés del vendedor, la poca disponibilidad de agua y en algunas épocas de inviernos 
los suelos son encharcables y limitan la movilidad, aumentando los costos de transporte para 
llevar los insumos y materiales para el sostenimiento de las fincas. 

 

IV. REGLAMENTACIÓN TERRITORIAL  
 

A continuación, se expondrán los elementos más relevantes de la reglamentación y usos del 
suelo que caracteriza el sector de localización y por ende la propiedad en estudio. Es 
importante mencionar que actualmente el Decreto 078 del 29 de octubre de 2015, reglamenta 
el Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T.) para el municipio de Riohacha, conforme a la Ley 
388 de 1997; dicho decreto determina entre otros, los usos del suelo y el tratamiento para las 
diferentes zonas del municipio 

 
 

4.1.  DECRETOS Y/O ACUERDOS REGLAMENTARIOS  

 
Decreto No. 078 de 2015 (29 de octubre) “Por el cual se adopta el Plan de 
Ordenamiento Territorial del Municipio de Riohacha”. 

 
 

4.2.  CLASIFICACIÓN DEL PREDIO Y DEFINICIONES 

 
La norma vigente contenida en el decreto antes mencionado y revisada la 
cartografía de soporte de este (Mapa Clasificación del Suelo, Mapa de Unidades 
de Reglamentación de Uso del Suelo) clasifica el predio objeto de estudio dentro 
de la siguiente categoría: 
 

TIPO DE SUELO: ÁREA DE PRODUCCION SOSTENIBLE   
 
 

La cual dentro del acuerdo se encuentran definida como: 
 

 

Artículo 892 – ÁREAS DE PRODUCCIÓN SOSTENIBLE: Se ubican en áreas con 
potencial agrícola y/o ganadero y donde actualmente se llevan a cabo actividades de 
producción intensiva. Estos espacios han sido sometidos a altos niveles de perturbación 
ya sean por causas antrópicas o naturales, y en ellos se debe hacer un aprovechamiento 
racional y sostenible de los recursos naturales mediante técnicas apropiadas de manejo 
y producción. 
 
En estas áreas es factible realizar proyectos de agricultura y ganadería ya que su clase 
agrológica las identifica como potenciales para actividades productivas y se encuentran 
fuera de las zonas identificadas con características importantes para la conservación de 
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la biodiversidad y el recurso hídrico. Las actividades productivas que allí se desarrollen 
deben cumplir con los lineamientos técnicos necesarios que aseguren el no detrimento 
de los recursos naturales referentes a las fuentes hídricas y protección de suelos para 
evitar su salinización y compactación,  
 
 

4.3.  USOS DEL SUELO  

 
Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisando el decreto municipal y la 
cartografía de soporte, específicamente el (Plano de Unidades de Reglamentación de uso 
del suelo Municipal), corresponden a los relacionados a continuación:  

 
Uso Principal: Son las acciones de adecuación de tierras, sistemas de barrenado, remoción 
de las capas del suelo ya sea con mano de obra no calificada o maquinaria agrícola, 
implementación de sistemas de riego, agricultura y ganadería de alta intensidad. 
 
Uso Compatible:  Planificación predial, proyectos piscícolas, infraestructuras propias del 
sector productivo, investigación controlada de sistemas de adecuación de tierras para las 
áreas compactadas, construcción de vivienda del propietario del predio, protección de 
especies de fauna y flora nativa. 
 
Uso Condicionado:  Exploración y explotación minera, construcción de vías, desarrollo de 
infraestructura para el sector del agro industria, proyectos turísticos, previa expedición de 
licencias y aprobación de la autoridad ambiental competente. Establecimiento de 
infraestructura social y de servicios en general. 
 
Uso prohibido: Disposición de desechos químicos o peligrosos. Cualquier otro tipo de uso o 
actividad que no esté detallada en los usos principales, compatibles y condicionados de esta 
categoría. Aquellas actividades que constituyan una violación a la normatividad ambiental, civil 
y/o penal de Colombia. 
 
En la siguiente figura se muestra la localización del área objeto de servidumbre; en el 
correspondiente mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo de Riohacha: 
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Fig. 5 Uso del suelo definido por el POT del municipio de Riohacha. 

Fuente: Mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo municipal de Riohacha. 

 
 

 

 

     
4.4.  OTRAS NORMAS URBANISTICAS 

 
UNIDAD AGRICOLA FAMILIAR (UAF) 

 

 
Según resolución 041 de 1996 la extensión de la unidad agrícola familiar (UAF) se encuentra 
comprendida entre el rango de 72 a 98 has. 

 
4.5. CONSIDERACIONES NORMATIVAS. 

A la luz de la reglamentación actual el predio objeto de avalúo presenta un uso de producción 
sostenible, presentando vegetación nativa de la región, se permite explotación agrícola si es 

Área objeto de 
servidumbre 
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para el sustento familiar y no actividades agroindustriales. El uso de explotación actual está 
acorde con la norma que le reglamenta.   
 

V. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO (FRACCION EN ESTUDIO) 
 
 

5.1 CABIDA SUPERFICIARIA 

 

DESCRIPCIÓN 

ÁREA EN 
HECTAREAS 

(Ha). 

ÁREA EN METROS 
CUADRADOS (M2). 

ESTRUCTURA (TORRE 112) 0,0025 25 

SERVIDUMBRE (LA CABAÑA) 0,188608 1886,08 

ÁREA TOTAL  0,191108 1911,08 

 
FUENTE: Información tomada del plano de afectación predial, donde se identifican las áreas a 

intervenir dentro de la fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión. 
Información suministrada por ELECNORTE. 

 

 
NOTA: La fracción de terreno de un predio baldío en estudio, hace parte de un predio baldío 

en mayor extensión, el cual cuenta con una cabida superficiaria de 33.34 ha 
aproximadamente, según cartografía suministrada por el solicitante. 

 
5.2. LINDEROS 

 
Según linderos especiales aportados por el solicitante, el siguiente es el 
alinderamiento de la servidumbre del presente avalúo: 
 
En sentido Riohacha - Cuestecitas: Entrada: partiendo del vértice g (1.148.061 

este; 1.733.986 norte) al vértice a (1.148.064 este; 1.733.996 norte) en 10,3 metros 

y del vértice a (1.148.064 este; 1.733.996 norte) al vértice b (1.148.064 este; 

1.733.996 norte) en 0,4 metros (aproximadamente en diagonal) con el predio 

denominado Si se puede propiedad de la nación (poseedor: Anastacio Espeleta 

Martínez). 

Salida: del vértice d (1.148.158 este; 1.733.955 norte) al vértice e (1.148.156 este; 

1.733.944 norte) en 10,6 metros y del vértice e (1.148.156 este; 1.733.944 norte) 

al vértice f (1.148.154 este; 1.733.933 norte) en 10,6 metros (aproximadamente en 

diagonal) con el predio denominado Carmencho de propiedad de Almis Antonio 

Ramírez Fernández. 

Costado izquierdo: del vértice b (1.148.064 este; 1.733.996 norte) al vértice c 

(1.148.103; 1.733.985 norte) en 40,1 metros (aproximadamente en diagonal) con 

el predio denominado San Luis propiedad de Harrys Anuar Badillo Bolívar; del 

vértice c (1.148.103; 1.733.985 norte) al vértice d (1.148.158 este; 1.733.955 norte) 

en 63,0 metros con el mismo predio que se grava (ocupante: Almis Antonio 

Ramírez Fernández. 
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Costado derecho: del vértice f (1.148.154 este; 1.733.933 norte) al vértice g 

(1.148.061 este; 1.733.986 norte) en 106,6 metros con el mismo predio que se 

grava (ocupante: Almis Antonio Ramírez Fernández) y cierra. 

 

 
5.3. FORMA GEOMÉTRICA 

 

Fracción de terreno de un predio baldío de forma irregular. 
 

5.4. TOPOGRAFÍA Y RELIEVE 

 

Tipo (a): Ligeramente plano, grado de pendiente entre 0-3%. 
 
5.5. VÍAS DE ACCESO E INTERNAS 

La fracción de terreno de un predio baldío presenta frente sobre un camino 
destapado derivado de la vía que conduce de la cabecera municipal de Riohacha al 
municipio de Albania, la cual se encuentra pavimentada en regular estado.  
 

5.6. AFECTACIONES Y ACCIDENTES FÍSICOS 

 
La fracción de terreno de un predio baldío presenta afectaciones de suelos muy 
superficiales con erosión moderada, lo cual constituye una limitante para la 
explotación agropecuaria del predio 

 
5.7. EXPLOTACIÓN ACTUAL 

 

La fracción de terreno de un predio baldío se encuentra actualmente con 
vegetación nativa de la región y no presenta alguna explotación actual. 

 
 
5.8. SERVICIOS PUBLICOS Y DISPONIBILIDAD DE AGUAS 

 
La fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión no cuenta con 
conexión a las redes de energía del sector. La fracción de terreno de un predio baldío 
en estudio no tendría la posibilidad de conexión a este servicio. 
 

 

5.9 MEJORAS  

DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
ÁREA (Ha).  

ÁREA  
(M2). 

PASTOS LIMPIOS  BUENO 0,191108 1911,08 

ACCESOS BUENO 0,108799 1087,99 

Fuente: Inventario predial de daños suministrado por el solicitante 
 

Nota: El presente avalúo corresponde únicamente al terreno afectado por la 
servidumbre, dado que la respectiva compensación de mejoras por concepto de 
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daños enunciadas en la ficha predial suministrada por el solicitante fue debidamente 
pagadas al señor Almis Antonio Ramírez Fernández, a quien se le atribuye la 
ocupación del predio denominado “La Cabaña”. 

 

VI.  COMPENDIO CONSIDERACIONES DETERMINANTES 
 

Adicionalmente a las características más relevantes de la propiedad, expuestas en los 
capítulos anteriores, se han tenido en cuenta para la determinación del justiprecio 
comercial materia del presente informe, las siguientes particularidades: 
 
✓ La ubicación del predio en mayor extensión, del cual es parte integrante la fracción 

de terreno objeto del presente avalúo comercial, dentro del área rural del municipio 
de Riohacha – Departamento del La Guajira., en jurisdicción de la vereda Villa 
Martin, en la zona oriental del municipio. 

 

✓ La ubicación del predio LA CABAÑA del cual es parte integrante la fracción de 
terreno en estudio, al occidente del casco urbano de Albania, distante en 
aproximadamente 14,78 kilómetros de la mencionada área urbana.  

 

✓ A los presupuestos y cantidades de obras, no se les realizó depreciación, por no 
estar dentro del área requerida del proyecto. 

 
✓ El predio objeto de avalúo es de tipo Baldío según su definición; Son bienes de la 

unión todas las tierras que estando situadas dentro de los límites territoriales 
carecen de otro dueño Artículo 675 del Código Civil. De acuerdo con la legislación 
colombiana, un baldío es un bien inmueble de propiedad de la Nación y ubicado en 
zonas rurales que, como regla general, debe ser adjudicado a quienes lo ocupen y 
cumplan con los requisitos previstos por la ley de reforma agraria en el caso que 
sean adjudicables. Son bienes del Estado inembargables e imprescriptibles, 
susceptibles de adjudicación o por vía de excepción inadjudicables en cuyo caso la 
propiedad será conservada por la Nación. Tomada de la página web Agencia de 
tierras.  

 
✓ De conformidad al artículo 16, del decreto 029 del 2017, de la agencia Nacional de 

Tierras, Pago de mejoras. El pago de mejoras al ocupante del predio baldío hace 
parte de un procedimiento distinto al consagrado en el presente Acuerdo y no es 
susceptible de formalización, bajo las disposiciones consagradas en el presente 
Acuerdo, pues se rige por lo consagrado en la normativa especial. 
 

✓ De conformidad al artículo 20, del decreto 029 del 2017, Servidumbres sobre 
predios baldíos de la Nación reguladas ante la autoridad agraria. Las servidumbres 
legalmente reguladas con el anterior Instituto Colombiano de la Reforma Agraria - 
INCORA, el Instituto Colombiano de Desarrollo Rural - INCODER o la actual 
Agencia Nacional de Tierras - ANT, se presumirán válidas y gozarán de presunción 
de legalidad. 

 
✓ Para este encargo valuatorio en específico se valorará el terreno y cobertura 

vegetal, teniendo en cuenta en Acuerdo 029 del 2017 de la Agencia Nacional de 
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Tierra, por lo tanto, en el cuadro de liquidación se indicará el valor de la 
indemnización por concepto de la constitución de la servidumbre sobre la franja de 
terreno para el propietario que es la Nación y sin tener en cuenta el valor de los 
daños y/o mejoras ya pagados por acuerdo directo entre el contratista y el ocupante 
Almis Antonio Ramírez Fernández. 

 
✓ De acuerdo con el Análisis de Títulos, el dueño del predio es la Nación, en el estudio 

de títulos se observa que quien tiene la ocupación del inmueble es el señor Almis 
Antonio Ramírez Fernández, se aclara que el alcance del avalúo no es definir quién 
tiene la titularidad si no establecer el valor comercial del avalúo para el concepto de 
servidumbre sobre la fracción de terreno en predio baldío.   

 
 

✓ Conforme al artículo 16 del acuerdo 029 del 2017, el contratista realizó los cálculos 
de afectaciones por concepto de daños y acuerdo directo con cada uno de los 
ocupantes como se lo permite la Ley, en su artículo 20 del Decreto 2024 de 1982.  

 

 
Fuente: Cálculos de afectaciones por concepto de daños al ocupante Almis 

Antonio Ramírez Fernández suministrado por el solicitante 
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VII. METODOLOGÍA DE AVALÚO 
 
El valor de indemnización para la servidumbre, parte de la aplicación de los procesos 
metodológicos establecidos en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido 
por la Presidencia de la República, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su 
correspondiente Resolución Reglamentaria No. 620 del 2008, expedida por el Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi, aplicando los siguientes métodos: 
 

Método de Comparación o de Mercadeo. Método que busca establecer el valor 
comercial del bien, a partir del estudio de oferta o transacciones recientes, de bienes 
semejantes y comparables al objeto de Avalúo. Propiamente se tuvieron en cuenta 
ofertas de predios de similares condiciones dentro del entorno de localización. Se 
realizó comparación teniendo en cuenta elementos como: Localización, área de los 
predios, distancia a vías de importancia, forma, topografía, frente sobre vías 
internas, disponibilidad de aguas, normatividad, relación frente fondo, entre otros. 
 

VIII CONCLUSIÓNES ECONÓMICAS 
 
 
 

Teniendo en cuenta las condiciones antes mencionadas del mercado inmobiliario de 
la zona de localización, las características puntuales de la franja de terreno de un 
predio baldío en estudio, la escasa demanda de predios con este uso.   Se adoptó 
como valor: ($6´310.000) Seis Millones Trescientos Diez mil Pesos  
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IX. DICTAMEN PERICIAL – AVALUO DE PERJUICIOS 

Fracción de terreno que hace parte del predio baldío denominado "La Cabaña” (propietario La Nación)- Departamento 
del La Guajira - En Zona rural del Municipio de Riohacha Acatando el artículo 20 del acuerdo 029 del 2017 Agencia 
Nacional de Tierras (propietario La Nación). 

 
 

NOTA 1:  En el capítulo VI de Compendio y consideraciones determinantes, se realizó la citación respecto al pago 

de daños a cada uno de sus ocupantes, por lo consiguiente no hace parte del alcance de este avalúo por petición del 

solicitante. 

 

NOTA 2: De acuerdo con lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el 

Ministerio de Hacienda y Crédito Público y Ministerio de Desarrollo Económico, el presente avalúo comercial 

tiene una vigencia de un (1) año, contado desde la fecha de su expedición. Siempre y cuando las condiciones físicas 

del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, así como tampoco se presenten variaciones representativas 

de las condiciones del mercado inmobiliario comparable. 

 
 

Atentamente, 
 
 
 
 
 
DARIUSZ ELIAS LOPEZ ZULBARAN  
ESPECIALISTA EN AVALÚOS 
RAA N°. AVAL 1.090.382.265 
Tel: 3125451758 

 

Bogotá, 30 de septiembre del 2020 

 

X. ANEXOS 
 

Anexo No 1  Fotografías del predio  
Anexo No 2  Mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo 

              Anexo No 3  Planos de ubicación específica del predio 
Anexo No 4  Estudio de mercado  
Anexo No 5  Certificado del Avaluador – RAA 
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ANEXO No. 1  FOTOGRAFIAS DEL PREDIO 

 

  
Vista general del predio Vista general del predio 

  
Vista general del predio Vista general del predio 
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ANEXO No. 2  MAPA DE UNIDADES DE REGLAMENTACIÓN DE USO DEL 

SUELOS 
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ANEXO No. 3  PLANO DE UBICACION ESPECIFICA DEL PREDIO 
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ANEXO No. 4  ESTUDIO DE MERCADO  

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

N
o

.
U

B
IC

A
C

IÓ
N

T
E

L
. 

F
U

E
N

T
E

N
O

M
B

R
E

 

C
O

N
T

A
C

T
O

T
IP

O
 D

E
 

F
U

E
N

T
E

L
IN

K
 A

R
E

A
 

T
E

R
R

E
N

O
 (

H
a

) 

A
R

E
A

 C
O

N
S

T
. 

(m
²)

A
R

E
A

 C
O

N
S

T
. 

O
T

R
A

S
 

M
E

J
O

R
A

S

O
B

S
E

R
V

A
C

IO
N

E
S

 

C
O

N
S

T
R

U
C

C
IO

N
E

S
P

E
D

ID
O

%
 N

e
g

o
c
ia

c
ió

n
V

A
L

O
R

 N
E

G
O

C
IA

D
O

V
A

L
O

R
 U

N
IT

A
R

IO
 

C
O

N
S

T
R

U
C

C
IO

N
E

S
 (

m
²)

V
A

L
O

R
 U

N
IT

A
R

IO
 

o
tr

a
s 

m
e

jo
ra

s 
 (

m
²)

V
A

L
O

R
 T

O
T

A
L

 

C
O

N
S

T
R

U
C

C
IO

N
E

S
 

(m
²)

V
A

L
O

R
 T

O
T

A
L

 

A
N

E
X

O
S

 /
 C

U
L

T
IV

O
S

V
A

L
O

R
 U

N
IT

A
R

IO
 T

E
R

R
E

N
O

 

(M
²)

_
D

E
P

U
R

A
D

O

V
A

L
O

R
 T

O
T

A
L

  
T

E
R

R
E

N
O

 

(M
²)

_
D

E
P

U
R

A
D

O
O

B
S

E
R

V
A

C
IO

N
E

S
F

O
T

O

S
E

C
T

O
R

 D
E

L
 P

R
E

D
IO

F
O

T
O

F
R

E
N

T
E

 D
E

L
 P

R
E

D
IO

1
A

lb
a
n
ia

3
0
1
3
7
3
7
4
3
2

A
N

G
E

L
 L

E
O

N
P

G
IN

A
 Y

 

C
A

M
P

O

h
tt
p
s
:/

/w
w

w
.a

lla
n
u
n
c
io

s
.c

o
m

.

c
o
/g

ra
n
ja

s
-

fi
n
c
a
s
/r

io
h
a
c
h
a
/s

e
-v

e
n
d
e
n
-1

-

5
0
0
-h

e
c
ta

re
a
s
-e

n
-a

lb
a
n
ia

-

g
u
a
jir

a
/1

9
5
4
7
2
6
6
1

  
  
  
  
  
  
 1

.5
0
0
 

0
,0

0
0
,0

0
N

O
 T

IE
N

E
 $

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
8
.2

5
0
.0

0
0
.0

0
0
 

0
,0

%
 $

  
  
  
  
 8

.2
5
0
.0

0
0
.0

0
0
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
- 

  
 $

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 -

  
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
- 

  
 $

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
- 

  
 $

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

5
.5

0
0
.0

0
0
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
8
.2

5
0
.0

0
0
.0

0
0
 F

in
c
a
 b

o
s
c
o
s
a
 p

a
ra

 d
e
s
a
rr

o
llo

 

2
A

 u
n
 k

ilo
m

e
tr

o
 

D
is

tr
a
c
c
io

n
 

3
1
5
6
7
2
8
1
7
7
 -

 

3
1
6
7
5
9
4
5
8
9

C
a
lix

to
 F

u
e
n
te

e
n
 c

a
m

p
o

n
o
. 

A
p
lic

a
  
  
  
  
  
  
  
  
1
7
6
 

0
,0

0
0
,0

0
 $

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
1
.0

5
6
.0

0
0
.0

0
0
 

0
,0

%
 $

  
  
  
  
 1

.0
2
4
.3

2
0
.0

0
0
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 -

  
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
- 

  
 $

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
- 

  
 $

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

5
.8

2
0
.0

0
0
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
1
.0

2
4
.3

2
0
.0

0
0
 F

in
c
a
 p

la
n
a
 d

ia
g
o
n
a
l a

 la
 v

ia
 q

u
e
 c

o
m

u
n
ic

a
 a

 F
o
n
s
e
c
a
. 
C

u
e
n
ta

 c
o
n
 p

o
tr

e
ro

s

3
C

e
rc

a
 a

 l
a
 V

ia
 L

a
 

N
e
g
ra

3
0
1
3
7
3
7
4
3
2

A
n
g
e
l L

e
o
n

h
tt
p
s
:/

/w
w

w
.a

lla
n
u
n
c
io

s
.c

o
m

.

c
o
/g

ra
n
ja

s
-

fi
n
c
a
s
/r

io
h
a
c
h
a
/s

e
-v

e
n
d
e
-2

-

fi
n
c
a
s
-s

u
m

a
n
-1

4
0
-h

e
c
ta

re
a
s
-

ri
o
a
c
h
a
-g

u
a
jir

a
/1

2
5
9
2
8
1
4
4

  
  
  
  
  
  
 5

5
,2

0
 

0
,0

0
 $

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 4

4
1
.6

0
0
.0

0
0
 

1
0
,5

%
 $

  
  
  
  
  
  
3
9
5
.2

3
2
.0

0
0
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
3
5
0
.0

0
0
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
 2

0
0
.0

0
0
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
- 

   
$
  
  
  
  
  
 4

5
.0

0
0
.0

0
0
 

 $
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
6
.3

4
4
.7

8
3
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
  
 3

5
0
.2

3
2
.0

0
0
 fin

c
a
 c

o
n
 f
re

n
te

 a
 la

 v
ia

 q
u
e
 c

o
n
d
u
c
e
 d

e
 C

u
e
s
te

c
ita

 -
R

io
h
a
c
h
a
, 
la

 c
o
b
e
rt

u
ra

 

n
a
tiv

a
 d

e
 la

 r
e
g
io

n
, 
a
c
c
e
s
o
 in

te
rn

o
 c

a
rr

e
te

a
b
le

 e
n
 p

e
s
im

o
 e

s
ta

d
o
.

$
 5

.8
8
8
.2

6
1

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
4
2
6
.5

0
8
,0

0
 

7
,2

4
%

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 6

.3
1
4
.7

6
8
,8

7
 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 5

.4
6
1
.7

5
2
,8

7
 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
6

.3
1

0
.0

0
0

 
V

r 
A

d
o

p
ta

d
o

E
S

T
U

D
IO

 D
E

 M
E

R
C

A
D

O
 

M
E

D
IA

 A
R

IT
M

E
T

IC
A

D
E

S
V

IA
C

IO
N

 E
S

T
Á

N
D

A
R

 

C
O

E
F

IC
IE

N
T

E
 D

E
 V

A
R

IA
C

IO
N

M
á
x

im
o

M
ín

im
o

N
o

.
U

B
IC

A
C

IÓ
N

T
E

L
. 

F
U

E
N

T
E

N
O

M
B

R
E

 

C
O

N
T

A
C

T
O

T
IP

O
 D

E
 

F
U

E
N

T
E

L
IN

K
 A

R
E

A
 

T
E

R
R

E
N

O
 (

H
a

) 

A
R

E
A

 C
O

N
S

T
. 

(m
²)

A
R

E
A

 C
O

N
S

T
. 

O
T

R
A

S
 

M
E

J
O

R
A

S

O
B

S
E

R
V

A
C

IO
N

E
S

 

C
O

N
S

T
R

U
C

C
IO

N
E

S
P

E
D

ID
O

%
 N

e
g

o
c
ia

c
ió

n
V

A
L

O
R

 N
E

G
O

C
IA

D
O

V
A

L
O

R
 U

N
IT

A
R

IO
 

C
O

N
S

T
R

U
C

C
IO

N
E

S
 (

m
²)

V
A

L
O

R
 U

N
IT

A
R

IO
 

o
tr

a
s 

m
e

jo
ra

s 
 (

m
²)

V
A

L
O

R
 T

O
T

A
L

 

C
O

N
S

T
R

U
C

C
IO

N
E

S
 

(m
²)

V
A

L
O

R
 T

O
T

A
L

 

A
N

E
X

O
S

 /
 C

U
L

T
IV

O
S

V
A

L
O

R
 U

N
IT

A
R

IO
 T

E
R

R
E

N
O

 

(M
²)

_
D

E
P

U
R

A
D

O

V
A

L
O

R
 T

O
T

A
L

  
T

E
R

R
E

N
O

 

(M
²)

_
D

E
P

U
R

A
D

O
O

B
S

E
R

V
A

C
IO

N
E

S
F

O
T

O

S
E

C
T

O
R

 D
E

L
 P

R
E

D
IO

F
O

T
O

F
R

E
N

T
E

 D
E

L
 P

R
E

D
IO

1
A

lb
a
n
ia

3
0
1
3
7
3
7
4
3
2

A
N

G
E

L
 L

E
O

N
P

G
IN

A
 Y

 

C
A

M
P

O

h
tt
p
s
:/

/w
w

w
.a

lla
n
u
n
c
io

s
.c

o
m

.

c
o
/g

ra
n
ja

s
-

fi
n
c
a
s
/r

io
h
a
c
h
a
/s

e
-v

e
n
d
e
n
-1

-

5
0
0
-h

e
c
ta

re
a
s
-e

n
-a

lb
a
n
ia

-

g
u
a
jir

a
/1

9
5
4
7
2
6
6
1

  
  
  
  
  
  
 1

.5
0
0
 

0
,0

0
0
,0

0
N

O
 T

IE
N

E
 $

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
8
.2

5
0
.0

0
0
.0

0
0
 

0
,0

%
 $

  
  
  
  
 8

.2
5
0
.0

0
0
.0

0
0
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
- 

  
 $

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 -

  
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
- 

  
 $

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
- 

  
 $

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

5
.5

0
0
.0

0
0
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
8
.2

5
0
.0

0
0
.0

0
0
 F

in
c
a
 b

o
s
c
o
s
a
 p

a
ra

 d
e
s
a
rr

o
llo

 

2
A

 u
n
 k

ilo
m

e
tr

o
 

D
is

tr
a
c
c
io

n
 

3
1
5
6
7
2
8
1
7
7
 -

 

3
1
6
7
5
9
4
5
8
9

C
a
lix

to
 F

u
e
n
te

e
n
 c

a
m

p
o

n
o
. 

A
p
lic

a
  
  
  
  
  
  
  
  
1
7
6
 

0
,0

0
0
,0

0
 $

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
1
.0

5
6
.0

0
0
.0

0
0
 

0
,0

%
 $

  
  
  
  
 1

.0
2
4
.3

2
0
.0

0
0
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 -

  
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
- 

  
 $

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
- 

  
 $

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

5
.8

2
0
.0

0
0
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
1
.0

2
4
.3

2
0
.0

0
0
 F

in
c
a
 p

la
n
a
 d

ia
g
o
n
a
l a

 la
 v

ia
 q

u
e
 c

o
m

u
n
ic

a
 a

 F
o
n
s
e
c
a
. 
C

u
e
n
ta

 c
o
n
 p

o
tr

e
ro

s

3
C

e
rc

a
 a

 l
a
 V

ia
 L

a
 

N
e
g
ra

3
0
1
3
7
3
7
4
3
2

A
n
g
e
l L

e
o
n

h
tt
p
s
:/

/w
w

w
.a

lla
n
u
n
c
io

s
.c

o
m

.

c
o
/g

ra
n
ja

s
-

fi
n
c
a
s
/r

io
h
a
c
h
a
/s

e
-v

e
n
d
e
-2

-

fi
n
c
a
s
-s

u
m

a
n
-1

4
0
-h

e
c
ta

re
a
s
-

ri
o
a
c
h
a
-g

u
a
jir

a
/1

2
5
9
2
8
1
4
4

  
  
  
  
  
  
 5

5
,2

0
 

0
,0

0
 $

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 4

4
1
.6

0
0
.0

0
0
 

1
0
,5

%
 $

  
  
  
  
  
  
3
9
5
.2

3
2
.0

0
0
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
3
5
0
.0

0
0
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
 2

0
0
.0

0
0
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
- 

   
$
  
  
  
  
  
 4

5
.0

0
0
.0

0
0
 

 $
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
6
.3

4
4
.7

8
3
 

 $
  
  
  
  
  
  
  
  
 3

5
0
.2

3
2
.0

0
0
 fin

c
a
 c

o
n
 f
re

n
te

 a
 la

 v
ia

 q
u
e
 c

o
n
d
u
c
e
 d

e
 C

u
e
s
te

c
ita

 -
R

io
h
a
c
h
a
, 
la

 c
o
b
e
rt

u
ra

 

n
a
tiv

a
 d

e
 la

 r
e
g
io

n
, 
a
c
c
e
s
o
 in

te
rn

o
 c

a
rr

e
te

a
b
le

 e
n
 p

e
s
im

o
 e

s
ta

d
o
.

$
 5

.8
8
8
.2

6
1

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
4
2
6
.5

0
8
,0

0
 

7
,2

4
%

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 6

.3
1
4
.7

6
8
,8

7
 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 5

.4
6
1
.7

5
2
,8

7
 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
6

.3
1

0
.0

0
0

 
V

r 
A

d
o

p
ta

d
o

E
S

T
U

D
IO

 D
E

 M
E

R
C

A
D

O
 

M
E

D
IA

 A
R

IT
M

E
T

IC
A

D
E

S
V

IA
C

IO
N

 E
S

T
Á

N
D

A
R

 

C
O

E
F

IC
IE

N
T

E
 D

E
 V

A
R

IA
C

IO
N

M
á
x

im
o

M
ín

im
o



 
 

                                                                                                                    Avalúo No 030_ELECT_2020 
 

  26 

ANEXO No. 5  CERTIFICADO DEL AVALUADOR – RAA 

 



 
 

                                                                                                                    Avalúo No 030_ELECT_2020 
 

  27 

 
 

 



 
 

                                                                                                                    Avalúo No 030_ELECT_2020 
 

  28 

 
 

 



 
 

                                                                                                                    Avalúo No 030_ELECT_2020 
 

  29 

 
 

 



 

                                                                                                                                   AV 032_ELECT_2020 

      

 
 

DICTAMEN PERICIAL - AVALÚO DE PERJUICIOS 
 
 
 

No. AV 032_ELECT_2020 
 

CODIGO SIG: ANT-09 (RICU-089-O1) 
 

FRACCION DE TERRENO DE UN PREDIO BALDÍO  
 IDENTIFICADO COMO LA ESPERANZA (SEGÚN CAMPO) 

EL PORVENIR (SEGÚN IGAC) 
 
 
 

MUNICIPIO DE RIOHACHA. 
DEPARTAMENTO DE LA GUAJIRA. 

 
 
 
 
 
 

SOLICITADO POR: ELECNORTE 
                                                        Proyecto str 06-2016 “Diseño, adquisición de los 

suministros, construcción, operación y 
mantenimiento del refuerzo eléctrico de La Guajira: 
línea Riohacha – Maicao 110kv y Riohacha – 
Cuestecita 110kv en el Departamento de La Guajira”  
  

                                                        Riohacha – La Guajira. 
 
 
 
 
 
 

BIEN A AVALUAR: Fracción de terreno de un predio baldío con vocación 
agropecuaria, ubicada en el área rural del municipio 
de RIOHACHA. 

 
 
 
 
 
 

FECHA: 30 de septiembre del 2020 
 



 
 

                                                                                                                    Avalúo No 032_ELECT_2020 
 

  2 

 
 

C O N T E N I D O  
 

 
 
I. INFORMACIÓN BÁSICA 
 
 
II. TITULACIÓN 
 
 
III. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SECTOR 
 
 
IV. REGLAMENTACIÓN TERRITORIAL  
 
 
V. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO 
 
 
VI. COMPENDIO DE CONSIDERACIONES DETERMINANTES 
 
 
VII. METODOLOGÍA DE AVALÚO. 
 
 
VIII. CONCLUSIONES ECONÓMICAS 
 
 
IX.          DICTAMEN PERICIAL - AVALÚO DE PERJUICIOS 
 
 
X. ANEXOS 
 
 

  



 
 

                                                                                                                    Avalúo No 032_ELECT_2020 
 

  3 

I. INFORMACIÓN BÁSICA. 
 
 
1.1. ALCANCE VALUATORIO 

 

Establecer el valor de los perjuicios para la indemnización de terreno, por la 
intervención de una fracción de un terreno baldío para servidumbre eléctrica, en 
cumplimiento con lo establecido en la Ley 56 del 1981, expedida por el Congreso de la 
Republica. 
 

 
 

1.2. TIPO DE AVALÚO 

 

Avalúo de perjuicios (terreno). 
 
 

1.3. MARCO LEGAL O NORMATIVO 

 

- Ley 56 del 1981, expedida por el Congreso de la Republica 
- Ley 388 de 1997 
- Decreto 2024 de 1982 
- Resolución 620 del 23 de septiembre de 2.008, expedida por el Instituto Geográfico 

Agustín Codazzi –IGAC, la cual establece los métodos valuatorios. 
- Decreto 422 de 2000 del Ministerio de Desarrollo Económico 
- Decreto 1420 de 1998 del Ministerio de Hacienda y Crédito Público. 
- Acuerdo 029 del 2017 Agencia Nacional de Tierras 

 
1.4. SOLICITANTE DEL AVALÚO 

 

ELECNORTE 
 

1.5. FECHA DE LA VISITA 

 

16 de septiembre del 2020 

 

1.6. FECHA DEL INFORME 

 

28 de septiembre del 2020 
 

1.7. TIPO DE INMUEBLE 

 

Fracción de terreno de un predio baldío, ubicada en el área rural del municipio de 
RIOHACHA. 

 

NOTA: La fracción de terreno de un predio baldío en estudio que se analizará y tasará 
económicamente, no corresponde a una unidad jurídicamente independiente, 
su determinación de forma, cabida y linderos es tomada de la información 
cartográfica suministrada por la entidad solicitante. Se determinará el valor 
comercial de la fracción de terreno a intervenir, teniendo en cuenta las 
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condiciones físicas, de localización y normativas, que aplican sobre la 
propiedad en mayor extensión. 

 
 

1.8. VEREDA 

 

SIN INFORMACIÓN. 
 
 

1.9. MUNICIPIO 

 

RIOHACHA. 
 
 

1.10. DEPARTAMENTO 

 

LA GUAJIRA. 
 
 

1.11. USO Y DESTINACIÓN ACTUAL DEL INMUEBLE 

 
En la actualidad la fracción de terreno de un predio baldío presenta un uso, con 
vegetación nativa de la región, de difícil acceso. 

 
 

1.12. UBICACIÓN ESPECÍFICA 

 

La fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión denominado “La 
Esperanza”, del cual es parte integrante la fracción de terreno materia del presente 
avalúo, se encuentra localizado en el departamento de La Guajira, municipio de 
Riohacha, dentro del área rural de la zona oriental de este municipio, en la zona 
comprendida entre el casco urbano de Riohacha y Albania. 
 
Al predio se accede partiendo desde el casco urbano de Albania por la vía Albania-
Riohacha, en sentido oriente-occidente en 22.5 km se encuentra el corregimiento de 
Monguí, de allí existe un camino en sentido norte, en 4.7 km se localiza el inmueble:  

 
Coordenadas:   11°15'43.189"N 72°49'7.036"O 

 
 

A continuación, se muestra la localización de la fracción de terreno de un predio baldío 
denominado La Esperanza: 
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Fig. 1 Localización de la zona objeto de avalúo 

Fuente: Elaboración propia 

 
A continuación, se muestra la fracción de terreno de un predio baldío objeto de servidumbre 
según planos suministrados por el solicitante: 

 
Fig. 2 Delimitación de franja requerida 

Fuente: Plano de afectación predial suministrado por ELECNORTE. 
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1.13. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALÚO 

 

✓ Estudio de títulos suministrado por el solicitante, con fecha de elaboración del 6 de 
noviembre de 2018 y fecha de actualización del 30 de enero de 2020. 

 

✓ Plano especifico de localización de la afectación predial, información suministrada 
por el solicitante – 2 de septiembre de 2020. 
 

✓ Formato inventario predial N° FA-GP-004-STR06 elaborado por ELECNORTE 
SAS E.S.P con fecha de elaboración 21 de enero del 2020. 

 
✓ Acta de Inventario y cálculo de afectación. 

 
 

1.14. DOCUMENTOS ADICIONALES CONSULTADOS  

 

 

✓ Copia digital del Decreto N° 078 de 29 de octubre de 2015, por medio del cual se adopta 
el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Riohacha. 

 

✓ Mapa de Suelos del Territorio Colombiano a escala 1:100.000. Departamento: La 
Guajira – Geoportal IGAC 

 

✓ Mapas de Capacidad de Uso de las Tierras del Territorio Colombiano a escala 
1:100.000. Departamento: La Guajira - Geoportal IGAC. 

II. TITULACIÓN 
 

(Este resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos). 
 

2.1. PROPIETARIO 

 

Según estudio de títulos el propietario es la NACIÓN (ANT) ADSCRITA AL 
MINISTERIO DE    AGRICULTURA Y DESARROLLO RURAL con NIT 
899.999.028. 

 

 
2.2. OCUPANTE 

 

Según estudio de títulos el señor LUCAS LEOCADIO PINTO MENDOZA ejerce 
ocupación sobre el predio conforme a un poder con fecha de presentación ante la 
Notaria primera de Riohacha del 06 de noviembre de 2018 obrante en el 
expediente en el que indica actuar en calidad de ocupante y apoderado de las 
personas que allí se relacionan quienes indican actuar en calidad de herederos del 
señor JOSE RAMÓN PINTO, aportan una declaración rendida ante el señor Juez 
Promiscuo Municipal de Riohacha, en la que se indica que JOSE RAMÓN PINTO 
se encontraba en “posesión material de unas mejoras dentro de un lote de terreno 
baldío (…) conocidas con el nombre de La Esperanza” (SIC) 
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NERIS MARÍA MEDINA MENDOZA, identificada con cedula de ciudadanía N° 
40.913.809, SONIA MILAGROS PINTO MENDOZA, identificada con cedula de 
ciudadanía N°56.086.732, GELVIS OMAR PINTO MENDOZA, identificado con 
cedula de ciudadanía N°8.470.544, TONY JOSÉ PINTO MENDOZA, identificado 
con cedula de ciudadanía N° 84.029.228, JESUALDO PINTO MENDOZA, 
identificado con cedula de ciudadanía N° 17.849.818, SORAYA IBETH PINTO 
MENDOZA, identificada con cedula de ciudadanía N°40.931.951 y LUCAS 
LEOCADIO PINTO MENDOZA, identificado con cedula de ciudadanía 
N°84.034.469, de acuerdo con la información consignada en el estudio de títulos.  
 

2.3. TÍTULOS DEL OCUPANTE 

 

Según estudio de títulos la fracción de terreno de un predio baldío objeto de este 
análisis no cuenta con identidad registra, pero sí tiene identidad catastral con 
número 440010005000000010242000000000.  El ocupante aporta un poder con 
fecha de presentación ante la Notaria primera de Riohacha del 06 de noviembre 
de 2018, obrante en el expediente en el que indica actuar en calidad de ocupante 
y apoderado de las personas que allí se relacionan quienes indican actuar en 
calidad de herederos del señor JOSE RAMÓN PINTO, aportan una declaración 
rendida ante el señor Juez Promiscuo Municipal de Riohacha, en la que se indica 
que JOSE RAMÓN PINTO se encontraba en “posesión material de unas mejoras 
dentro de un lote de terreno baldío (…) conocidas con el nombre de La Esperanza” 
(SIG).  Según lo expuesto en precedencia, el señor LUCAS LEOCADIO PINTO 
MENDOZA, ostenta la calidad de ocupante, toda vez que se encuentra ocupando 
un predio baldío, propiedad de la Nación, cuya administración está a cargo de la 
Agencia Nacional de Tierras (ANT). 
 
 

2.4. IDENTIFICACIÓN INMOBILIARIA Y CATASTRAL 

 

INMUEBLE 
MATRICULA 

INMOBILIARIA 
CÉDULA 

CATASTRAL 

La Esperanza NA 
440010005000000010242000

000000 
 

Tabla 1. Identificación del predio objeto de avalúo 

Fuente: Estudio de títulos suministrado por el solicitante 

Nota:         Información correspondiente al predio en mayor extensión. 
 

2.5. OBSERVACIONES 

• La información jurídica consignada en el presente informe, no corresponde a un 
estudio formal de los títulos. 

 
 

• Se deja constancia que la fracción de terreno en estudio que se analizará y 
tasará económicamente, no corresponde a una unidad jurídicamente 
independiente, su determinación de forma, cabida y linderos, es tomada de la 
información cartográfica suministrada por la entidad contratante. Se 
determinará el valor comercial de la fracción de terreno, teniendo en cuenta las 
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condiciones físicas, de localización y normativas que aplican sobre la propiedad 
en mayor extensión. 

III. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SECTOR DE LOCALIZACIÓN 
 
3.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR DE LOCALIZACIÓN 

 

El sector de localización se encuentra delimitado a grandes rasgos de la siguiente 
manera: 
 
POR EL NORTE: Con la parte rural del municipio de Riohacha 
 
POR EL SUR: Con la carretera Riohacha- Albania.  
 
POR EL ORIENTE: Con el municipio de Albania 
 
POR EL OCCIDENTE: Con el corregimiento de Monguí. 
 
 

3.2. GENERALIDADES DEL MUNICIPIO  

 
El Municipio de Riohacha corresponde a la capital del departamento de La Guajira, 
limita al norte con el mar Caribe y Manaure, al este con Maicao, Albania, Hatonuevo, 
Barrancas y Fonseca, al sur con Distracción y San Juan del Cesar y al oeste con 
Dibulla y el mar Caribe. 
 
Riohacha está localizada a los 11°32'48" de latitud norte y 72°54'31" de longitud oeste, 
a una altura sobre el nivel del mar de 3 m. En este municipio se identifican dos 
unidades morfológicas, una al sur montañosa que corresponde a las estribaciones de 
la Sierra Nevada de Santa Marta, en donde se destacan los cerros Oqui, 
Chimaguarua y Colincota y las cuchillas Macheado, Sapapanguega, Colorado y La 
Angostura; y otra al norte, plana y baja que hace parte del valle del río Ranchería.  
 
Las tierras del municipio de Riohacha se distribuyen entre los climas cálido, templado 
y frío, la humedad relativa promedio anual es de 73% y la temperatura promedio anual 
es de 28,2°C, siendo julio el mes de mayor temperatura y enero el de menor. La 
precipitación media anual es de 599 mm, está asociada a la Zona de Convergencia 
Intertropical (ZCIT) y se distribuye en un régimen bimodal que se extiende entre los 
meses de abril a junio y septiembre a noviembre, siendo octubre el mes más lluvioso.1 
 
En cuanto a demografía según proyección del DANE, para el 2015 existe una 
población estimada de 259.492 personas, esta representa el 27.1% del total de la 
población en el departamento de la Guajira. La densidad de la población en el distrito, 
es de 81.83 hab/km2, la distribución geográfica muestra que el 85% se concentra en 
la cabecera, es decir, que la mayoría de personas viven en el 1,02% del territorio. 
Para el año 2013 Riohacha contaba con 8 de los 26 resguardos indígenas del 

 
1 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
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departamento, los cuales se mantienen en la actualidad, de estos 7 pertenecen a la 
Etnia Wayuu y 1 de la Sierra Nevada de Santa Marta. En conjunto representan cerca 
del 43,4% de la extensión territorial de Riohacha y cerca del 44% del área rural.  
 
La división político administrativa rural del distrito la conforman 14 corregimientos, 
Camarones, Tigreras, Choles, Matitas, Arroyo Arena, Barbacoas, Cerrillo, Mongüí, 
Juan y Medio, Las Palmas, Tomarrazón, Galán, Cotoprix y Villa Martín. En cuanto a 
la división en la zona urbana, se establecieron (12) comunas y últimamente en la 
revisión y ajuste del POT en 2015, se establecieron (6) piezas urbanas.2 
 

3.3. EXPLOTACIÓN ECONÓMICA O ACTIVIDAD PREDOMINANTE. 

 
 

Por las condiciones físicas (suelos, topografía, clima y relieve), que presenta el municipio 
existe homogeneidad en el uso del suelo con características propicias para el desarrollo 
de las actividades económicas actuales.  
 
La actividad económica rural del municipio de Riohacha se divide de la siguiente manera:  
para el 2015 el Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural en la actividad agrícola 
registra principalmente cultivos de banano, palma de aceite, maíz, patilla, yuca y achiote; 
respecto al sector pecuario el ICA para el 2017 registra principalmente ganado caprino, 
ovino, bovino y porcino.3 
 

3.4. CARACTERÍSTICAS CLIMATOLÓGICAS Y METEREOLOGICAS 

 

ALTURA (m.s.n.m.):                  3 msnm en promedio.  
TEMPERATURA:                      28,20 C. grados centígrados en promedio. 
 

El municipio de Riohacha presenta varios tipos de clima, siendo el más predominante el 
clima cálido muy seco (c-MS), los meses más lluviosos pertenecen a mayo y octubre, 
mientras que las condiciones más secas se presentan en un periodo que va desde 
diciembre hasta Marzo; así mismo los volúmenes de agua evo transpirada son 
superiores a los de agua precipitada, situación por la cual se presenta un déficit hídrico 
a lo largo de todo el año. Además de éste, existe también el clima templado seco, el frio 
seco que se presenta principalmente al suroeste y muy frío seco en una pequeña área 
del suroeste y, el clima frio húmedo en la parte occidental del municipio de Riohacha. El 
promedio de temperatura anual es de 27 y 30 ºC y una máxima temperatura de 45ºC.4 

 
3.5. RECURSOS HIDROLÓGICOS 

 

Las cuencas que recorren el municipio de Riohacha son: Río Tapias, Río Camarones o 
Tomarrazón y el Río Ranchería. El Río Tapias nace en la Sierra Nevada de Santa Marta, 
específicamente en el municipio de Riohacha, a una altura de 2600 metros sobre el nivel 
del mar y desemboca en el mar Caribe; el Río Camarones o Tomarrazon nace al sur del 
municipio de Riohacha, a una altura de 800 metros sobre el nivel del mar y recorre el 
centro del municipio en el sentido Sur-Norte hasta desembocar en el mar Caribe y; el 

 
2 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
3 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 
4 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html


 
 

                                                                                                                    Avalúo No 032_ELECT_2020 
 

  10 

Río Ranchería en el recorrido que hace desde su nacimiento hasta su desembocadura, 
pasa por el municipio de Riohacha.5 
 

3.6. VÍAS PRINCIPALES DE ACCESO (IDENTIFICACIÓN Y CARACTERÍSTICAS). 

 
 

Los principales ejes viales de Riohacha lo constituyen dos vías Nacionales: la Troncal 
del Caribe y la vía a Valledupar, ambas están pavimentadas. La tercera vía, en orden de 
importancia es la transversal que se deriva de la Troncal del Caribe a la altura de El 
Ebanal, cerca al límite con el Departamento del Magdalena. El resto de la red vial está 
conformado por carreteables en precario estado que parten de la Vía Troncal del Caribe, 
vía a Valledupar6. Cuenta con el aeropuerto Almirante Padilla, que permite la 
comunicación con la capital de la República y otras ciudades vecinas.7 
 

3.7. SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA (SECTOR) 

 

Respecto a servicios públicos, el distrito cuenta con una cobertura de gas natural (II Trim 
2015) de 77,8%, en energía (2014) de 97,5%, y de acueducto (2011) de 71,7% y 
penetración de internet (2015) de 5,6%.  
 
En el tema calidad de servicios públicos, se presentan grandes deficiencias en energía 
eléctrica; es una situación generalizada en toda la Costa que tiene mayor asentamiento 
en la península de La Guajira por situación inherentes al territorio. Lo mismo ocurre con 
el servicio de agua, la calidad y la continuidad en la prestación, se aprecia en solo un 
sector de seis, en los que se subdivide la ciudad. 
 
En la zona rural del distrito el panorama de prestación de servicio es altamente 
deficiente, la cobertura de acueducto, se mide sobre la disponibilidad de agua en centros 
poblados o puntos rural dispersos, más no versus el número de usuario realmente 
conectados a una red de suministro, la calidad de agua en deficiente en casi todos los 
centro y puntos poblados.8 
 

3.8. TOPOGRAFÍA DEL SECTOR 

 

La mayoría del terreno se compone de suelo arcilloso y arenoso, especialmente en las 
costas. El relieve lo constituye la planicie Guajira, la zona norte de la sierra nevada, y 
cerros independientes; los cuales dan las características de un medio de selva húmeda 
en los montes, selva seca alrededor del cauce del río Ranchería y sabana seca en la 
llanura.9 

 
3.9. ZONIFICACIÓN DE TIERRAS 

 

 
5 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 
6 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
7 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 
8 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
9 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
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✓ Capacidad de uso: La franja de terreno comprendida en el presente avalúo se 
encuentra en la unidad cartográfica de suelo de capacidad de uso 4e-9 como se 
muestra en la siguiente imagen:  

 

 
Fig. 3 Capacidad de uso del suelo 

Fuente: Mapa de capacidad del uso del suelo municipio de Riohacha - IGAC 

 
 
Las características de la unidad de capacidad de uso 4e-9 se describen a continuación:  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Tabla 2. Descripción de la unidad cartográfica del suelo - capacidad de uso 

Fuente:  Leyenda de mapa de capacidad del uso del suelo municipio de Riohacha – IGAC 

UCS 4e-9 

CLASE 4 

SUBCLASE e 

GRUPO DE 
MANEJO 9 

PRINCIPALES 
CARACTERÍSTICAS 

Clima cálido muy seco, relieve plano a 
moderadamente inclinado; suelos 
moderadamente profundos a superficiales, bien 
drenados, de texturas variadas desde gruesas a 
moderadamente finas y finas, reacción 
ligeramente alcalina, fertilidad baja y moderada 

PRINCIPALES 
LIMITACIONES 
PARA USO 

Erosión moderada, alta susceptibilidad a la 
erosión, poca profundidad efectiva. 

USOS 
RECOMENDADOS 

Sistemas silvopastoriles, ganadería en pastos 
introducidos 

PRÁCTICAS DE 
MANEJO 

La erosión generalizada exige prácticas 
intensivas orientadas al control de la erosión 
como: utilización de plantas de cobertura que 
cubran todo el suelo para disminuir la 
escorrentía, mejorar los contenidos de materia 
orgánica y humedad del suelo 

Área objeto de 
servidumbre 
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✓ Suelos: La franja de terreno comprendida en el presente avalúo se encuentra en 
la unidad cartográfica de suelo RXDb2 como se muestra en la siguiente imagen: 

 

 
 

Fig. 4 Unidad cartografía de suelos 

Fuente: Mapa de suelos municipio de Riohacha - IGAC 

 
Las características de la unidad cartográfica de suelo RXDb2 se describen a 
continuación:  

 

UCS RXD 

UCS_F RXDb2 

PAISAJE Planicie fluvio marina 

CLIMA Cálido, seco 

TIPO DE RELIEVE Terraza nivel 1 

LITOLOGÍA 
Depósitos superficiales clásticos hidrogénicos 
mixtos 

CARACTERÍSTICAS 
PRINCIPALES 

Muy superficiales a profundos, texturas 
moderadamente finas a medias, bien drenados, 
reacción moderadamente ácida a ligeramente 
alcalina, fertilidad alta a muy alta 

TAXONOMÍA 
Asociación: Aridic Haplustolls; Fluventic 
Haplustolls; Entic Haplustolls 

PERFIL R-158; SN-57; PR-26 
 

Tabla 3. Descripción de la unidad cartográfica del suelo  

Fuente:  Leyenda de mapa de suelos municipio de Riohacha – IGAC 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Área objeto de 
servidumbre 
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3.10. SITUACIÓN DE ORDEN PÚBLICO DEL SECTOR 

 
En general la situación de orden público se considera apropiada y favorable para el desarrollo 
de actividades productivas. 

 
3.11. VALORIZACION DEL SECTOR 

 

Valorización media, a mediano y largo plazo, se observa una tendencia media en vender los 
inmuebles y en algunas negociaciones permutan las fincas campestres por otras cosas que 
son de interés del vendedor, la poca disponibilidad de agua y en algunas épocas de inviernos 
los suelos son encharcables y limitan la movilidad, aumentando los costos de transporte para 
llevar los insumos y materiales para el sostenimiento de las fincas. 

 

IV. REGLAMENTACIÓN TERRITORIAL  
 

A continuación, se expondrán los elementos más relevantes de la reglamentación y usos del 
suelo que caracteriza el sector de localización y por ende la propiedad en estudio. Es 
importante mencionar que actualmente el Decreto 078 del 29 de octubre de 2015, reglamenta 
el Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T.) para el municipio de Riohacha, conforme a la Ley 
388 de 1997; dicho decreto determina entre otros, los usos del suelo y el tratamiento para las 
diferentes zonas del municipio 

 
 

4.1.  DECRETOS Y/O ACUERDOS REGLAMENTARIOS  

 
Decreto No. 078 de 2015 (29 de octubre) “Por el cual se adopta el Plan de 
Ordenamiento Territorial del Municipio de Riohacha”. 

 
 

4.2.  CLASIFICACIÓN DEL PREDIO Y DEFINICIONES 

 
La norma vigente contenida en el decreto antes mencionado y revisada la cartografía 
de soporte de este (Mapa Clasificación del Suelo, Mapa de Unidades de 
Reglamentación de Uso del Suelo) clasifica el predio objeto de estudio dentro de la 
siguiente categoría: 

 
TIPO DE SUELO:   ÁREA DE RESTAURACIÓN 
   

La cual dentro del acuerdo se encuentran definida como: 
 
Artículo 890 – ÁREAS DE RESTAURACIÓN: Agrupa aquellas áreas en la cuales la 
vegetación original fue modificada o deteriorada de forma significativa, pero donde la 
cobertura natural remanente permite realizar acciones que propendan por alcanzar 
valores de diversidad biológica y provisión de servicios y bienes ecosistémicos 
semejantes a aquellos obtenidos por de ecosistemas de referencia que se encuentren 
en condiciones naturales optimas. Estas áreas presentan valores en biodiversidad, 
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funciones ecológicas y prestación de servicios ecosistémicos importantes, pero por estar 
en áreas de vegetación fragmentada y degradada deben ser atendidos con medidas de 
restauración de manera urgente. Pese a su transformación estas áreas albergan valores 
de conservación importantes a nivel de especies y ecosistemas, son área claves para la 
regulación hídrica en la cuenca por cuanto allí se encuentran los nacimientos de cuerpos 
de agua que proveen servicios para el desarrollo socioeconómico de las comunidades 
locales asentadas a lo largo de la cuenca. Estas áreas prestan servicios ecosistémicos 
de suministro, regulación y soporte, determinando desde la productividad primaria y 
ciclos biogeoquímicos, hasta la regulación en la calidad del agua y aire, polinización 
control biológico, entre otros.  
 
 

4.3.  USOS DEL SUELO  

 
Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisando el decreto municipal y la 
cartografía de soporte, específicamente el (Plano de Unidades de Reglamentación de uso 
del suelo Municipal), corresponden a los relacionados a continuación:  
 
Área de restauración:  
 
Uso Principal: Implementar acciones de restauración conservación que conlleven a la 
recuperación y conectividad de los fragmentos de coberturas naturales remanentes. Se 
recomienda acciones de recuperación de suelos, recuperación de los nacimientos de agua, 
recuperación del hábitat para la fauna silvestre, y el manejo apropiado hacia la preservación, 
Estas acciones pueden ser activas o pasivas ya que el no uso de estas áreas para que su 
restauración se de manera natural es una medida acertada y permitida.  
Para los nacimientos de cuerpos de agua y las riberas de los ríos se debe declarar un área de 
por lo menos 50 y 30 metros, respectivamente, para la restauración ecológica con especies 
nativas.  
 
Uso Compatible: Mantenimiento de los actuales sistemas productivos a través de la 
implementación de prácticas de conservación de suelos y zanjas de infiltración, barreas vivas 
para la delimitación predial, cultivos con cobertura, sistemas silvopastoriles o arreglos 
agroforestales.  
 
Uso Condicionado: Desarrollo de actividades de recreación pasiva y contemplación de la 
naturaleza, ecoturismo, agroturismo, o etnoturismo (Ley 300 de 1996) previo estudio de 
capacidad de carga y demanda de servicios en un área determinada. Establecimiento de 
bancos de germoplasma e investigación científica para lo cual se deberá contar con el permiso 
de investigación por parte del MAVDT, la autoridad ambiental competente y el aval y 
concertación con territorios colectivos de ser el caso. Establecimiento de infraestructura para 
provisión de servicios previo cumplimiento de la normatividad vigente.  
 
Uso Prohibido: Prácticas agrícolas y pecuarias intensivas y extensivas convencionales, la 
expansión de la frontera actual de los sistemas productivos presentes, la tala raza, quema, o 
la remoción total de la cobertura. Así mismo, cualquier actividad extractiva (ej. minería). 
Cualquier otro tipo de uso o actividad que no esté detallada en los usos principales, 
compatibles y condicionados de esta categoría.  
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En la siguiente figura se muestra la localización del área objeto de servidumbre; en el 
correspondiente mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo de Riohacha: 

 
 

 
 

Fig. 5 Uso del suelo definido por el POT del municipio de Riohacha. 

Fuente: Mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo municipal de Riohacha. 

 
 

 

 

Área objeto de 
servidumbre 



 
 

                                                                                                                    Avalúo No 032_ELECT_2020 
 

  16 

 

 

  
4.4.  OTRAS NORMAS URBANISTICAS 

 
UNIDAD AGRICOLA FAMILIAR (UAF) 

 

 
Según resolución 041 de 1996 la extensión de la unidad agrícola familiar (UAF) se encuentra 
comprendida entre el rango de 72 a 98 has. 

 
4.5. CONSIDERACIONES NORMATIVAS. 

 

A la luz de la reglamentación actual el predio objeto de avalúo presenta un uso de restauración, 
presentando vegetación nativa de la región, se permite explotación agrícola si es para el 
sustento familiar y no actividades agroindustriales. El uso de explotación actual está acorde 
con la norma que le reglamenta.   
 

V. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO (FRACCION EN ESTUDIO) 
 
 

5.1 CABIDA SUPERFICIARIA 

 

DESCRIPCIÓN 

ÁREA EN 
HECTAREAS 

(Ha). 

ÁREA EN METROS 
CUADRADOS (M2). 

ESTRUCTURA (TORRE 084) 0,0025 25 

SERVIDUMBRE (La Esperanza) 1,23298 12329 

ÁREA TOTAL  1,2354 12354 

 
FUENTE: Información tomada del plano de afectación predial, donde se identifican las áreas a 

intervenir dentro de la fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión. 
Información suministrada por ELECNORTE. 

 
NOTA: La fracción de terreno de un predio baldío en estudio, hace parte de un predio baldío 

en mayor extensión, el cual cuenta con una cabida superficiaria de 42 ha 
aproximadamente, según cartografía suministrada por el solicitante. 

 
 
 
 
5.2. LINDEROS 

Según linderos especiales aportados por el solicitante, el siguiente es el 
alinderamiento de la servidumbre del presente avalúo.  
 
En sentido Riohacha - Cuestecitas: entrada: partiendo del vértice f (1.137.239  este; 
1.737.821 norte) al vértice a (1.137.238 este; 1.737.831 norte) en 10,6 metros y del 
vértice a (1.137.238 este; 1.737.831 norte) al vértice b (1.137.236 este; 1.737.842 
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norte) en 10,6 metros (aproximadamente en diagonal) con el predio denominado la 
Perla propiedad de Franklin Bernardo Camargo Deluque. 
 
Salida: del vértice c (1.137.844 este; 1.737.713 norte) al vértice d (1.137.842 este; 
1.737.703 norte) en 10,0 metros y del vértice d (1.137.842 este; 1.737.703 norte) al 
vértice e (1.137.840 este; 1.737.694 norte) en 10,0 metros (aproximadamente en 
diagonal) con el predio denominado La Lucha propiedad de Giovany Rafael Rosado 
Deluque y Juana María Mendoza sarmiento; 
 
Costado izquierdo: del vértice b (1.137.236 este; 1.737.842 norte) al vértice c 
(1.137.844 este; 1.737.713 norte) en 621,5 metros con el mismo predio que se grava 
(ocupante: Lucas Leocadio Pinto Mendoza y otros) 
 
Costado derecho: del vértice e (1.137.840 este; 1.737.694 norte) al vértice f 
(1.137.239 este; 1.737.821 norte) en 614,0 metros con el mismo predio que se grava 
(ocupante: Lucas Leocadio Pinto Mendoza y otros); y cierra." 

 
5.3. FORMA GEOMÉTRICA 

 

Fracción de terreno de forma irregular. 
 

5.4. TOPOGRAFÍA Y RELIEVE 

 

Tipo (a): Ligeramente plano, grado de pendiente entre 0-3%. 
 
5.5. VÍAS DE ACCESO E INTERNAS 

La fracción de terreno de un predio baldío presenta frente sobre un camino 
destapado derivado de la vía que conduce de la cabecera municipal de Riohacha al 
municipio de Albania, la cual se encuentra pavimentada en regular estado.  
 

5.6. AFECTACIONES Y ACCIDENTES FÍSICOS 

 
La fracción de terreno de un predio baldío presenta afectaciones de suelos muy 
superficiales con erosión severa, lo cual constituye una limitante para la explotación 
agropecuaria del predio. 
 

 
5.7. EXPLOTACIÓN ACTUAL 

 

La fracción de terreno de un predio baldío se encuentra actualmente con 
vegetación nativa de la región y no presenta alguna explotación actual. 

 
 
5.8. SERVICIOS PUBLICOS Y DISPONIBILIDAD DE AGUAS 
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La fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión no cuenta con 
conexión a las redes de energía del sector. La fracción de terreno de un predio baldío 
en estudio no tendría la posibilidad de conexión a este servicio. 
 

 

5.9 MEJORAS  

DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
ÁREA (Ha).  

ÁREA  
(M2). 

PASTOS ARBOLADOS BUENO 1,2354 12354 

ACCESOS BUENO 00672 672 

Fuente: Inventario predial de daños suministrado por el solicitante 
 

Nota: El presente avalúo corresponde únicamente al terreno afectado por la 
servidumbre, dado que la respectiva compensación de mejoras por concepto de 
daños enunciadas en la ficha predial suministrada por el solicitante fue debidamente 
pagadas a los señores Neris María Medina Mendoza, Sonia Milagros Pinto 
Mendoza, Gelvis Omar Pinto Mendoza, Tony José Pinto Mendoza, Jesualdo Pinto 
Mendoza, Soraya Ibeth Pinto Mendoza y Lucas Leocadio Pinto Mendoza, a quienes 
se les atribuye la ocupación del predio denominado “La Esperanza”. 

 

VI.  COMPENDIO CONSIDERACIONES DETERMINANTES 
 

Adicionalmente a las características más relevantes de la propiedad, expuestas en los 
capítulos anteriores, se han tenido en cuenta para la determinación del justiprecio 
comercial materia del presente informe, las siguientes particularidades: 
 
✓ La ubicación del predio en mayor extensión, del cual es parte integrante la fracción 

de terreno objeto del presente avalúo comercial, dentro del área rural del municipio 
de Riohacha – Departamento del La Guajira., en la zona oriental del municipio. 

 

✓ La ubicación del predio La Esperanza del cual es parte integrante la fracción de 
terreno en estudio, al occidente del casco urbano de Albania, distante en 
aproximadamente 27,2 kilómetros de la mencionada área urbana.  

 

✓ Los presupuestos y cantidades de obras, no se realizó depreciación, por no estar 
dentro del área requerida del proyecto. 

 
✓ El predio objeto de avalúo es de tipo Baldío según su definición; Son bienes de la 

unión todas las tierras que estando situadas dentro de los límites territoriales 
carecen de otro dueño Artículo 675 del Código Civil. De acuerdo con la legislación 
colombiana, un baldío es un bien inmueble de propiedad de la Nación y ubicado en 
zonas rurales que, como regla general, debe ser adjudicado a quienes lo ocupen y 
cumplan con los requisitos previstos por la ley de reforma agraria en el caso que 
sean adjudicables. Son bienes del Estado inembargables e imprescriptibles, 
susceptibles de adjudicación o por vía de excepción inadjudicables en cuyo caso la 
propiedad será conservada por la Nación. Tomada de la página web Agencia de 
tierras.  
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✓ De conformidad al artículo 16, del decreto 029 del 2017, de la agencia Nacional de 
Tierras, Pago de mejoras. El pago de mejoras al ocupante del predio baldío hace 
parte de un procedimiento distinto al consagrado en el presente Acuerdo y no es 
susceptible de formalización, bajo las disposiciones consagradas en el presente 
Acuerdo, pues se rige por lo consagrado en la normativa especial. 
 

✓ De conformidad al artículo 20, del decreto 029 del 2017, Servidumbres sobre 
predios baldíos de la Nación reguladas ante la autoridad agraria. Las servidumbres 
legalmente reguladas con el anterior Instituto Colombiano de la Reforma Agraria - 
INCORA, el Instituto Colombiano de Desarrollo Rural - INCODER o la actual 
Agencia Nacional de Tierras - ANT, se presumirán válidas y gozarán de presunción 
de legalidad. 

 
✓ Para este encargo valuatorio en específico se valorará el terreno y cobertura 

vegetal, teniendo en cuenta en Acuerdo 029 del 2017 de la Agencia Nacional de 
Tierra, por lo tanto, en el cuadro de liquidación se indicará el valor de la 
indemnización por concepto de la constitución de la servidumbre sobre la franja de 
terreno para el propietario que es la Nación y sin tener en cuenta el valor de los 
daños y/o mejoras ya pagados por acuerdo directo entre el contratista y los 
ocupantes los señores: Neris María Medina Mendoza, Sonia Milagros Pinto 
Mendoza, Gelvis Omar Pinto Mendoza, Tony José Pinto Mendoza, Jesualdo Pinto 
Mendoza, Soraya Ibeth Pinto Mendoza y Lucas Leocadio Pinto Mendoza 

 
✓ De acuerdo con el Análisis de Títulos, el dueño del predio es la Nación, en el estudio 

de títulos se observa que quien tiene la ocupación del inmueble son los señores: 
Neris María Medina Mendoza, Sonia Milagros Pinto Mendoza, Gelvis Omar Pinto 
Mendoza, Tony José Pinto Mendoza, Jesualdo Pinto Mendoza, Soraya Ibeth Pinto 
Mendoza y Lucas Leocadio Pinto Mendoza, se aclara que el alcance del avalúo no 
es definir quién tiene la titularidad si no establecer el valor comercial del avalúo para 
el concepto de servidumbre sobre la fracción de terreno en predio baldío.   

 
 

✓ Conforme al artículo 16 del acuerdo 029 del 2017, el contratista realizó los cálculos 
de afectaciones por concepto de daños y acuerdo directo con cada uno de los 
ocupantes como se lo permite la Ley, en su artículo 20 del Decreto 2024 de 1982.  

 

 
Fuente: Cálculos de afectaciones por concepto de daños a los ocupantes Neris 

Maria Medina Mendoza y Otros suministrado por el solicitante 
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VII. METODOLOGÍA DE AVALÚO 
 
El valor de indemnización para la servidumbre, parte de la aplicación de los procesos 
metodológicos establecidos en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido 
por la Presidencia de la República, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su 
correspondiente Resolución Reglamentaria No. 620 del 2008, expedida por el Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi, aplicando los siguientes métodos: 
 

Método de Comparación o de Mercadeo. Método que busca establecer el valor 
comercial del bien, a partir del estudio de oferta o transacciones recientes, de bienes 
semejantes y comparables al objeto de Avalúo. Propiamente se tuvieron en cuenta 
ofertas de predios de similares condiciones dentro del entorno de localización. Se 
realizó comparación teniendo en cuenta elementos como: Localización, área de los 
predios, distancia a vías de importancia, forma, topografía, frente sobre vías 
internas, disponibilidad de aguas, normatividad, relación frente fondo, entre otros. 

 
 

VIII CONCLUSIÓNES ECONÓMICAS 
 
 
 

Teniendo en cuenta las condiciones antes mencionadas del mercado inmobiliario de 
la zona de localización, las características puntuales de la franja de terreno de un 
predio baldío en estudio, la escasa demanda de predios con este uso.   Se adoptó 
como valor: Cinco millones cuatrocientos sesenta mil pesos $5´460.000, hectárea 
de terreno. 
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IX. DICTAMEN PERICIAL – AVALUO DE PERJUICIOS 

Fracción de terreno que hace parte del predio baldío denominado "La Esperanza” (propietario La Nación)- Departamento 
del La Guajira - En Zona rural del Municipio de Riohacha Acatando el artículo 20 del acuerdo 029 del 2017 Agencia 
Nacional de Tierras (propietario La Nación). 

 
 

NOTA 1:  En el capítulo VI de Compendio y consideraciones determinantes, se realizó la citación respecto al pago 

de daños a cada uno de sus ocupantes, por lo consiguiente no hace parte del alcance de este avalúo por petición del 

solicitante. 

 

NOTA 2: De acuerdo con lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el 

Ministerio de Hacienda y Crédito Público y Ministerio de Desarrollo Económico, el presente avalúo comercial 

tiene una vigencia de un (1) año, contado desde la fecha de su expedición. Siempre y cuando las condiciones físicas 

del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, así como tampoco se presenten variaciones representativas 

de las condiciones del mercado inmobiliario comparable. 

 
Atentamente, 
 
 
 
 
DARIUSZ ELIAS LOPEZ ZULBARAN  
ESPECIALISTA EN AVALÚOS 
RAA N°. AVAL 1.090.382.265 
Tel: 3125451758 

 

Bogotá, 30 de septiembre del 2020 

 
 
 

X. ANEXOS 
 

Anexo No 1  Fotografías del predio  
Anexo No 2  Mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo 

              Anexo No 3  Planos de ubicación específica del predio 
Anexo No 4  Estudio de mercado  
Anexo No 5 Certificado del Avaluador – RAA 
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ANEXO No. 1  FOTOGRAFIAS DEL PREDIO 

 

  
Vista general de accesos  Vista general del predio 

  
Vista general pastos arbolados Vista general pastos arbolados 

  

Vista general pastos arbolados Vista general del predio 
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ANEXO No. 2  MAPA DE UNIDADES DE REGLAMENTACIÓN DE USO DEL 

SUELOS 
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ANEXO No. 3  PLANO DE UBICACION ESPECIFICA DEL PREDIO 
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ANEXO No. 4  ESTUDIO DE MERCADO  
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ANEXO No. 6  CERTIFICADO DEL AVALUADOR – RAA 
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DICTAMEN PERICIAL - AVALÚO DE PERJUICIOS 
 
 
 

No. AV 033_ELECT_2020 
 

CODIGO SIG: ANT-10 (RICU-080-P1) 
 

FRACCION DE TERRENO DE UN PREDIO BALDÍO  
 IDENTIFICADO COMO “LOTE- LA SOBRA”. 

 
 
 

MUNICIPIO DE RIOHACHA. 
DEPARTAMENTO DE LA GUAJIRA. 

 
 
 
 
 
 
 

SOLICITADO POR: ELECNORTE 
                                                        Proyecto str 06-2016 “Diseño, adquisición de los 

suministros, construcción, operación y 
mantenimiento del refuerzo eléctrico de La Guajira: 
línea Riohacha – Maicao 110kv y Riohacha – 
Cuestecita 110kv en el Departamento de La Guajira”  
  

                                                        Riohacha – La Guajira. 
 
 
 
 
 
 

BIEN A AVALUAR: Fracción de terreno de un predio baldío con vocación 
agropecuaria, ubicada en el área rural del municipio 
de RIOHACHA. 

 
 
 
 
 
 

FECHA: 30 de septiembre del 2020 
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I. INFORMACIÓN BÁSICA. 
 
 
1.1. ALCANCE VALUATORIO 

 

Establecer el valor de los perjuicios para la indemnización de terreno, por la 
intervención de una fracción de un terreno baldío para servidumbre eléctrica, en 
cumplimiento con lo establecido en la Ley 56 del 1981, expedida por el Congreso de la 
Republica. 

 
 

1.2. TIPO DE AVALÚO 

 

Avalúo de perjuicios (terreno). 
 
 

1.3. MARCO LEGAL O NORMATIVO 

 

- Ley 56 del 1981, expedida por el Congreso de la Republica 
- Ley 388 de 1997 
- Decreto 2024 de 1982 
- Resolución 620 del 23 de septiembre de 2.008, expedida por el Instituto Geográfico 

Agustín Codazzi –IGAC, la cual establece los métodos valuatorios. 
- Decreto 422 de 2000 del Ministerio de Desarrollo Económico 
- Decreto 1420 de 1998 del Ministerio de Hacienda y Crédito Público. 
- Acuerdo 029 del 2017 Agencia Nacional de Tierras 

 
1.4. SOLICITANTE DEL AVALÚO 

 

ELECNORTE 
 

1.5. FECHA DE LA VISITA 

 

16 de septiembre del 2020 

 

1.6. FECHA DEL INFORME 

 

30 de septiembre del 2020 
 

1.7. TIPO DE INMUEBLE 

 

Fracción de terreno de un predio baldío, ubicada en el área rural del municipio de 
RIOHACHA. 

 

NOTA: La fracción de terreno de un predio baldío en estudio que se analizará y tasará 
económicamente, no corresponde a una unidad jurídicamente independiente, 
su determinación de forma, cabida y linderos es tomada de la información 
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cartográfica suministrada por la entidad solicitante. Se determinará el valor 
comercial de la fracción de terreno a intervenir, teniendo en cuenta las 
condiciones físicas, de localización y normativas, que aplican sobre la 
propiedad en mayor extensión. 

 
 

1.8. VEREDA 

 

SIN INFORMACIÓN 
 
 

1.9. MUNICIPIO 

 

RIOHACHA. 
 
 

1.10. DEPARTAMENTO 

 

LA GUAJIRA. 
 
 

1.11. USO Y DESTINACIÓN ACTUAL DEL INMUEBLE 

 
En la actualidad la fracción de terreno de un predio baldío presenta un uso, con 

vegetación nativa de la región, de difícil acceso. 
 
 

1.12. UBICACIÓN ESPECÍFICA 

 

La fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión denominado “LOTE - 
LA SOBRA”, del cual es parte integrante la fracción de terreno materia del presente 
avalúo, se encuentra localizado en el departamento de La Guajira, municipio de 
Riohacha, dentro del área rural de la zona oriental de este municipio, en la zona 
comprendida entre el casco urbano de Riohacha y Albania. 
 
Al predio se accede partiendo desde el casco urbano de Riohacha por la vía Albania-
Riohacha, en sentido norte - sur en 25.3 km existe un camino en sentido oriente, en 
5.2 km se localiza el inmueble:  

 
Coordenadas:   11°17'12.981"N 72°51'33.17"O 

 
 

A continuación, se muestra la localización de la fracción de terreno de un predio baldío 
denominado Lote – La Sobra: 
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Fig. 1 Localización de la zona objeto de avalúo 

Fuente: Elaboración propia 

 
A continuación, se muestra la fracción de terreno de un predio baldío objeto de servidumbre 
según planos suministrados por el solicitante: 
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Fig. 2 Delimitación de franja requerida 

Fuente: Plano de afectación predial suministrado por ELECNORTE. 

 

 

 

 

1.13. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALÚO 

 

✓ Estudio de títulos suministrado por el solicitante, con fecha de elaboración del 25 
de febrero de 2020. 

 

✓ Plano especifico de localización de la afectación predial, información suministrada 
por el solicitante – 9 de septiembre de 2020. 
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✓ Formato inventario predial N° FA-GP-004-STR06 elaborado por ELECNORTE 
SAS E.S.P con fecha de elaboración 13 de septiembre del 2020. 

 
✓ Acta de Inventario y cálculo de afectación. 

 
1.14. DOCUMENTOS ADICIONALES CONSULTADOS  

 

 

✓ Copia digital del Decreto N° 078 de 29 de octubre de 2015, por medio del cual se adopta 
el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Riohacha. 

 

✓ Mapa de Suelos del Territorio Colombiano a escala 1:100.000. Departamento: La 
Guajira – Geoportal IGAC 

 

✓ Mapas de Capacidad de Uso de las Tierras del Territorio Colombiano a escala 
1:100.000. Departamento: La Guajira - Geoportal IGAC. 

II. TITULACIÓN 
 

(Este resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos). 
 

2.1. PROPIETARIO 

 

Según estudio de títulos el propietario es la NACIÓN (ANT) ADSCRITA AL 
MINISTERIO DE    AGRICULTURA Y DESARROLLO RURAL con NIT 
899.999.028. 

 

 
2.2. OCUPANTE 

Según estudio de títulos se presenta un acta de declaración de extra juicio de fecha 
30 de octubre de 2018 por parte de Afro-Caribbean International Association of 
Ecological Restoration and Climate Change donde declara la ocupación sobre la 
parcela denominada Lote – La Sobra. 

 

AFRO-CARIBBEAN INTERNATIONAL ASSOCIATION OF ECOLOGICAL 
RESTORATION AND CLIMATE CHANGE, identificado con NIT N° 900415032-2, 
de acuerdo con la información consignada en el estudio de títulos.  
 

2.3. TÍTULOS DEL OCUPANTE 

 

Según estudio de títulos la fracción de terreno de un predio baldío objeto de este 
análisis no cuenta con identidad registral ni catastral, el ocupante aporta un 
documento denominado Acta de Declaración de Extrajuicio número 535 No. (1363) 
de fecha 30 de octubre del año 2018 donde manifiesta que es poseedora sin 
embargo al estar ubicada sobre un área de un predio Baldío de la Nación en 
realidad el alcance de la misma es el de una ocupante, propiedad de la Nación, 
cuya administración está a cargo de la Agencia Nacional de Tierras (ANT). 
 

2.4. IDENTIFICACIÓN INMOBILIARIA Y CATASTRAL 
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INMUEBLE 
MATRICULA 

INMOBILIARIA 
CÉDULA 

CATASTRAL 

Lote – La Sobra NA NA  

Tabla 1. Identificación del predio objeto de avalúo 

Fuente: Estudio de títulos suministrado por el solicitante 

Nota:         Información correspondiente al predio en mayor extensión. 
 

2.5. OBSERVACIONES 

• La información jurídica consignada en el presente informe, no corresponde a un 
estudio formal de los títulos. 

 
 

• Se deja constancia que la fracción de terreno en estudio que se analizará y 
tasará económicamente, no corresponde a una unidad jurídicamente 
independiente, su determinación de forma, cabida y linderos, es tomada de la 
información cartográfica suministrada por la entidad contratante. Se 
determinará el valor comercial de la fracción de terreno, teniendo en cuenta las 
condiciones físicas, de localización y normativas que aplican sobre la propiedad 
en mayor extensión. 

III. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SECTOR DE LOCALIZACIÓN 
 
3.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR DE LOCALIZACIÓN 

 

El sector de localización se encuentra delimitado a grandes rasgos de la siguiente 
manera: 
 
POR EL NORTE: Con la parte rural del municipio de Riohacha 
 
POR EL SUR: Con la carretera Riohacha- Albania.  
 
POR EL ORIENTE: Con el municipio de Albania 
 
POR EL OCCIDENTE: Con el corregimiento de Monguí. 
 
 

3.2. GENERALIDADES DEL MUNICIPIO  

 
El Municipio de Riohacha corresponde a la capital del departamento de La Guajira, 
limita al norte con el mar Caribe y Manaure, al este con Maicao, Albania, Hatonuevo, 
Barrancas y Fonseca, al sur con Distracción y San Juan del Cesar y al oeste con 
Dibulla y el mar Caribe. 
 
Riohacha está localizada a los 11°32'48" de latitud norte y 72°54'31" de longitud oeste, 
a una altura sobre el nivel del mar de 3 m. En este municipio se identifican dos 
unidades morfológicas, una al sur montañosa que corresponde a las estribaciones de 
la Sierra Nevada de Santa Marta, en donde se destacan los cerros Oqui, 
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Chimaguarua y Colincota y las cuchillas Macheado, Sapapanguega, Colorado y La 
Angostura; y otra al norte, plana y baja que hace parte del valle del río Ranchería.  
 
Las tierras del municipio de Riohacha se distribuyen entre los climas cálido, templado 
y frío, la humedad relativa promedio anual es de 73% y la temperatura promedio anual 
es de 28,2°C, siendo julio el mes de mayor temperatura y enero el de menor. La 
precipitación media anual es de 599 mm, está asociada a la Zona de Convergencia 
Intertropical (ZCIT) y se distribuye en un régimen bimodal que se extiende entre los 
meses de abril a junio y septiembre a noviembre, siendo octubre el mes más lluvioso.1 
 
En cuanto a demografía según proyección del DANE, para el 2015 existe una 
población estimada de 259.492 personas, esta representa el 27.1% del total de la 
población en el departamento de la Guajira. La densidad de la población en el distrito, 
es de 81.83 hab/km2, la distribución geográfica muestra que el 85% se concentra en 
la cabecera, es decir, que la mayoría de personas viven en el 1,02% del territorio. 
Para el año 2013 Riohacha contaba con 8 de los 26 resguardos indígenas del 
departamento, los cuales se mantienen en la actualidad, de estos 7 pertenecen a la 
Etnia Wayuu y 1 de la Sierra Nevada de Santa Marta. En conjunto representan cerca 
del 43,4% de la extensión territorial de Riohacha y cerca del 44% del área rural.  
 
La división político administrativa rural del distrito la conforman 14 corregimientos, 
Camarones, Tigreras, Choles, Matitas, Arroyo Arena, Barbacoas, Cerrillo, Mongüí, 
Juan y Medio, Las Palmas, Tomarrazón, Galán, Cotoprix y Villa Martín. En cuanto a 
la división en la zona urbana, se establecieron (12) comunas y últimamente en la 
revisión y ajuste del POT en 2015, se establecieron (6) piezas urbanas.2 
 

3.3. EXPLOTACIÓN ECONÓMICA O ACTIVIDAD PREDOMINANTE. 

 
 

Por las condiciones físicas (suelos, topografía, clima y relieve), que presenta el municipio 
existe homogeneidad en el uso del suelo con características propicias para el desarrollo 
de las actividades económicas actuales.  
 
La actividad económica rural del municipio de Riohacha se divide de la siguiente manera:  
para el 2015 el Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural en la actividad agrícola 
registra principalmente cultivos de banano, palma de aceite, maíz, patilla, yuca y achiote; 
respecto al sector pecuario el ICA para el 2017 registra principalmente ganado caprino, 
ovino, bovino y porcino.3 
 

3.4. CARACTERÍSTICAS CLIMATOLÓGICAS Y METEREOLOGICAS 

 

ALTURA (m.s.n.m.):                  3 msnm en promedio.  
TEMPERATURA:                      28,20 C. grados centígrados en promedio. 
 

 
1 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 
2 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
3 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
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El municipio de Riohacha presenta varios tipos de clima, siendo el más predominante el 
clima cálido muy seco (c-MS), los meses más lluviosos pertenecen a mayo y octubre, 
mientras que las condiciones más secas se presentan en un periodo que va desde 
diciembre hasta Marzo; así mismo los volúmenes de agua evo transpirada son 
superiores a los de agua precipitada, situación por la cual se presenta un déficit hídrico 
a lo largo de todo el año. Además de éste, existe también el clima templado seco, el frio 
seco que se presenta principalmente al suroeste y muy frío seco en una pequeña área 
del suroeste y, el clima frio húmedo en la parte occidental del municipio de Riohacha. El 
promedio de temperatura anual es de 27 y 30 ºC y una máxima temperatura de 45ºC.4 

 
3.5. RECURSOS HIDROLÓGICOS 

 

Las cuencas que recorren el municipio de Riohacha son: Río Tapias, Río Camarones o 
Tomarrazón y el Río Ranchería. El Río Tapias nace en la Sierra Nevada de Santa Marta, 
específicamente en el municipio de Riohacha, a una altura de 2600 metros sobre el nivel 
del mar y desemboca en el mar Caribe; el Río Camarones o Tomarrazon nace al sur del 
municipio de Riohacha, a una altura de 800 metros sobre el nivel del mar y recorre el 
centro del municipio en el sentido Sur-Norte hasta desembocar en el mar Caribe y; el 
Río Ranchería en el recorrido que hace desde su nacimiento hasta su desembocadura, 
pasa por el municipio de Riohacha.5 
 

3.6. VÍAS PRINCIPALES DE ACCESO (IDENTIFICACIÓN Y CARACTERÍSTICAS). 

 
 

Los principales ejes viales de Riohacha lo constituyen dos vías Nacionales: la Troncal 
del Caribe y la vía a Valledupar, ambas están pavimentadas. La tercera vía, en orden de 
importancia es la transversal que se deriva de la Troncal del Caribe a la altura de El 
Ebanal, cerca al límite con el Departamento del Magdalena. El resto de la red vial está 
conformado por carreteables en precario estado que parten de la Vía Troncal del Caribe, 
vía a Valledupar6. Cuenta con el aeropuerto Almirante Padilla, que permite la 
comunicación con la capital de la República y otras ciudades vecinas.7 
 

3.7. SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA (SECTOR) 

 

Respecto a servicios públicos, el distrito cuenta con una cobertura de gas natural (II Trim 
2015) de 77,8%, en energía (2014) de 97,5%, y de acueducto (2011) de 71,7% y 
penetración de internet (2015) de 5,6%.  
 
En el tema calidad de servicios públicos, se presentan grandes deficiencias en energía 
eléctrica; es una situación generalizada en toda la Costa que tiene mayor asentamiento 
en la península de La Guajira por situación inherentes al territorio. Lo mismo ocurre con 
el servicio de agua, la calidad y la continuidad en la prestación, se aprecia en solo un 
sector de seis, en los que se subdivide la ciudad. 
 

 
4 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 
5 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 
6 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
7 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
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En la zona rural del distrito el panorama de prestación de servicio es altamente 
deficiente, la cobertura de acueducto, se mide sobre la disponibilidad de agua en centros 
poblados o puntos rural dispersos, más no versus el número de usuario realmente 
conectados a una red de suministro, la calidad de agua en deficiente en casi todos los 
centro y puntos poblados.8 
 

3.8. TOPOGRAFÍA DEL SECTOR 

 

La mayoría del terreno se compone de suelo arcilloso y arenoso, especialmente en las 
costas. El relieve lo constituye la planicie Guajira, la zona norte de la sierra nevada, y 
cerros independientes; los cuales dan las características de un medio de selva húmeda 
en los montes, selva seca alrededor del cauce del río Ranchería y sabana seca en la 
llanura.9 

 
3.9. ZONIFICACIÓN DE TIERRAS 

 
✓ Capacidad de uso: La franja de terreno comprendida en el presente avalúo se 

encuentra en la unidad cartográfica de suelo de capacidad de uso 4e-9 como se 
muestra en la siguiente imagen:  

 

 
Fig. 3 Capacidad de uso del suelo 

Fuente: Mapa de capacidad del uso del suelo municipio de Riohacha - IGAC 

 
 
Las características de la unidad de capacidad de uso 4e-9 se describen a continuación:  

 
8 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
9 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 

UCS 4e-9 

CLASE 4 

SUBCLASE e 

GRUPO DE 
MANEJO 9 

PRINCIPALES 
CARACTERÍSTICAS 

Clima cálido muy seco, relieve plano a 
moderadamente inclinado; suelos 
moderadamente profundos a superficiales, bien 

Área objeto de 
servidumbre 
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Tabla 2. Descripción de 

la unidad cartográfica 

del suelo - capacidad de 

uso 

Fuente:  Leyenda de mapa de capacidad del uso del suelo municipio de Riohacha – IGAC 

 

 

 

✓ Suelos: La franja de terreno comprendida en el presente avalúo se encuentra en 
la unidad cartográfica de suelo RXDb2 como se muestra en la siguiente imagen: 

 

 
 

Fig. 4 Unidad cartografía de suelos 

Fuente: Mapa de suelos municipio de Riohacha - IGAC 

 
Las características de la unidad cartográfica de suelo RXDb2 se describen a 
continuación:  

 

UCS RXD 

UCS_F RXDb2 

PAISAJE Planicie fluvio marina 

CLIMA Cálido, seco 

TIPO DE RELIEVE Terraza nivel 1 

LITOLOGÍA 
Depósitos superficiales clásticos hidrogénicos 
mixtos 

drenados, de texturas variadas desde gruesas a 
moderadamente finas y finas, reacción 
ligeramente alcalina, fertilidad baja y moderada 

PRINCIPALES 
LIMITACIONES 
PARA USO 

Erosión moderada, alta susceptibilidad a la 
erosión, poca profundidad efectiva 

USOS 
RECOMENDADOS 

Sistemas silvopastoriles, ganadería en pastos 
introducidos 

PRÁCTICAS DE 
MANEJO 

La erosión generalizada exige prácticas 
intensivas orientadas al control de la erosión 
como: utilización de plantas de cobertura que 
cubran todo el suelo para disminuir la 
escorrentía, mejorar los contenidos de materia 
orgánica y humedad del suelo 

Área objeto de 
servidumbre 
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CARACTERÍSTICAS 
PRINCIPALES 

Muy superficiales a profundos, texturas 
moderadamente finas a medias, bien drenados, 
reacción moderadamente ácida a ligeramente 
alcalina, fertilidad alta a muy alta 

TAXONOMÍA 
Asociación: Aridic Haplustolls; Fluventic 
Haplustolls; Entic Haplustolls 

PERFIL R-158; SN-57; PR-26 
 

Tabla 3. Descripción de la unidad cartográfica del suelo  

Fuente:  Leyenda de mapa de suelos municipio de Riohacha – IGAC 

 

 

 

 

 

 

 
3.10. SITUACIÓN DE ORDEN PÚBLICO DEL SECTOR 

 
En general la situación de orden público se considera apropiada y favorable para el desarrollo 
de actividades productivas. 

 
3.11. VALORIZACION DEL SECTOR 

 

Valorización media, a mediano y largo plazo, se observa una tendencia media en vender los 
inmuebles y en algunas negociaciones permutan las fincas campestres por otras cosas que 
son de interés del vendedor, la poca disponibilidad de agua y en algunas épocas de inviernos 
los suelos son encharcables y limitan la movilidad, aumentando los costos de transporte para 
llevar los insumos y materiales para el sostenimiento de las fincas. 

 

IV. REGLAMENTACIÓN TERRITORIAL  
 

A continuación, se expondrán los elementos más relevantes de la reglamentación y usos del 
suelo que caracteriza el sector de localización y por ende la propiedad en estudio. Es 
importante mencionar que actualmente el Decreto 078 del 29 de octubre de 2015, reglamenta 
el Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T.) para el municipio de Riohacha, conforme a la Ley 
388 de 1997; dicho decreto determina entre otros, los usos del suelo y el tratamiento para las 
diferentes zonas del municipio 

 
 

4.1.  DECRETOS Y/O ACUERDOS REGLAMENTARIOS  

 
Decreto No. 078 de 2015 (29 de octubre) “Por el cual se adopta el Plan de 
Ordenamiento Territorial del Municipio de Riohacha”. 

 
 

4.2.  CLASIFICACIÓN DEL PREDIO Y DEFINICIONES 
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La norma vigente contenida en el decreto antes mencionado y revisada la cartografía 
de soporte del mismo (Mapa Clasificación del Suelo, Mapa de Unidades de 
Reglamentación de Uso del Suelo) clasifica el predio objeto de estudio dentro de la 
siguiente categoría: 

 
TIPO DE SUELO:   ÁREA DE RESTAURACIÓN 
   

La cual dentro del acuerdo se encuentran definida como: 
 
Artículo 890 – ÁREAS DE RESTAURACIÓN: Agrupa aquellas áreas en la cuales la 
vegetación original fue modificada o deteriorada de forma significativa, pero donde la 
cobertura natural remanente permite realizar acciones que propendan por alcanzar 
valores de diversidad biológica y provisión de servicios y bienes ecosistémicos 
semejantes a aquellos obtenidos por de ecosistemas de referencia que se encuentren 
en condiciones naturales optimas. Estas áreas presentan valores en biodiversidad, 
funciones ecológicas y prestación de servicios ecosistémicos importantes, pero por estar 
en áreas de vegetación fragmentada y degradada deben ser atendidos con medidas de 
restauración de manera urgente. Pese a su transformación estas áreas albergan valores 
de conservación importantes a nivel de especies y ecosistemas, son área claves para la 
regulación hídrica en la cuenca por cuanto allí se encuentran los nacimientos de cuerpos 
de agua que proveen servicios para el desarrollo socioeconómico de las comunidades 
locales asentadas a lo largo de la cuenca. Estas áreas prestan servicios ecosistémicos 
de suministro, regulación y soporte, determinando desde la productividad primaria y 
ciclos biogeoquímicos, hasta la regulación en la calidad del agua y aire, polinización 
control biológico, entre otros.  
 
 

4.3.  USOS DEL SUELO  

 
Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisando el decreto municipal y la 
cartografía de soporte, específicamente el (Plano de Unidades de Reglamentación de uso 
del suelo Municipal), corresponden a los relacionados a continuación:  
 
Área de restauración:  
 
Uso Principal: Implementar acciones de restauración conservación que conlleven a la 
recuperación y conectividad de los fragmentos de coberturas naturales remanentes. Se 
recomienda acciones de recuperación de suelos, recuperación de los nacimientos de agua, 
recuperación del hábitat para la fauna silvestre, y el manejo apropiado hacia la preservación, 
Estas acciones pueden ser activas o pasivas ya que el no uso de estas áreas para que su 
restauración se de manera natural es una medida acertada y permitida.  
Para los nacimientos de cuerpos de agua y las riberas de los ríos se debe declarar un área de 
por lo menos 50 y 30 metros, respectivamente, para la restauración ecológica con especies 
nativas.  
 
Uso Compatible: Mantenimiento de los actuales sistemas productivos a través de la 
implementación de prácticas de conservación de suelos y zanjas de infiltración, barreas vivas 
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para la delimitación predial, cultivos con cobertura, sistemas silvopastoriles o arreglos 
agroforestales.  
 
Uso Condicionado: Desarrollo de actividades de recreación pasiva y contemplación de la 
naturaleza, ecoturismo, agroturismo, o etnoturismo (Ley 300 de 1996) previo estudio de 
capacidad de carga y demanda de servicios en un área determinada. Establecimiento de 
bancos de germoplasma e investigación científica para lo cual se deberá contar con el permiso 
de investigación por parte del MAVDT, la autoridad ambiental competente y el aval y 
concertación con territorios colectivos de ser el caso. Establecimiento de infraestructura para 
provisión de servicios previo cumplimiento de la normatividad vigente.  
 
Uso Prohibido: Prácticas agrícolas y pecuarias intensivas y extensivas convencionales, la 
expansión de la frontera actual de los sistemas productivos presentes, la tala raza, quema, o 
la remoción total de la cobertura. Así mismo, cualquier actividad extractiva (ej. minería). 
Cualquier otro tipo de uso o actividad que no esté detallada en los usos principales, 
compatibles y condicionados de esta categoría.  
 
 
En la siguiente figura se muestra la localización del área objeto de servidumbre; en el 
correspondiente mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo de Riohacha: 
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Fig. 5 Uso del suelo definido por el POT del municipio de Riohacha. 

Fuente: Mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo municipal de Riohacha. 

 
 

 

 

 

 

 

     

Área objeto de 
servidumbre 
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4.4.  OTRAS NORMAS URBANISTICAS 

 
UNIDAD AGRICOLA FAMILIAR (UAF) 

 

 
Según resolución 041 de 1996 la extensión de la unidad agrícola familiar (UAF) se encuentra 
comprendida entre el rango de 72 a 98 has. 

 
4.5. CONSIDERACIONES NORMATIVAS. 

 

A la luz de la reglamentación actual el predio objeto de avalúo presenta un uso de restauración, 
presentando vegetación nativa de la región, se permite explotación agrícola si es para el 
sustento familiar y no actividades agroindustriales. El uso de explotación actual está acorde 
con la norma que le reglamenta.   
 

V. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO (FRACCION EN ESTUDIO) 
 
 

5.1 CABIDA SUPERFICIARIA 

 

DESCRIPCIÓN 

ÁREA EN 
HECTAREAS 

(Ha). 

ÁREA EN METROS 
CUADRADOS (M2). 

SERVIDUMBRE (Lote La Sombra) 0,3030 3030 

ÁREA TOTAL  0,3030 3030 

 
FUENTE: Información tomada del plano de afectación predial, donde se identifican las áreas a 

intervenir dentro de la fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión. 
Información suministrada por ELECNORTE. 

 
NOTA: La fracción de terreno de un predio baldío en estudio, hace parte de un predio baldío 

en mayor extensión, el cual cuenta con una cabida superficiaria de 30 ha 
aproximadamente, según cartografía suministrada por el solicitante. 

 
 
 
 
5.2. LINDEROS 

Según linderos especiales aportados por el solicitante, el siguiente es el alinderamiento 
de la servidumbre del presente avalúo.  
 
En sentido Riohacha - Cuestecitas: entrada: partiendo del vértice f (1.133.243 este; 
1.740.471 norte) al vértice a (1.133.256 este; 1.740.470 norte) en 13,0 metros y del 
vértice a (1.133.256 este; 1.740.470 norte) al vértice b (1.133.269 este; 1.740.468 
norte) en 13,0 metros (aproximadamente en diagonal) con el predio denominado El 
Guaimaro propiedad de la nación (ocupante: Lacides Alfonso Moscote Amaya). 
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Salida: del vértice c (1.133.342 este; 1.740.360 norte) al vértice d (1.133.340 este; 
1.740.344 norte) en 16,1 metros y del vértice d (1.133.340 este; 1.740.344 norte) al 
vértice e (1.133.339 este; 1.740.328 norte) en 16,1 metros (aproximadamente en 
diagonal) con el predio denominado Santa Rosa propiedad de Afro-Caribbean 
International Association Of Ecological Restoration And Climate Change (Asomalawi). 
 
Costado izquierdo: del vértice b (1.133.269 este; 1.740.468 norte) al vértice c 
(1.133.342 este; 1.740.360 norte) en 130,6 metros con el mismo predio que se grava 
(ocupante: Afro-Caribbean International Association Of Ecological Restoration And 
Climate Change (Asomalawi); 
 
Costado derecho: del vértice e (1.133.339 este; 1.740.328 norte) al vértice f 
(1.133.243 este; 1.740.471 norte) en 172,4 metros con el mismo predio que se grava 
(ocupante: Afro-Caribbean International Association Of Ecological Restoration And 
Climate Change (Asomalawi); y cierra." 

 
5.3. FORMA GEOMÉTRICA 

 

Fracción de terreno de un predio baldío de forma irregular. 
 

5.4. TOPOGRAFÍA Y RELIEVE 

 

Tipo (a): Ligeramente plano, grado de pendiente entre 0-3%. 
 
5.5. VÍAS DE ACCESO E INTERNAS 

La fracción de terreno de un predio baldío presenta frente sobre un camino 
destapado derivado de la vía que conduce de la cabecera municipal de Riohacha al 
municipio de Albania, la cual se encuentra pavimentada en regular estado.  
 

5.6. AFECTACIONES Y ACCIDENTES FÍSICOS 

 
La fracción de terreno de un predio baldío presenta afectaciones de suelos muy 
superficiales con erosión moderada, lo cual constituye una limitante para la 
explotación agropecuaria del predio. 
 

 
5.7. EXPLOTACIÓN ACTUAL 

 

La fracción de terreno de un predio baldío se encuentra actualmente con 
vegetación nativa de la región y no presenta alguna explotación actual. 

 
 
5.8. SERVICIOS PUBLICOS Y DISPONIBILIDAD DE AGUAS 

 
La fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión no cuenta con 
conexión a las redes de energía del sector. La fracción de terreno de un predio baldío 
en estudio no tendría la posibilidad de conexión a este servicio. 
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5.9 MEJORAS  

DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
ÁREA (Ha).  

ÁREA  
(M2). 

BOSQUE DE GALERIA 
Y RIPARIO 

BUENO 0,3030 3030 

ACCESOS A SITIOS BUENO 0,026131 261,31 

Fuente: Inventario predial de daños suministrado por el solicitante 
 

Nota: El presente avalúo corresponde únicamente al terreno afectado por la 
servidumbre, dado que la respectiva compensación de mejoras por concepto de 
daños enunciadas en la ficha predial suministrada por el solicitante fue debidamente 
pagadas a la compañía Afro-Caribbean International Association Of Ecological 
Restoration And Climate Change a quien se le atribuye la ocupación del predio 
denominado “Lote La Sombra”. 

 

VI.  COMPENDIO CONSIDERACIONES DETERMINANTES 
 

Adicionalmente a las características más relevantes de la propiedad, expuestas en los 
capítulos anteriores, se han tenido en cuenta para la determinación del justiprecio 
comercial materia del presente informe, las siguientes particularidades: 
 
✓ La ubicación del predio en mayor extensión, del cual es parte integrante la fracción 

de terreno objeto del presente avalúo comercial, dentro del área rural del municipio 
de Riohacha – Departamento del La Guajira, en la zona oriental del municipio. 

 

✓ La ubicación del predio LOTE – LA SOBRA del cual es parte integrante la fracción 
de terreno en estudio, al occidente del casco urbano de Riohacha, distante en 
aproximadamente 30,5 kilómetros de la mencionada área urbana.  

 

✓ Los presupuestos y cantidades de obras, no se realizó depreciación, por no estar 
dentro del área requerida del proyecto. 

 
✓ El predio objeto de avalúo es de tipo Baldío según su definición; Son bienes de la 

unión todas las tierras que estando situadas dentro de los límites territoriales 
carecen de otro dueño Artículo 675 del Código Civil. De acuerdo con la legislación 
colombiana, un baldío es un bien inmueble de propiedad de la Nación y ubicado en 
zonas rurales que, como regla general, debe ser adjudicado a quienes lo ocupen y 
cumplan con los requisitos previstos por la ley de reforma agraria en el caso que 
sean adjudicables. Son bienes del Estado inembargables e imprescriptibles, 
susceptibles de adjudicación o por vía de excepción inadjudicables en cuyo caso la 
propiedad será conservada por la Nación. Tomada de la página web Agencia de 
tierras.  

 
✓ De conformidad al artículo 16, del decreto 029 del 2017, de la agencia Nacional de 

Tierras, Pago de mejoras. El pago de mejoras al ocupante del predio baldío hace 
parte de un procedimiento distinto al consagrado en el presente Acuerdo y no es 
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susceptible de formalización, bajo las disposiciones consagradas en el presente 
Acuerdo, pues se rige por lo consagrado en la normativa especial. 
 

✓ De conformidad al artículo 20, del decreto 029 del 2017, Servidumbres sobre 
predios baldíos de la Nación reguladas ante la autoridad agraria. Las servidumbres 
legalmente reguladas con el anterior Instituto Colombiano de la Reforma Agraria - 
INCORA, el Instituto Colombiano de Desarrollo Rural - INCODER o la actual 
Agencia Nacional de Tierras - ANT, se presumirán válidas y gozarán de presunción 
de legalidad. 

 
✓ Para este encargo valuatorio en específico se valorará el terreno y cobertura 

vegetal, teniendo en cuenta en Acuerdo 029 del 2017 de la Agencia Nacional de 
Tierra, por lo tanto, en el cuadro de liquidación se indicará el valor de la 
indemnización por concepto de la constitución de la servidumbre sobre la franja de 
terreno para el propietario que es la Nación y sin tener en cuenta el valor de los 
daños y/o mejoras ya pagados por acuerdo directo entre el contratista y el ocupante 
compañía Afro-Caribbean International Association of Ecological Restoration and 
Climate Change. 

 
✓ De acuerdo con el Análisis de Títulos, el dueño del predio es la Nación, en el estudio 

de títulos se observa que quien tiene la ocupación del inmueble es la compañía 
Afro-Caribbean International Association of Ecological Restoration and Climate 
Change, se aclara que el alcance del avalúo no es definir quién tiene la titularidad 
si no establecer el valor comercial del avalúo para el concepto de servidumbre 
sobre la fracción de terreno en predio baldío.   

 
✓ Conforme al artículo 16 del acuerdo 029 del 2017, el contratista realizó los cálculos 

de afectaciones por concepto de daños y acuerdo directo con cada uno de los 
ocupantes como se lo permite la Ley, en su artículo 20 del Decreto 2024 de 1982.  

 

 
Fuente: Cálculos de afectaciones por concepto de daños a la empresa Ocupante 

Afro-Caribbean International Association Ecological Restoration and change suministrado por 
el solicitante 
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VII. METODOLOGÍA DE AVALÚO 
 
El valor de indemnización para la servidumbre, parte de la aplicación de los procesos 
metodológicos establecidos en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido 
por la Presidencia de la República, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su 
correspondiente Resolución Reglamentaria No. 620 del 2008, expedida por el Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi, aplicando los siguientes métodos: 
 

Método de Comparación o de Mercadeo. Método que busca establecer el valor 
comercial del bien, a partir del estudio de oferta o transacciones recientes, de bienes 
semejantes y comparables al objeto de Avalúo. Propiamente se tuvieron en cuenta 
ofertas de predios de similares condiciones dentro del entorno de localización. Se 
realizó comparación teniendo en cuenta elementos como: Localización, área de los 
predios, distancia a vías de importancia, forma, topografía, frente sobre vías 
internas, disponibilidad de aguas, normatividad, relación frente fondo, entre otros. 
 

 
 

 

VIII CONCLUSIÓNES ECONÓMICAS 
 
 
 
 

Teniendo en cuenta las condiciones antes mencionadas del mercado inmobiliario de 
la zona de localización, las características puntuales de la franja de terreno de un 
predio baldío en estudio, la escasa demanda de predios con este uso.   Se adoptó 
como valor: Cinco millones cuatrocientos sesenta mil pesos $5´460.000, hectárea 
de terreno. 
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IX. DICTAMEN PERICIAL – AVALUO DE PERJUICIOS 

Fracción de terreno que hace parte del predio baldío denominado "Lote La Sombra” (propietario La Nación)- 
Departamento del La Guajira - En Zona rural del Municipio de Riohacha Acatando el artículo 20 del acuerdo 029 del 2017 
Agencia Nacional de Tierras (propietario La Nación). 

 
 

NOTA 1:  En el capítulo VI de Compendio y consideraciones determinantes, se realizó la citación respecto al pago 

de daños a cada uno de sus ocupantes, por lo consiguiente no hace parte del alcance de este avalúo por petición del 

solicitante. 

 

NOTA 2: De acuerdo con lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el 

Ministerio de Hacienda y Crédito Público y Ministerio de Desarrollo Económico, el presente avalúo comercial 

tiene una vigencia de un (1) año, contado desde la fecha de su expedición. Siempre y cuando las condiciones físicas 

del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, así como tampoco se presenten variaciones representativas 

de las condiciones del mercado inmobiliario comparable. 

 
 
 
 

Atentamente, 
 
 
 
 
 
 
DARIUSZ ELIAS LOPEZ ZULBARAN  
ESPECIALISTA EN AVALÚOS 
RAA N°. AVAL 1.090.382.265 
Tel: 3125451758 

 

Bogotá, 30 de septiembre del 2020 

 

XI. ANEXOS 
 
 

Anexo No 1  Fotografías del predio  
Anexo No 2  Mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo 

              Anexo No 3  Planos de ubicación específica del predio 
Anexo No 4  Estudio de mercado  
Anexo No 5  Certificado del Avaluador – RAA 
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ANEXO No. 1  FOTOGRAFIAS DEL PREDIO 

 

 

 

Vista general del predio Vista general del predio 

  
Vista general del predio Vista general del predio 
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ANEXO No. 2  MAPA DE UNIDADES DE REGLAMENTACIÓN DE USO DEL 

SUELOS 
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ANEXO No. 3  PLANO DE UBICACION ESPECIFICA DEL PREDIO 
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ANEXO No. 4  ESTUDIO DE MERCADO 
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ANEXO No. 5  CERTIFICADO DEL AVALUADOR – RAA
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DICTAMEN PERICIAL - AVALÚO DE PERJUICIOS 
 
 
 

No. AV 035_ELECT_2020 
 

CODIGO SIG: ANT -12 (RICU-079-O1) 
 

FRACCION DE TERRENO DE UN PREDIO BALDÍO  
 IDENTIFICADO COMO “LA ASUNCIÓN” 

 
 
 

MUNICIPIO DE RIOHACHA. 
DEPARTAMENTO DE LA GUAJIRA. 

 
 
 
 
 
 
 

SOLICITADO POR: ELECNORTE 
                                                        Proyecto str 06-2016 “Diseño, adquisición de los 

suministros, construcción, operación y 
mantenimiento del refuerzo eléctrico de La Guajira: 
línea Riohacha – Maicao 110kv y Riohacha – 
Cuestecita 110kv en el Departamento de La Guajira”  
  

                                                        Riohacha – La Guajira. 
 
 
 
 
 
 

BIEN A AVALUAR: Fracción de terreno de un predio baldío con vocación 
agropecuaria, ubicada en el área rural del municipio 
de RIOHACHA. 

 
 
 
 
 
 
 

FECHA: 30 de septiembre del 2020 
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I. INFORMACIÓN BÁSICA. 
 
 
1.1. ALCANCE VALUATORIO 

 

Establecer el valor de los perjuicios para la indemnización de terreno, por la 
intervención de una fracción de un terreno baldío para servidumbre eléctrica, en 
cumplimiento con lo establecido en la Ley 56 del 1981, expedida por el Congreso de la 
Republica. 

 
 

1.2. TIPO DE AVALÚO 

 

Avalúo de perjuicios (terreno). 
 
 

1.3. MARCO LEGAL O NORMATIVO 

 

- Ley 56 del 1981, expedida por el Congreso de la Republica 
- Ley 388 de 1997 
- Decreto 2024 de 1982 
- Resolución 620 del 23 de septiembre de 2.008, expedida por el Instituto Geográfico 

Agustín Codazzi –IGAC, la cual establece los métodos valuatorios. 
- Decreto 422 de 2000 del Ministerio de Desarrollo Económico 
- Decreto 1420 de 1998 del Ministerio de Hacienda y Crédito Público. 
- Acuerdo 029 del 2017 Agencia Nacional de Tierras 

 
1.4. SOLICITANTE DEL AVALÚO 

 

ELECNORTE 
 

1.5. FECHA DE LA VISITA 

 

16 de septiembre del 2020 

 

1.6. FECHA DEL INFORME 

 

30 de septiembre del 2020 
 

1.7. TIPO DE INMUEBLE 

 

Fracción de terreno de un predio baldío, ubicada en el área rural del municipio de 
RIOHACHA. 

 

NOTA: La fracción de terreno de un predio baldío en estudio que se analizará y tasará 
económicamente, no corresponde a una unidad jurídicamente independiente, 
su determinación de forma, cabida y linderos es tomada de la información 
cartográfica suministrada por la entidad solicitante. Se determinará el valor 
comercial de la fracción de terreno a intervenir, teniendo en cuenta las 



 
 

                                                                                                                    Avalúo No 035_ELECT_2020 
 

  4 

condiciones físicas, de localización y normativas, que aplican sobre la 
propiedad en mayor extensión. 

 
 

1.8. VEREDA 

 

SIN INFORMACION 
 
 

1.9. MUNICIPIO 

 

RIOHACHA. 
 
 

1.10. DEPARTAMENTO 

 

LA GUAJIRA. 
 
 

1.11. USO Y DESTINACIÓN ACTUAL DEL INMUEBLE 

 
En la actualidad la fracción de terreno de un predio baldío presenta un uso, con 

vegetación nativa de la región, de difícil acceso. 
 
 

1.12. UBICACIÓN ESPECÍFICA 

 

La fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión denominado “LA 
ASUNCIÓN”, del cual es parte integrante la fracción de terreno materia del presente 
avalúo, se encuentra localizado en el departamento de La Guajira, municipio de 
Riohacha, dentro del área rural de la zona oriental de este municipio, en la zona 
comprendida entre el casco urbano de Riohacha y Albania. 
 
Al predio se accede partiendo desde el casco urbano de Riohacha por la vía Albania-
Riohacha, en sentido norte - sur en 19,4 km existe un camino en sentido oriente, en 
3,2 km se localiza el inmueble:  

 
Coordenadas:   11°18'16.467"N 72°52'18.976"O 

 
 

A continuación, se muestra la localización de la fracción de terreno de un predio baldío 
denominado La Asunción: 
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Fig. 1 Localización de la zona objeto de avalúo 

Fuente: Elaboración propia 

 
A continuación, se muestra la fracción de terreno de un predio baldío objeto de servidumbre 
según planos suministrados por el solicitante: 

Áreas objeto de avalúo 
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Fig. 2 Delimitación de franja requerida 

Fuente: Plano de afectación predial suministrado por ELECNORTE. 
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1.13. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALÚO 

 

✓ Estudio de títulos suministrado por el solicitante, con fecha de elaboración del 30 
noviembre de 2018 y fecha de actualización del 28 de enero de 2020. 

 

✓ Plano especifico de localización de la afectación predial, información suministrada 
por el solicitante – 9 de septiembre de 2020. 
 

✓ Formato inventario predial N° FA-GP-004-STR06 elaborado por ELECNORTE 
SAS E.S.P con fecha de elaboración 28 de septiembre del 2020. 

 
✓ Acta de Inventario y cálculo de afectación. 

 
 

1.14. DOCUMENTOS ADICIONALES CONSULTADOS  

 

 

✓ Copia digital del Decreto N° 078 de 29 de octubre de 2015, por medio del cual se adopta 
el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Riohacha. 

 

✓ Mapa de Suelos del Territorio Colombiano a escala 1:100.000. Departamento: La 
Guajira – Geoportal IGAC 

 

✓ Mapas de Capacidad de Uso de las Tierras del Territorio Colombiano a escala 
1:100.000. Departamento: La Guajira - Geoportal IGAC. 

II. TITULACIÓN 
 

(Este resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos). 
 

2.1. PROPIETARIO 

 

Según estudio de títulos el propietario es la NACIÓN (ANT) ADSCRITA AL 
MINISTERIO DE    AGRICULTURA Y DESARROLLO RURAL con NIT 
899.999.028. 

 

 
 

2.2. OCUPANTE 

Según estudio de títulos se presenta el señor Avelino Antonio Moscote Amaya como 

ocupante del predio denominado La Asunción. 

AVELINO ANTONIO MOSCOTE AMAYA, identificado con C.C N°17.802.013, de 
acuerdo con la información consignada en el estudio de títulos.  
 

2.3. TÍTULOS DEL OCUPANTE 

 

Según estudio de títulos la fracción de terreno de un predio baldío objeto de análisis 
no cuenta con identidad registral, pero se asocia al código nacional predial 
440010005000000010008000000000, en el cual se ubica dicho predio; en sitio se 
encontró al señor AVELINO ANTONIO MOSCOTE AMAYA, sin embargo, este no 
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cuenta con justo título, así las cosas se tiene que dicha persona ostenta la calidad 
de ocupante, toda vez que se encuentra en un predio baldío, propiedad de la 
Nación, cuya administración está a cargo de la Agencia Nacional de Tierras (ANT). 
 
 
 
 
 

2.4. IDENTIFICACIÓN INMOBILIARIA Y CATASTRAL 

 

INMUEBLE 
MATRICULA 

INMOBILIARIA 
CÉDULA 

CATASTRAL 

La Asunción NA 
440010005000000010008000

000000 

 

Tabla 1. Identificación del predio objeto de avalúo 

Fuente: Estudio de títulos suministrado por el solicitante 

Nota:         Información correspondiente al predio en mayor extensión. 
 

2.5. OBSERVACIONES 

• La información jurídica consignada en el presente informe, no corresponde a un 
estudio formal de los títulos. 

 

 

• Se deja constancia que la fracción de terreno en estudio que se analizará y 
tasará económicamente, no corresponde a una unidad jurídicamente 
independiente, su determinación de forma, cabida y linderos, es tomada de la 
información cartográfica suministrada por la entidad contratante. Se 
determinará el valor comercial de la fracción de terreno, teniendo en cuenta las 
condiciones físicas, de localización y normativas que aplican sobre la propiedad 
en mayor extensión. 

III. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SECTOR DE LOCALIZACIÓN 
 
3.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR DE LOCALIZACIÓN 

 

El sector de localización se encuentra delimitado a grandes rasgos de la siguiente 
manera: 
 
POR EL NORTE: Con la parte rural del municipio de Riohacha 
 
POR EL SUR: Con la carretera Riohacha- Albania.  
 
POR EL ORIENTE: Con el municipio de Albania 
 
POR EL OCCIDENTE: Con el corregimiento de Monguí. 
 
 

3.2. GENERALIDADES DEL MUNICIPIO  
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El Municipio de Riohacha corresponde a la capital del departamento de La Guajira, 
limita al norte con el mar Caribe y Manaure, al este con Maicao, Albania, Hatonuevo, 
Barrancas y Fonseca, al sur con Distracción y San Juan del Cesar y al oeste con 
Dibulla y el mar Caribe. 
 
Riohacha está localizada a los 11°32'48" de latitud norte y 72°54'31" de longitud oeste, 
a una altura sobre el nivel del mar de 3 m. En este municipio se identifican dos 
unidades morfológicas, una al sur montañosa que corresponde a las estribaciones de 
la Sierra Nevada de Santa Marta, en donde se destacan los cerros Oqui, 
Chimaguarua y Colincota y las cuchillas Macheado, Sapapanguega, Colorado y La 
Angostura; y otra al norte, plana y baja que hace parte del valle del río Ranchería.  
 
Las tierras del municipio de Riohacha se distribuyen entre los climas cálido, templado 
y frío, la humedad relativa promedio anual es de 73% y la temperatura promedio anual 
es de 28,2°C, siendo julio el mes de mayor temperatura y enero el de menor. La 
precipitación media anual es de 599 mm, está asociada a la Zona de Convergencia 
Intertropical (ZCIT) y se distribuye en un régimen bimodal que se extiende entre los 
meses de abril a junio y septiembre a noviembre, siendo octubre el mes más lluvioso.1 
 
En cuanto a demografía según proyección del DANE, para el 2015 existe una 
población estimada de 259.492 personas, esta representa el 27.1% del total de la 
población en el departamento de la Guajira. La densidad de la población en el distrito, 
es de 81.83 hab/km2, la distribución geográfica muestra que el 85% se concentra en 
la cabecera, es decir, que la mayoría de personas viven en el 1,02% del territorio. 
Para el año 2013 Riohacha contaba con 8 de los 26 resguardos indígenas del 
departamento, los cuales se mantienen en la actualidad, de estos 7 pertenecen a la 
Etnia Wayuu y 1 de la Sierra Nevada de Santa Marta. En conjunto representan cerca 
del 43,4% de la extensión territorial de Riohacha y cerca del 44% del área rural.  
 
La división político administrativa rural del distrito la conforman 14 corregimientos, 
Camarones, Tigreras, Choles, Matitas, Arroyo Arena, Barbacoas, Cerrillo, Mongüí, 
Juan y Medio, Las Palmas, Tomarrazón, Galán, Cotoprix y Villa Martín. En cuanto a 
la división en la zona urbana, se establecieron (12) comunas y últimamente en la 
revisión y ajuste del POT en 2015, se establecieron (6) piezas urbanas.2 
 

3.3. EXPLOTACIÓN ECONÓMICA O ACTIVIDAD PREDOMINANTE. 

 
 

Por las condiciones físicas (suelos, topografía, clima y relieve), que presenta el municipio 
existe homogeneidad en el uso del suelo con características propicias para el desarrollo 
de las actividades económicas actuales.  
 
La actividad económica rural del municipio de Riohacha se divide de la siguiente manera:  
para el 2015 el Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural en la actividad agrícola 
registra principalmente cultivos de banano, palma de aceite, maíz, patilla, yuca y achiote; 

 
1 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 
2 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
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respecto al sector pecuario el ICA para el 2017 registra principalmente ganado caprino, 
ovino, bovino y porcino.3 
 

3.4. CARACTERÍSTICAS CLIMATOLÓGICAS Y METEREOLOGICAS 

 

ALTURA (m.s.n.m.):                  3 msnm en promedio.  
TEMPERATURA:                      28,20 C. grados centígrados en promedio. 
 

El municipio de Riohacha presenta varios tipos de clima, siendo el más predominante el 
clima cálido muy seco (c-MS), los meses más lluviosos pertenecen a mayo y octubre, 
mientras que las condiciones más secas se presentan en un periodo que va desde 
diciembre hasta Marzo; así mismo los volúmenes de agua evo transpirada son 
superiores a los de agua precipitada, situación por la cual se presenta un déficit hídrico 
a lo largo de todo el año. Además de éste, existe también el clima templado seco, el frio 
seco que se presenta principalmente al suroeste y muy frío seco en una pequeña área 
del suroeste y, el clima frio húmedo en la parte occidental del municipio de Riohacha. El 
promedio de temperatura anual es de 27 y 30 ºC y una máxima temperatura de 45ºC.4 

 
3.5. RECURSOS HIDROLÓGICOS 

 

Las cuencas que recorren el municipio de Riohacha son: Río Tapias, Río Camarones o 
Tomarrazón y el Río Ranchería. El Río Tapias nace en la Sierra Nevada de Santa Marta, 
específicamente en el municipio de Riohacha, a una altura de 2600 metros sobre el nivel 
del mar y desemboca en el mar Caribe; el Río Camarones o Tomarrazon nace al sur del 
municipio de Riohacha, a una altura de 800 metros sobre el nivel del mar y recorre el 
centro del municipio en el sentido Sur-Norte hasta desembocar en el mar Caribe y; el 
Río Ranchería en el recorrido que hace desde su nacimiento hasta su desembocadura, 
pasa por el municipio de Riohacha.5 
 

3.6. VÍAS PRINCIPALES DE ACCESO (IDENTIFICACIÓN Y CARACTERÍSTICAS). 

 
 

Los principales ejes viales de Riohacha lo constituyen dos vías Nacionales: la Troncal 
del Caribe y la vía a Valledupar, ambas están pavimentadas. La tercera vía, en orden de 
importancia es la transversal que se deriva de la Troncal del Caribe a la altura de El 
Ebanal, cerca al límite con el Departamento del Magdalena. El resto de la red vial está 
conformado por carreteables en precario estado que parten de la Vía Troncal del Caribe, 
vía a Valledupar6. Cuenta con el aeropuerto Almirante Padilla, que permite la 
comunicación con la capital de la República y otras ciudades vecinas.7 
 

3.7. SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA (SECTOR) 

 

 
3 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 
4 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 
5 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 
6 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
7 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
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Respecto a servicios públicos, el distrito cuenta con una cobertura de gas natural (II Trim 
2015) de 77,8%, en energía (2014) de 97,5%, y de acueducto (2011) de 71,7% y 
penetración de internet (2015) de 5,6%.  
 
En el tema calidad de servicios públicos, se presentan grandes deficiencias en energía 
eléctrica; es una situación generalizada en toda la Costa que tiene mayor asentamiento 
en la península de La Guajira por situación inherentes al territorio. Lo mismo ocurre con 
el servicio de agua, la calidad y la continuidad en la prestación, se aprecia en solo un 
sector de seis, en los que se subdivide la ciudad. 
 
En la zona rural del distrito el panorama de prestación de servicio es altamente 
deficiente, la cobertura de acueducto, se mide sobre la disponibilidad de agua en centros 
poblados o puntos rural dispersos, más no versus el número de usuario realmente 
conectados a una red de suministro, la calidad de agua en deficiente en casi todos los 
centro y puntos poblados.8 
 

3.8. TOPOGRAFÍA DEL SECTOR 

 

La mayoría del terreno se compone de suelo arcilloso y arenoso, especialmente en las 
costas. El relieve lo constituye la planicie Guajira, la zona norte de la sierra nevada, y 
cerros independientes; los cuales dan las características de un medio de selva húmeda 
en los montes, selva seca alrededor del cauce del río Ranchería y sabana seca en la 
llanura.9 

 
3.9. ZONIFICACIÓN DE TIERRAS 

 
✓ Capacidad de uso: La franja de terreno comprendida en el presente avalúo se 

encuentra en la unidad cartográfica de suelo de capacidad de uso 4e-9 y 5c-9 
como se muestra en la siguiente imagen:  

 

 
Fig. 3 Capacidad de uso del suelo 

Fuente: Mapa de capacidad del uso del suelo municipio de Riohacha - IGAC 

 
8 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
9 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 
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Las características de la unidad de capacidad de uso 4e-9 y 5c-9 se describen a 
continuación:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Tabla 2.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Descripción de la unidad cartográfica del suelo - capacidad de uso 

Fuente:  Leyenda de mapa de capacidad del uso del suelo municipio de Riohacha – IGAC 

 

UCS 4e-9 

CLASE 4 

SUBCLASE e 

GRUPO DE MANEJO 9 

PRINCIPALES 
CARACTERÍSTICAS 

Clima cálido muy seco, relieve plano a 
moderadamente inclinado; suelos moderadamente 
profundos a superficiales, bien drenados, de texturas 
variadas desde gruesas a moderadamente finas y 
finas, reacción ligeramente alcalina, fertilidad baja y 
moderada 

PRINCIPALES 
LIMITACIONES 
PARA USO 

Erosión moderada, alta susceptibilidad a la erosión, 
poca profundidad efectiva 

USOS 
RECOMENDADOS 

Sistemas silvopastoriles, ganadería en pastos 
introducidos 

PRÁCTICAS DE 
MANEJO 

La erosión generalizada exige prácticas intensivas 
orientadas al control de la erosión como: utilización 
de plantas de cobertura que cubran todo el suelo 
para disminuir la escorrentía, mejorar los contenidos 
de materia orgánica y humedad del suelo 

UCS 5c-9 

CLASE 5 

SUBCLASE c 

GRUPO DE 
MANEJO 9 

PRINCIPALES 
CARACTERÍSTICAS 

Clima cálido muy seco, relieve plano a ligeramente 
plano; suelos moderadamente profundos a 
profundos y superficiales, bien drenados, de 
texturas gruesas y finas. Algunas unidades tienen 
presencia de sales, reacción ligeramente alcalina, 
fertilidad baja. 

PRINCIPALES 
LIMITACIONES 
PARA USO 

Muy baja precipitación de lluvias durante los dos 
semestres del año, alta evapotranspiración, algunos 
suelos con poca profundidad efectiva y sales. 

USOS 
RECOMENDADOS Pastoreo extensivo y sistemas silvopastoriles. 

PRÁCTICAS DE 
MANEJO 

Ganadería extensiva, pastos y árboles; no pueden 
ser cultivados, la pedregosidad en superficie impide 
el normal laboreo de cultivos. 
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✓ Suelos: La franja de terreno comprendida en el presente avalúo se encuentra en 
la unidad cartográfica de suelo RXDb2 y RXGa como se muestra en la siguiente 
imagen: 

 

 
 

Fig. 4 Unidad cartografía de suelos 

Fuente: Mapa de suelos municipio de Riohacha - IGAC 

 
Las características de la unidad cartográfica de suelo RXDb2 y RXGa se describen a 
continuación:  

 

UCS RXD 

UCS_F RXDb2 

PAISAJE Planicie fluvio marina 

CLIMA Cálido, seco 

TIPO DE RELIEVE Terraza nivel 1 

LITOLOGÍA 
Depósitos superficiales clásticos hidrogénicos 
mixtos 

CARACTERÍSTICAS 
PRINCIPALES 

Muy superficiales a profundos, texturas 
moderadamente finas a medias, bien drenados, 
reacción moderadamente ácida a ligeramente 
alcalina, fertilidad alta a muy alta 

TAXONOMÍA 
Asociación: Aridic Haplustolls; Fluventic 
Haplustolls; Entic Haplustolls 

PERFIL R-158; SN-57; PR-26 

UCS RXG 

UCS_F RXGa 

PAISAJE Planicie fluvio marina 

CLIMA Cálido, seco 

TIPO DE RELIEVE Vallecito 

Área objeto de 
servidumbre 
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LITOLOGÍA 
Depósitos superficiales clásticos hidrogénicos y 
gravigénicos 

CARACTERÍSTICAS 
PRINCIPALES 

Moderadamente profundos a profundos, texturas 
medias, bien drenados, reacción muy fuerte a 
ligeramente ácida, fertilidad muy baja a 
moderada 

TAXONOMÍA 
Asociación: Fluventic Haplustepts; Vertic 
Haplustepts; Aridic Natrustalfs 

PERFIL PR-40; PR-48; SN-61 
 

 
Tabla 3. Descripción de la unidad cartográfica del suelo  

Fuente:  Leyenda de mapa de suelos municipio de Riohacha – IGAC 

 

 

 

 
3.10. SITUACIÓN DE ORDEN PÚBLICO DEL SECTOR 

 
En general la situación de orden público se considera apropiada y favorable para el desarrollo 
de actividades productivas. 

 
3.11. VALORIZACION DEL SECTOR 

 

Valorización media, a mediano y largo plazo, se observa una tendencia media en vender los 
inmuebles y en algunas negociaciones permutan las fincas campestres por otras cosas que 
son de interés del vendedor, la poca disponibilidad de agua y en algunas épocas de inviernos 
los suelos son encharcables y limitan la movilidad, aumentando los costos de transporte para 
llevar los insumos y materiales para el sostenimiento de las fincas. 

 

IV. REGLAMENTACIÓN TERRITORIAL  
 

A continuación, se expondrán los elementos más relevantes de la reglamentación y usos del 
suelo que caracteriza el sector de localización y por ende la propiedad en estudio. Es 
importante mencionar que actualmente el Decreto 078 del 29 de octubre de 2015, reglamenta 
el Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T.) para el municipio de Riohacha, conforme a la Ley 
388 de 1997; dicho decreto determina entre otros, los usos del suelo y el tratamiento para las 
diferentes zonas del municipio 

 
 

4.1.  DECRETOS Y/O ACUERDOS REGLAMENTARIOS  

 
Decreto No. 078 de 2015 (29 de octubre) “Por el cual se adopta el Plan de 
Ordenamiento Territorial del Municipio de Riohacha”. 

 
 

4.2.  CLASIFICACIÓN DEL PREDIO Y DEFINICIONES 
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La norma vigente contenida en el decreto antes mencionado y revisada la cartografía 
de soporte de este (Mapa Clasificación del Suelo, Mapa de Unidades de 
Reglamentación de Uso del Suelo) clasifica el predio objeto de estudio dentro de las 
siguientes categorías: 

 
TIPO DE SUELO:   ÁREA DE RESTAURACIÓN (75%) 
 ÁREA AGROPECUARIA SILVOPASTORIL (25%) 
   

Las cuales dentro del acuerdo se encuentran definidas como: 
 
Artículo 890 – ÁREAS DE RESTAURACIÓN: Agrupa aquellas áreas en la cuales la 
vegetación original fue modificada o deteriorada de forma significativa, pero donde la 
cobertura natural remanente permite realizar acciones que propendan por alcanzar 
valores de diversidad biológica y provisión de servicios y bienes ecosistémicos 
semejantes a aquellos obtenidos por de ecosistemas de referencia que se encuentren 
en condiciones naturales optimas. Estas áreas presentan valores en biodiversidad, 
funciones ecológicas y prestación de servicios ecosistémicos importantes, pero por estar 
en áreas de vegetación fragmentada y degradada deben ser atendidos con medidas de 
restauración de manera urgente. Pese a su transformación estas áreas albergan valores 
de conservación importantes a nivel de especies y ecosistemas, son área claves para la 
regulación hídrica en la cuenca por cuanto allí se encuentran los nacimientos de cuerpos 
de agua que proveen servicios para el desarrollo socioeconómico de las comunidades 
locales asentadas a lo largo de la cuenca. Estas áreas prestan servicios ecosistémicos 
de suministro, regulación y soporte, determinando desde la productividad primaria y 
ciclos biogeoquímicos, hasta la regulación en la calidad del agua y aire, polinización 
control biológico, entre otros.  
 
Artículo 905– ÁREA AGROPECUARIA SILVOPASTORIL: Zona que no está definida 
en el POMCA-CAMARONES. Dado que la reglamentación del POMCA-CAMARONES, 
en cuanto al área rural, es de mayor jerarquía que el POT, CORPOGUAJIRA definirá su 
uso para su inclusión en esta reglamentación.  
 
 

4.3.  USOS DEL SUELO  

 
Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisando el decreto municipal y la 
cartografía de soporte, específicamente el (Plano de Unidades de Reglamentación de uso 
del suelo Municipal), corresponden a los relacionados a continuación:  
 
Área de restauración:  
 
Uso Principal: Implementar acciones de restauración conservación que conlleven a la 
recuperación y conectividad de los fragmentos de coberturas naturales remanentes. Se 
recomienda acciones de recuperación de suelos, recuperación de los nacimientos de agua, 
recuperación del hábitat para la fauna silvestre, y el manejo apropiado hacia la preservación, 
Estas acciones pueden ser activas o pasivas ya que el no uso de estas áreas para que su 
restauración se de manera natural es una medida acertada y permitida.  



 
 

                                                                                                                    Avalúo No 035_ELECT_2020 
 

  17 

Para los nacimientos de cuerpos de agua y las riberas de los ríos se debe declarar un área de 
por lo menos 50 y 30 metros, respectivamente, para la restauración ecológica con especies 
nativas.  
 
Uso Compatible: Mantenimiento de los actuales sistemas productivos a través de la 
implementación de prácticas de conservación de suelos y zanjas de infiltración, barreas vivas 
para la delimitación predial, cultivos con cobertura, sistemas silvopastoriles o arreglos 
agroforestales.  
 
Uso Condicionado: Desarrollo de actividades de recreación pasiva y contemplación de la 
naturaleza, ecoturismo, agroturismo, o etnoturismo (Ley 300 de 1996) previo estudio de 
capacidad de carga y demanda de servicios en un área determinada. Establecimiento de 
bancos de germoplasma e investigación científica para lo cual se deberá contar con el permiso 
de investigación por parte del MAVDT, la autoridad ambiental competente y el aval y 
concertación con territorios colectivos de ser el caso. Establecimiento de infraestructura para 
provisión de servicios previo cumplimiento de la normatividad vigente.  
 
Uso Prohibido: Prácticas agrícolas y pecuarias intensivas y extensivas convencionales, la 
expansión de la frontera actual de los sistemas productivos presentes, la tala raza, quema, o 
la remoción total de la cobertura. Así mismo, cualquier actividad extractiva (ej. minería). 
Cualquier otro tipo de uso o actividad que no esté detallada en los usos principales, 
compatibles y condicionados de esta categoría.  
 
Para la zona agropecuaria silvopastoril se consultó la información de planificación territorial de 
CORPOGUAJIRA referente al POMCA de Tomarrazón-Camarones que se encuentra 
aprobado mediante el acuerdo 04 de 2008, sin embargo, en dicho plan no se encuentran 
reglamentados los usos para este tipo de suelo. 
 
En la siguiente figura se muestra la localización del área objeto de servidumbre; en el 
correspondiente mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo de Riohacha: 
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Fig. 5 Uso del suelo definido por el POT del municipio de Riohacha. 

Fuente: Mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo municipal de Riohacha. 

 
     

4.4.  OTRAS NORMAS URBANISTICAS 

 
UNIDAD AGRICOLA FAMILIAR (UAF) 

 

 
Según resolución 041 de 1996 la extensión de la unidad agrícola familiar (UAF) se encuentra 
comprendida entre el rango de 72 a 98 has. 
 
 

 

Área objeto de 
servidumbre 
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4.5. CONSIDERACIONES NORMATIVAS 

A la luz de la reglamentación actual el predio objeto de avalúo presenta un uso de zona 
agropecuaria silvopastoril y restauración, presentando vegetación nativa de la región, se 
permite explotación agrícola si es para el sustento familiar y no actividades agroindustriales. 
El uso de explotación actual está acorde con la norma que le reglamenta.   
 

V. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO (FRACCION EN ESTUDIO) 
 
 

5.1 CABIDA SUPERFICIARIA 

 

DESCRIPCIÓN 

ÁREA EN 
HECTAREAS 

(Ha). 

ÁREA EN METROS 
CUADRADOS (M2). 

SITIO DE TORRE (Torre 
64,65,66,67,68) 

0,0125 125 

SERVIDUMBRE (La Asunción) 3,6958 36958 

ÁREA TOTAL  3,7083 37083 

 
FUENTE: Información tomada del plano de afectación predial, donde se identifican las áreas a 

intervenir dentro de la fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión. 
Información suministrada por ELECNORTE. 

 
NOTA: La fracción de terreno de un predio baldío en estudio, hace parte de un predio baldío 

en mayor extensión, el cual cuenta con una cabida superficiaria de 182,8 ha 
aproximadamente, según cartografía suministrada por el solicitante. 

 
 
5.2. LINDEROS 

Según linderos especiales aportados por el solicitante, el siguiente es el 
alinderamiento de la servidumbre del presente avalúo.  
 
En sentido Riohacha - Cuestecitas: entrada: partiendo del vértice h (1.131.035 este; 
1.742.316 norte) al vértice a (1.131.036 este; 1.742.331 norte) en 15,1 metros y del 
vértice a ((1.131.036 este; 1.742.331 norte) al vértice b (1.131.037 este; 1.742.348 
norte) en 17,4 metros (aproximadamente en diagonal) con el predio denominado Los 
Recuerdos propiedad de José María de Armas Ochoa. 
 
Salida: del vértice d (1.132.449 este; 1.741.155 norte) al vértice e (1.132.445 este; 
1.741.145 norte) en 10,3 metros y del vértice e (1.132.445 este; 1.741.145 norte) al 
vértice f (1.132.440 este; 1.741.136 norte) en 10,3 metros (aproximadamente en 
diagonal) con el predio denominado La Pradera propiedad de Avelino Antonio Moscote 
Amaya. 
 
Costado izquierdo: del vértice b (1.131.037 este; 1.742.348 norte) al vértice c 
(1.131.157 este; 1.742.174 norte) en 212,1 metros y del vértice c (1.131.157 este; 
1.742.174 norte) al vértice d (1.132.449 este; 1.741.155 norte) en 1645,5 metros, con 
el mismo predio que se grava (ocupante: Avelino Antonio Moscote Amaya). 
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Costado derecho: del vértice f (1.132.440 este; 1.741.136 norte) al vértice g 
(1.131.143 este; 1.742.160 norte) en 1653,10 metros y del vértice g (1.131.143 este; 
1.742.160 norte) al vórtice h (1.131.035 este; 1.742.316 norte) en 189,4 metros, con el 
mismo predio que se grava (ocupante: Avelino Antonio Moscote Amaya); y cierra." 
 

5.3. FORMA GEOMÉTRICA 

 

Fracción de terreno de un predio baldío de forma irregular. 
 

5.4. TOPOGRAFÍA Y RELIEVE 

 

Tipo (a): Ligeramente plano, grado de pendiente entre 0-3%. 
 
5.5. VÍAS DE ACCESO E INTERNAS 

La fracción de terreno de un predio baldío presenta frente sobre un camino 
destapado derivado de la vía que conduce de la cabecera municipal de Riohacha al 
municipio de Albania, la cual se encuentra pavimentada en regular estado.  
 

5.6. AFECTACIONES Y ACCIDENTES FÍSICOS 

La fracción de terreno de un predio baldío presenta afectaciones de suelos muy 
superficiales con erosión moderada, lo cual constituye una limitante para la 
explotación agropecuaria del predio 
 

 
5.7. EXPLOTACIÓN ACTUAL 

 

La fracción de terreno de un predio baldío se encuentra actualmente con 
vegetación nativa de la región y no presenta alguna explotación actual. 

 
 
5.8. SERVICIOS PUBLICOS Y DISPONIBILIDAD DE AGUAS 

 
La fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión no cuenta con 
conexión a las redes de energía del sector. La fracción de terreno de un predio baldío 
en estudio no tendría la posibilidad de conexión a este servicio. 

 
 
 

5.9 MEJORAS  

DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
ÁREA (Ha).  

ÁREA  
(M2). 

BOSQUE DE 
GALERÍA 

(CHACHO CABRA 
2) 

BUENO 0,7131 7131 
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VEGETACIÓN 
SECUNDARIA 

BAJA, ARBUSTOS 
Y MATORRALES 

BUENO 0,5230 5230 

PASTOS 
NATURALES 

ENMALEZADOS 

BUENO 
2,4722 24722 

ACCESOS 
BUENO 

0,6573 
6573 

 

 
Fuente: Inventario predial de daños suministrado por el solicitante 
 

Nota: El presente avalúo corresponde únicamente al terreno afectado por la 
servidumbre, dado que la respectiva compensación de mejoras por concepto de 
daños enunciadas en la ficha predial suministrada por el solicitante fue debidamente 
pagadas al señor Avelino Antonio Moscote Amaya, a quien se le atribuye la 
ocupación del predio denominado “La Asunción”. 

 

VI.  COMPENDIO CONSIDERACIONES DETERMINANTES 
 

Adicionalmente a las características más relevantes de la propiedad, expuestas en los 
capítulos anteriores, se han tenido en cuenta para la determinación del justiprecio 
comercial materia del presente informe, las siguientes particularidades: 
 
✓ La ubicación del predio en mayor extensión, del cual es parte integrante la fracción 

de terreno objeto del presente avalúo comercial, dentro del área rural del municipio 
de Riohacha – Departamento del La Guajira, en la zona oriental del municipio. 

 

✓ La ubicación del predio La Asunción del cual es parte integrante la fracción de 
terreno en estudio, al sur del casco urbano de Riohacha, distante en 
aproximadamente 22,6 kilómetros de la mencionada área urbana.  

 

✓ Los presupuestos y cantidades de obras, no se realizó depreciación, por no estar 
dentro del área requerida del proyecto. 

 
✓ El predio objeto de avalúo es de tipo Baldío según su definición; Son bienes de la 

unión todas las tierras que estando situadas dentro de los límites territoriales 
carecen de otro dueño Artículo 675 del Código Civil. De acuerdo con la legislación 
colombiana, un baldío es un bien inmueble de propiedad de la Nación y ubicado en 
zonas rurales que, como regla general, debe ser adjudicado a quienes lo ocupen y 
cumplan con los requisitos previstos por la ley de reforma agraria en el caso que 
sean adjudicables. Son bienes del Estado inembargables e imprescriptibles, 
susceptibles de adjudicación o por vía de excepción inadjudicables en cuyo caso la 
propiedad será conservada por la Nación. Tomada de la página web Agencia de 
tierras.  

 
✓ De conformidad al artículo 16, del decreto 029 del 2017, de la agencia Nacional de 

Tierras, Pago de mejoras. El pago de mejoras al ocupante del predio baldío hace 
parte de un procedimiento distinto al consagrado en el presente Acuerdo y no es 
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susceptible de formalización, bajo las disposiciones consagradas en el presente 
Acuerdo, pues se rige por lo consagrado en la normativa especial. 
 

✓ De conformidad al artículo 20, del decreto 029 del 2017, Servidumbres sobre 
predios baldíos de la Nación reguladas ante la autoridad agraria. Las servidumbres 
legalmente reguladas con el anterior Instituto Colombiano de la Reforma Agraria - 
INCORA, el Instituto Colombiano de Desarrollo Rural - INCODER o la actual 
Agencia Nacional de Tierras - ANT, se presumirán válidas y gozarán de presunción 
de legalidad. 

 
✓ Para este encargo valuatorio en específico se valorará el terreno y cobertura 

vegetal, teniendo en cuenta en Acuerdo 029 del 2017 de la Agencia Nacional de 
Tierra, por lo tanto, en el cuadro de liquidación se indicará el valor de la 
indemnización por concepto de la constitución de la servidumbre sobre la franja de 
terreno para el propietario que es la Nación y sin tener en cuenta el valor de los 
daños y/o mejoras ya pagados por acuerdo directo entre el contratista y el ocupante 
Avelino Antonio Moscote Amaya. 

 
 

✓ De acuerdo con el Análisis de Títulos, el dueño del predio es la Nación, en el estudio 
de títulos se observa que quien tiene la ocupación del inmueble es el señor Avelino 
Antonio Moscote Amaya, se aclara que el alcance del avalúo no es definir quién 
tiene la titularidad si no establecer el valor comercial del avalúo para el concepto de 
servidumbre sobre la fracción de terreno en predio baldío.   
 

✓ Conforme al artículo 16 del acuerdo 029 del 2017, el contratista realizó los cálculos 
de afectaciones por concepto de daños y acuerdo directo con cada uno de los 
ocupantes como se lo permite la Ley, en su artículo 20 del Decreto 2024 de 1982.  

 

 
Fuente: Cálculos de afectaciones por concepto de daños al ocupante Avelino 

Antonio Moscote Amaya suministrado por el solicitante 
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VII. METODOLOGÍA DE AVALÚO 
 
El valor de indemnización para la servidumbre, parte de la aplicación de los procesos 
metodológicos establecidos en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido 
por la Presidencia de la República, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su 
correspondiente Resolución Reglamentaria No. 620 del 2008, expedida por el Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi, aplicando los siguientes métodos: 
 

Método de Comparación o de Mercadeo. Método que busca establecer el valor 
comercial del bien, a partir del estudio de oferta o transacciones recientes, de bienes 
semejantes y comparables al objeto de Avalúo. Propiamente se tuvieron en cuenta 
ofertas de predios de similares condiciones dentro del entorno de localización. Se 
realizó comparación teniendo en cuenta elementos como: Localización, área de los 
predios, distancia a vías de importancia, forma, topografía, frente sobre vías 
internas, disponibilidad de aguas, normatividad, relación frente fondo, entre otros. 

 

VIII CONCLUSIÓNES ECONÓMICAS 
 
 

Teniendo en cuenta las condiciones antes mencionadas del mercado inmobiliario de 
la zona de localización, las características puntuales de la franja de terreno de un 
predio baldío en estudio, la escasa demanda de predios con este uso.   Se adoptó 
como valor: Seis Millones Trescientos Diez mil Pesos $6´310.000, hectárea de 
terreno para suelo en área agropecuaria silvopastoril y de Cinco millones 
cuatrocientos sesenta mil pesos $5´460.000, hectárea de terreno para suelo en uso 
de restauración. 
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IX. DICTAMEN PERICIAL – AVALUO DE PERJUICIOS 

Fracción de terreno que hace parte del predio baldío denominado "La Asunción” (propietario La Nación)- Departamento 
del La Guajira - En Zona rural del Municipio de Riohacha Acatando el artículo 20 del acuerdo 029 del 2017 Agencia 
Nacional de Tierras (propietario La Nación). 

 
 

NOTA 1:  En el capítulo VI de Compendio y consideraciones determinantes, se realizó la citación respecto al pago 

de daños a cada uno de sus ocupantes, por lo consiguiente no hace parte del alcance de este avalúo por petición del 

solicitante. 

 

NOTA 2: De acuerdo con lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el 

Ministerio de Hacienda y Crédito Público y Ministerio de Desarrollo Económico, el presente avalúo comercial 

tiene una vigencia de un (1) año, contado desde la fecha de su expedición. Siempre y cuando las condiciones físicas 

del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, así como tampoco se presenten variaciones representativas 

de las condiciones del mercado inmobiliario comparable. 

 
 
 

Atentamente, 
 
 
 
 
DARIUSZ ELIAS LOPEZ ZULBARAN  
ESPECIALISTA EN AVALÚOS 
RAA N°. AVAL 1.090.382.265 
Tel: 3125451758 

 

Bogotá, 30 de septiembre del 2020 

XI. ANEXOS 
 
 

Anexo No 1  Fotografías del predio  
Anexo No 2  Mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo 

              Anexo No 3  Planos de ubicación específica del predio 
Anexo No 4.1 Estudio de mercado suelo de protección. 
Anexo No 4.2 Estudio de mercado Suelo Rural. 
Anexo No 5  Certificado del Avaluador – RAA 
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ANEXO No. 1  FOTOGRAFIAS DEL PREDIO 

 

 
 

Vista general del predio Vista general del predio 

  
Vista vegetación secundaria Vista pastos naturales 
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Vista general de accesos Vista general del predio 
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ANEXO No. 2  MAPA DE UNIDADES DE REGLAMENTACIÓN DE USO DEL 

SUELOS 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

                                                                                                                    Avalúo No 035_ELECT_2020 
 

  28 

 
 

ANEXO No. 3  PLANO DE UBICACION ESPECIFICA DEL PREDIO 
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ANEXO No. 4.1 ESTUDIO DE MERCADO SUELO DE PROTECCION 
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ANEXO No. 4.2  ESTUDIO DE MERCADO SUELO RURAL 
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ANEXO No. 6  CERTIFICADO DEL AVALUADOR – RAA 
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FRACCION DE TERRENO DE UN PREDIO BALDÍO  
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LOS GUAYABITOS (SEGÚN GEOPORTAL IGAC) 
VILLA CARMEN (SEGÚN CAMPO). 

 
 
 

MUNICIPIO DE RIOHACHA. 
DEPARTAMENTO DE LA GUAJIRA. 

 
 
 
 
 
 
 

SOLICITADO POR: ELECNORTE 
                                                        Proyecto str 06-2016 “Diseño, adquisición de los 

suministros, construcción, operación y 
mantenimiento del refuerzo eléctrico de La Guajira: 
línea Riohacha – Maicao 110kv y Riohacha – 
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                                                        Riohacha – La Guajira. 
 
 
 
 
 

BIEN A AVALUAR: Fracción de terreno de un predio baldío con vocación 
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I. INFORMACIÓN BÁSICA. 
 
 
1.1. ALCANCE VALUATORIO 

 

Establecer el valor de los perjuicios para la indemnización de terreno, por la 
intervención de una fracción de un terreno baldío para servidumbre eléctrica, en 
cumplimiento con lo establecido en la Ley 56 del 1981, expedida por el Congreso de la 
Republica. 

 
 

1.2. TIPO DE AVALÚO 

 

Avalúo de perjuicios (terreno). 
 
 

1.3. MARCO LEGAL O NORMATIVO 

 

- Ley 56 del 1981, expedida por el Congreso de la Republica 
- Ley 388 de 1997 
- Decreto 2024 de 1982 
- Resolución 620 del 23 de septiembre de 2.008, expedida por el Instituto Geográfico 

Agustín Codazzi –IGAC, la cual establece los métodos valuatorios. 
- Decreto 422 de 2000 del Ministerio de Desarrollo Económico 
- Decreto 1420 de 1998 del Ministerio de Hacienda y Crédito Público. 
- Acuerdo 029 del 2017 Agencia Nacional de Tierras 

 
1.4. SOLICITANTE DEL AVALÚO 

 

ELECNORTE 
 

1.5. FECHA DE LA VISITA 

 

16 de septiembre de 2020 
 

1.6. FECHA DEL INFORME 

 

30 de septiembre de 2020  
 

1.7. TIPO DE INMUEBLE 

 

Fracción de terreno de un predio baldío, ubicada en el área rural del municipio de 
RIOHACHA. 

 

NOTA: La fracción de terreno de un predio baldío en estudio que se analizará y tasará 
económicamente, no corresponde a una unidad jurídicamente independiente, 
su determinación de forma, cabida y linderos es tomada de la información 
cartográfica suministrada por la entidad solicitante. Se determinará el valor 
comercial de la fracción de terreno a intervenir, teniendo en cuenta las 
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condiciones físicas, de localización y normativas, que aplican sobre la 
propiedad en mayor extensión. 

 
 

1.8. VEREDA 

 

SIN INFORMACIÓN. 
 
 

1.9. MUNICIPIO 

 

RIOHACHA. 
 
 

1.10. DEPARTAMENTO 

 

LA GUAJIRA. 
 
 

1.11. USO Y DESTINACIÓN ACTUAL DEL INMUEBLE 

 
En la actualidad la fracción de terreno de un predio baldío presenta un uso, con 
vegetación nativa de la región, de difícil acceso. 

 
 

1.12. UBICACIÓN ESPECÍFICA 

 

La fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión denominado “VILLA 
CARMEN”, del cual es parte integrante la fracción de terreno materia del presente 
avalúo, se encuentra localizado en el departamento de La Guajira, municipio de 
Riohacha, dentro del área rural de la zona central de este municipio, en la zona 
comprendida entre el casco urbano de Riohacha y Albania. 
 
Al predio se accede partiendo desde el casco urbano de Riohacha por la vía Albania-
Riohacha, en sentido norte - sur en 11,9 km se localiza el inmueble:  

 
Coordenadas:   11°23'35.044"N 72°54'1.203"O 

 
 
 

A continuación, se muestra la localización de la fracción de terreno de un predio baldío 
denominado Villa Carmen: 
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Fig. 1 Localización de la zona objeto de avalúo 

Fuente: Elaboración propia 

 
A continuación, se muestra la fracción de terreno de un predio baldío objeto de servidumbre 
según planos suministrados por el solicitante: 

 
Fig. 2 Delimitación de franja requerida 

Fuente: Plano de afectación predial suministrado por ELECNORTE. 
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1.13. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALÚO 

 

✓ Estudio de títulos suministrado por el solicitante, con fecha de elaboración del 10 
de abril de 2019 y fecha de actualización del 20 de enero de 2020. 

 

✓ Plano especifico de localización de la afectación predial, información suministrada 
por el solicitante – 2 de septiembre de 2020. 
 

✓ Formato inventario predial N° FA-GP-004-STR06 elaborado por ELECNORTE 
SAS E.S.P con fecha de elaboración 20 de enero del 2020. 

 
✓ Acta de Inventario y cálculo de afectación. 

 
 

1.14. DOCUMENTOS ADICIONALES CONSULTADOS  

 

 

✓ Copia digital del Decreto N° 078 de 29 de octubre de 2015, por medio del cual se adopta 
el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Riohacha. 

 

✓ Mapa de Suelos del Territorio Colombiano a escala 1:100.000. Departamento: La 
Guajira – Geoportal IGAC 

 

✓ Mapas de Capacidad de Uso de las Tierras del Territorio Colombiano a escala 
1:100.000. Departamento: La Guajira - Geoportal IGAC. 

II. TITULACIÓN 
 

(Este resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos). 
 

2.1. PROPIETARIO 

 

Según estudio de títulos el propietario es la NACIÓN (ANT) ADSCRITA AL 
MINISTERIO DE    AGRICULTURA Y DESARROLLO RURAL con NIT 
899.999.028. 

 

 
2.2. OCUPANTE 

Adicionalmente según estudio de títulos se presenta un CONTRATO DE 
PROMESA DE COMPRAVENTA DE UN PREDIO RURAL DENOMINADO VILLA 
CARMEN, del 26-10-2016, suscrito entre ZENOBIA PUSHAINA promitente 
vendedora y JESUS ENRIQUE ESCALANTE SALAZAR promitente comprador, de 
un predio rural denominado VILLA CARMEN, ubicado en el paraje Brasil del 
municipio de Riohacha. 

 

JESUS ENRIQUE ESCALANTE SALAZAR, identificado con C.C N° 5.461.841, 
de acuerdo con la información consignada en el estudio de títulos.  
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2.3. TÍTULOS DEL OCUPANTE 

 

Según estudio de títulos la fracción de terreno de un predio baldío objeto de este 
análisis no cuenta con identidad registral, pero si tiene identidad catastral, el 
ocupante aportó CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE UN 
PREDIO RURAL DENOMINADO, del 26-10-2016, suscrito entre ZENOBIA 
PUSHAINA promitente vendedora y JESUS ENRIQUE ESCALANTE SALAZAR, 
promitente comprador. En ACTA DE REUNION del 10-04-2019 entre JESUS 
ENRIQUE ESCALANTE SALAZAR y ZENOBIA PUSHAINA, las partes acuerdan 
que el valor de la Compensación se repartirá de la siguiente manera: para JESUS 
ENRIQUE ESCALANTE SALAZAR el sesenta por ciento (60%) y para ZENOBIA 
PUSHAINA el cuarenta por ciento (40%) por que el promitente comprador no ha 
terminado de cancelar el valor acordado a la promitente vendedora. Se presenta 
PODER ESPECIAL de JESUS ENRIQUE ESCALANTE SALAZAR a ZENOBIA 
PUSHAINA para recibir el 40% de la compensación y se rarifican los documentos 
suscritos con ELECNORTE SAS ESP el 10 de abril de 2019. 
 
Por lo tanto, JESUS ENRIQUE ESCALANTE SALAZAR, ostenta la calidad de 
OCUPANTE, toda vez que se encuentra ocupando un predio baldío, propiedad de 
la Nación, cuya administración está a cargo de la Agencia Nacional de Tierras 
(ANT). 
 

2.4. IDENTIFICACIÓN INMOBILIARIA Y CATASTRAL 

 

INMUEBLE 
MATRICULA 

INMOBILIARIA 
CÉDULA 

CATASTRAL 

Villa Carmen NA 
440010004000000010180000

000000 

 

Tabla 1. Identificación del predio objeto de avalúo 

Fuente: Estudio de títulos suministrado por el solicitante 

Nota:         Información correspondiente al predio en mayor extensión. 
 
 

2.5. OBSERVACIONES 

• La información jurídica consignada en el presente informe, no corresponde a un 
estudio formal de los títulos. 

 
 

• Se deja constancia que la fracción de terreno en estudio que se analizará y 
tasará económicamente, no corresponde a una unidad jurídicamente 
independiente, su determinación de forma, cabida y linderos, es tomada de la 
información cartográfica suministrada por la entidad contratante. Se 
determinará el valor comercial de la fracción de terreno, teniendo en cuenta las 
condiciones físicas, de localización y normativas que aplican sobre la propiedad 
en mayor extensión. 

III. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SECTOR DE LOCALIZACIÓN 
 
3.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR DE LOCALIZACIÓN 



 
 

                                                                                                                    Avalúo No 037_ELECT_2020 
 

  8 

 

El sector de localización se encuentra delimitado a grandes rasgos de la siguiente 
manera: 
 
POR EL NORTE: Con la parte rural del municipio de Riohacha 
 
POR EL SUR: Con la carretera Riohacha- Albania.  
 
POR EL ORIENTE: Con el municipio de Albania y Maicao  
 
POR EL OCCIDENTE: Con la parte rural del municipio de Riohacha y el Río 
Camarones 
 
 

3.2. GENERALIDADES DEL MUNICIPIO  

 
El Municipio de Riohacha corresponde a la capital del departamento de La Guajira, 
limita al norte con el mar Caribe y Manaure, al este con Maicao, Albania, Hatonuevo, 
Barrancas y Fonseca, al sur con Distracción y San Juan del Cesar y al oeste con 
Dibulla y el mar Caribe. 
 
Riohacha está localizada a los 11°32'48" de latitud norte y 72°54'31" de longitud oeste, 
a una altura sobre el nivel del mar de 3 m. En este municipio se identifican dos 
unidades morfológicas, una al sur montañosa que corresponde a las estribaciones de 
la Sierra Nevada de Santa Marta, en donde se destacan los cerros Oqui, 
Chimaguarua y Colincota y las cuchillas Macheado, Sapapanguega, Colorado y La 
Angostura; y otra al norte, plana y baja que hace parte del valle del río Ranchería.  
 
Las tierras del municipio de Riohacha se distribuyen entre los climas cálido, templado 
y frío, la humedad relativa promedio anual es de 73% y la temperatura promedio anual 
es de 28,2°C, siendo julio el mes de mayor temperatura y enero el de menor. La 
precipitación media anual es de 599 mm, está asociada a la Zona de Convergencia 
Intertropical (ZCIT) y se distribuye en un régimen bimodal que se extiende entre los 
meses de abril a junio y septiembre a noviembre, siendo octubre el mes más lluvioso.1 
 
En cuanto a demografía según proyección del DANE, para el 2015 existe una 
población estimada de 259.492 personas, esta representa el 27.1% del total de la 
población en el departamento de la Guajira. La densidad de la población en el distrito, 
es de 81.83 hab/km2, la distribución geográfica muestra que el 85% se concentra en 
la cabecera, es decir, que la mayoría de personas viven en el 1,02% del territorio. 
Para el año 2013 Riohacha contaba con 8 de los 26 resguardos indígenas del 
departamento, los cuales se mantienen en la actualidad, de estos 7 pertenecen a la 
Etnia Wayuu y 1 de la Sierra Nevada de Santa Marta. En conjunto representan cerca 
del 43,4% de la extensión territorial de Riohacha y cerca del 44% del área rural.  
 
La división político administrativa rural del distrito la conforman 14 corregimientos, 
Camarones, Tigreras, Choles, Matitas, Arroyo Arena, Barbacoas, Cerrillo, Mongüí, 

 
1 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
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Juan y Medio, Las Palmas, Tomarrazón, Galán, Cotoprix y Villa Martín. En cuanto a 
la división en la zona urbana, se establecieron (12) comunas y últimamente en la 
revisión y ajuste del POT en 2015, se establecieron (6) piezas urbanas.2 
 

3.3. EXPLOTACIÓN ECONÓMICA O ACTIVIDAD PREDOMINANTE. 

 
 

Por las condiciones físicas (suelos, topografía, clima y relieve), que presenta el municipio 
existe homogeneidad en el uso del suelo con características propicias para el desarrollo 
de las actividades económicas actuales.  
 
La actividad económica rural del municipio de Riohacha se divide de la siguiente manera:  
para el 2015 el Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural en la actividad agrícola 
registra principalmente cultivos de banano, palma de aceite, maíz, patilla, yuca y achiote; 
respecto al sector pecuario el ICA para el 2017 registra principalmente ganado caprino, 
ovino, bovino y porcino.3 
 

3.4. CARACTERÍSTICAS CLIMATOLÓGICAS Y METEREOLOGICAS 

 

ALTURA (m.s.n.m.):                  3 msnm en promedio.  
TEMPERATURA:                      28,20 C. grados centígrados en promedio. 
 

El municipio de Riohacha presenta varios tipos de clima, siendo el más predominante el 
clima cálido muy seco (c-MS), los meses más lluviosos pertenecen a mayo y octubre, 
mientras que las condiciones más secas se presentan en un periodo que va desde 
diciembre hasta Marzo; así mismo los volúmenes de agua evo transpirada son 
superiores a los de agua precipitada, situación por la cual se presenta un déficit hídrico 
a lo largo de todo el año. Además de éste, existe también el clima templado seco, el frio 
seco que se presenta principalmente al suroeste y muy frío seco en una pequeña área 
del suroeste y, el clima frio húmedo en la parte occidental del municipio de Riohacha. El 
promedio de temperatura anual es de 27 y 30 ºC y una máxima temperatura de 45ºC.4 

 
3.5. RECURSOS HIDROLÓGICOS 

 

Las cuencas que recorren el municipio de Riohacha son: Río Tapias, Río Camarones o 
Tomarrazón y el Río Ranchería. El Río Tapias nace en la Sierra Nevada de Santa Marta, 
específicamente en el municipio de Riohacha, a una altura de 2600 metros sobre el nivel 
del mar y desemboca en el mar Caribe; el Río Camarones o Tomarrazon nace al sur del 
municipio de Riohacha, a una altura de 800 metros sobre el nivel del mar y recorre el 
centro del municipio en el sentido Sur-Norte hasta desembocar en el mar Caribe y; el 
Río Ranchería en el recorrido que hace desde su nacimiento hasta su desembocadura, 
pasa por el municipio de Riohacha.5 
 

3.6. VÍAS PRINCIPALES DE ACCESO (IDENTIFICACIÓN Y CARACTERÍSTICAS). 

 
2 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
3 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 
4 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 
5 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
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Los principales ejes viales de Riohacha lo constituyen dos vías Nacionales: la Troncal 
del Caribe y la vía a Valledupar, ambas están pavimentadas. La tercera vía, en orden de 
importancia es la transversal que se deriva de la Troncal del Caribe a la altura de El 
Ebanal, cerca al límite con el Departamento del Magdalena. El resto de la red vial está 
conformado por carreteables en precario estado que parten de la Vía Troncal del Caribe, 
vía a Valledupar6. Cuenta con el aeropuerto Almirante Padilla, que permite la 
comunicación con la capital de la República y otras ciudades vecinas.7 
 

3.7. SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA (SECTOR) 

 

Respecto a servicios públicos, el distrito cuenta con una cobertura de gas natural (II Trim 
2015) de 77,8%, en energía (2014) de 97,5%, y de acueducto (2011) de 71,7% y 
penetración de internet (2015) de 5,6%.  
 
En el tema calidad de servicios públicos, se presentan grandes deficiencias en energía 
eléctrica; es una situación generalizada en toda la Costa que tiene mayor asentamiento 
en la península de La Guajira por situación inherentes al territorio. Lo mismo ocurre con 
el servicio de agua, la calidad y la continuidad en la prestación, se aprecia en solo un 
sector de seis, en los que se subdivide la ciudad. 
 
En la zona rural del distrito el panorama de prestación de servicio es altamente 
deficiente, la cobertura de acueducto, se mide sobre la disponibilidad de agua en centros 
poblados o puntos rural dispersos, más no versus el número de usuario realmente 
conectados a una red de suministro, la calidad de agua en deficiente en casi todos los 
centro y puntos poblados.8 
 

3.8. TOPOGRAFÍA DEL SECTOR 

 

La mayoría del terreno se compone de suelo arcilloso y arenoso, especialmente en las 
costas. El relieve lo constituye la planicie Guajira, la zona norte de la sierra nevada, y 
cerros independientes; los cuales dan las características de un medio de selva húmeda 
en los montes, selva seca alrededor del cauce del río Ranchería y sabana seca en la 
llanura.9 

 
3.9. ZONIFICACIÓN DE TIERRAS 

 
✓ Capacidad de uso: La franja de terreno comprendida en el presente avalúo se 

encuentra en la unidad cartográfica de suelo de capacidad de uso 4e-9 como se 
muestra en la siguiente imagen:  

 

 
6 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
7 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 
8 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
9 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
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Fig. 3 Capacidad de uso del suelo 

Fuente: Mapa de capacidad del uso del suelo municipio de Riohacha - IGAC 

 
 
Las características de la unidad de capacidad de uso 4e-9 se describen a continuación:  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 2. Descripción de la unidad cartográfica del suelo - capacidad de uso 

Fuente:  Leyenda de mapa de capacidad del uso del suelo municipio de Riohacha – IGAC 

 

  

UCS 4e-9 

CLASE 4 

SUBCLASE e 

GRUPO DE 
MANEJO 9 

PRINCIPALES 
CARACTERÍSTICAS 

Clima cálido muy seco, relieve plano a 
moderadamente inclinado; suelos 
moderadamente profundos a superficiales, bien 
drenados, de texturas variadas desde gruesas a 
moderadamente finas y finas, reacción 
ligeramente alcalina, fertilidad baja y moderada 

PRINCIPALES 
LIMITACIONES 
PARA USO 

Erosión moderada, alta susceptibilidad a la 
erosión, poca profundidad efectiva 

USOS 
RECOMENDADOS 

Sistemas silvopastoriles, ganadería en pastos 
introducidos 

PRÁCTICAS DE 
MANEJO 

La erosión generalizada exige prácticas 
intensivas orientadas al control de la erosión 
como: utilización de plantas de cobertura que 
cubran todo el suelo para disminuir la 
escorrentía, mejorar los contenidos de materia 
orgánica y humedad del suelo 

Área objeto de 
servidumbre 
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✓ Suelos: La franja de terreno comprendida en el presente avalúo se encuentra en 
la unidad cartográfica de suelo RXDb2 como se muestra en la siguiente imagen: 

 

 
 

Fig. 4 Unidad cartografía de suelos 

Fuente: Mapa de suelos municipio de Riohacha - IGAC 

 
Las características de la unidad cartográfica de suelo RXDa2 se describen a 
continuación:  

 

UCS RXD 

UCS_F RXDa2 

PAISAJE Planicie fluvio marina 

CLIMA Cálido, seco 

TIPO DE RELIEVE Terraza nivel 1 

LITOLOGÍA 
Depósitos superficiales clásticos hidrogénicos 
mixtos 

CARACTERÍSTICAS 
PRINCIPALES 

Superficiales a moderadamente profundos, 
texturas moderadamente finas a 
moderadamente gruesas, bien drenados, 
reacción fuertemente ácida a ligeramente 
alcalina, fertilidad baja. 

TAXONOMÍA Asociación: Aridic Natrustalfs; Aridic Haplustepts 

PERFIL S-81; PR-23 
 

Tabla 3. Descripción de la unidad cartográfica del suelo  

Fuente:  Leyenda de mapa de suelos municipio de Riohacha – IGAC 

 

 
 
 
 
 

3.10. SITUACIÓN DE ORDEN PÚBLICO DEL SECTOR 

Área objeto de 
servidumbre 
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En general la situación de orden público se considera apropiada y favorable para el desarrollo 
de actividades productivas. 

 
3.11. VALORIZACION DEL SECTOR 

 

Valorización media, a mediano y largo plazo, se observa una tendencia media en vender los 
inmuebles y en algunas negociaciones permutan las fincas campestres por otras cosas que 
son de interés del vendedor, la poca disponibilidad de agua y en algunas épocas de inviernos 
los suelos son encharcables y limitan la movilidad, aumentando los costos de transporte para 
llevar los insumos y materiales para el sostenimiento de las fincas. 

 

IV. REGLAMENTACIÓN TERRITORIAL  
 

A continuación, se expondrán los elementos más relevantes de la reglamentación y usos del 
suelo que caracteriza el sector de localización y por ende la propiedad en estudio. Es 
importante mencionar que actualmente el Decreto 078 del 29 de octubre de 2015, reglamenta 
el Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T.) para el municipio de Riohacha, conforme a la Ley 
388 de 1997; dicho decreto determina entre otros, los usos del suelo y el tratamiento para las 
diferentes zonas del municipio 

 
 

4.1.  DECRETOS Y/O ACUERDOS REGLAMENTARIOS  

 
Decreto No. 078 de 2015 (29 de octubre) “Por el cual se adopta el Plan de 
Ordenamiento Territorial del Municipio de Riohacha”. 

 
 

4.2.  CLASIFICACIÓN DEL PREDIO Y DEFINICIONES 

 
La norma vigente contenida en el decreto antes mencionado y revisada la cartografía 
de soporte del mismo (Mapa Clasificación del Suelo, Mapa de Unidades de 
Reglamentación de Uso del Suelo) clasifica el predio objeto de estudio dentro de la 
siguiente categoría: 

 
TIPO DE SUELO:   ÁREA DE CONSERVACIÓN 
   

 
4.3.  USOS DEL SUELO  

Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisando el decreto municipal y la 
cartografía de soporte, específicamente el (Plano de Unidades de Reglamentación de uso 
del suelo Municipal), corresponden a los relacionados a continuación:  

 
Artículo 900– ZONA DE PRESERVACIÓN Y CONSERVACIÓN:  
 
Bosque Denso. 
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Será prioridad de las entidades que hacen parte del área de influencia de la cuenca 
(CORPOGUAJIRA, Gobernación de La Guajira, alcaldía de Riohacha y Parques 
Naturales), la compra de tierra para proteger el bosque existente, también para recrearlo 
en zonas clave y para proteger las cabeceras al fin del recurso hídrico. 
  
Quedan restringidas las obras civiles en estas áreas, así como la explotación de los 
recursos naturales. Se permite en estas áreas solamente actividades de recuperación e 
investigación. 
 
Bosque de Galería. 
Serán consideradas zonas prioritarias para realizar proyectos de reforestación, se 
prohíben actividades productivas en las áreas correspondientes a la ronda de los ríos de 
acuerdo a la normatividad vigente. (DECRETO 1541 DE 1978 CAPITULO II, ARTICULO 
14. 
 
Zonas de Inundación. 
 
Se debe evitar en lo posible de realizar nuevos asentamientos y construcciones en 
general. Si realmente se estima necesario realizar algo, las construcciones 
necesariamente deben ser en forma de Palafitos, asegurando que las componentes 
vulnerables no queden expuestas. Se permite el establecimiento de cultivos de segunda 
temporada, previo concepto de Corpoguajira. 
 
Las actividades agropecuarias solo se permiten si son para el sustento familiar. No se 
permiten actividades agroindustriales. 
 
Santuario. 
 
El Decreto 622 de1977 contiene los reglamentos generales aplicables al “conjunto de 
áreas” denominadas e identificadas con el nombre de Sistema de Parques Nacionales 
Naturales con valores excepcionales para el patrimonio nacional, que debido a sus 
características naturales y en beneficio de los habitantes de la nación, se reserva y 
declara dentro de alguno de los tipos de áreas definidas y en el artículo 329 del Decreto 
2811 de 1974. 
 
Humedales Continentales.  
 
Prohibido rellenarlos o la explotación de material para construcción u otra actividad. 
Prohibida la extracción de material vegetal o inerte en un radio de 30 mts alrededor del 
humedal. (En el caso del humedal Tomarrazón serán 50 metros adyacentes al casco 
urbano). Prohibida cualquier contaminación y extracción de agua. 
 
Relictos de bosque seco. 
 
Se prohíbe cualquier intervención dirigida a la explotación. 
 
Elevaciones de parte media de la cuenca. 
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Prohibir el uso de actividades agropecuarias intensivas. Prohibidas las actividades 
agrícolas que aumentan la probabilidad de erosión (cultivos a favor de la pendiente). 
Prohibida la extracción de material estéril.  
 
Ecosistema fluvial.  
 
Garantizarse un caudal mínimo ecológico de acuerdo a cuanto especificado en el 
capítulo de Ecosistema fluvial (ver anexo 3 del documento Final del POMCA-
CAMARONES). 
 
No se debe alterar el cauce natural del río con movimientos de tierra y extracción de 
áridos. También las obras de defensa hidráulica y explotación o infraestructuras (por ej. 
Puentes) deben limitarse al máximo y antes de realizarlas se debe efectuar un estudio 
de impacto sobre las consecuencias geomorfológicas e hidráulicas; el principio debe ser 
permitir el natural transporte sólido e hídrico, mantener un adecuado espacio de 
inundación para crecidas normales (frecuencia 1 o 2 años) y excepcionales (100 años 
de tiempo de retorno), y mantener un adecuado espacio para la evolución 
geomorfológica (faja de movilidad fluvial asociada a la dinámica de meandros). 
 
Se debe mantener una faja de vegetación de ribera de ancho no menor a los 30 m en 
cada orilla con la máxima continuidad longitudinal. 
 
Se prohíbe la pesca con métodos con la explosión, químicos o vegetales venenosos. 
 
Prohibido cualquier vertimiento de aguas residuales sin previa autorización por parte de 
CORPOGUAJIRA. 
 
Prohibido disponer residuos sólidos en el cauce del río. 
 
PARÁGRAFO: Los criterios generales de manejo de los cauces fluviales han sido 
discutidos en el capitulo Ecosistema fluvial del Informe General. 
 
En particular, la eficiencia hidráulica debe garantizarse con una adecuada periódica 
limpieza y mantenimiento de las obras existentes (puentes, bocatomas,) a cargo de 
Corpoguajira. Sin embargo, el criterio general es dejar el río amortiguar la ola de crecida 
a través de inundaciones difusas para evitar de concentrar la ola en tramos más aguas 
abajo con peores impactos. En particular, el material vegetal – vivo o muerto (“woody 
debris”)- presente en el mismo cauce debería quedar como parte integrante del 
ecosistema fluvial y de su dinámica (en particular es un generador de hábitat para 
permitir la reproducción de peces y otros organismos acuáticos y para consentir los ciclos 
ecológicos de materia y energía). Solo en casos muy específicos y locales, y bajo control 
de Corpoguajira, puede ser consentida una acción de limpieza que, sin embargo, debe 
limitarse a mantener un equilibrio de las poblaciones vegetales de ribera y no su 
erradicación o sustitución con especies no nativas.   
 
En la siguiente figura se muestra la localización del área objeto de servidumbre; en el 
correspondiente mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo de Riohacha: 
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Fig. 5 Uso del suelo definido por el POT del municipio de Riohacha. 

Fuente: Mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo municipal de Riohacha. 

 
 

 

 

     
4.4.  OTRAS NORMAS URBANISTICAS 

 
UNIDAD AGRICOLA FAMILIAR (UAF) 

 

 
Según resolución 041 de 1996 la extensión de la unidad agrícola familiar (UAF) se encuentra 
comprendida entre el rango de 72 a 98 has. 

 
4.5. CONSIDERACIONES NORMATIVAS. 

A la luz de la reglamentación actual el predio objeto de avalúo presenta un uso de 
conservación, presentando vegetación nativa de la región, se permite explotación agrícola si 

Área objeto de 
servidumbre 
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es para el sustento familiar y no actividades agroindustriales. El uso de explotación actual está 
acorde con la norma que le reglamenta.   
 

V. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO (FRACCION EN ESTUDIO) 
 
 

5.1 CABIDA SUPERFICIARIA 

 

DESCRIPCIÓN 

ÁREA EN 
HECTAREAS 

(Ha). 

ÁREA EN METROS 
CUADRADOS (M2). 

ESTRUCTURA (TORRE 040) 0,0025 25 

SERVIDUMBRE (Villa Carmen) 0,689855 6898,55 

ÁREA TOTAL  0,692355 6923,55 

 
FUENTE: Información tomada del plano de afectación predial, donde se identifican las áreas a 

intervenir dentro de la fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión. 
Información suministrada por ELECNORTE. 

 
NOTA: La fracción de terreno de un predio baldío en estudio, hace parte de un predio baldío 

en mayor extensión, el cual cuenta con una cabida superficiaria de 70.47 ha 
aproximadamente, según cartografía suministrada por el solicitante. 

 
 
 
 
5.2. LINDEROS 

Según linderos especiales aportados por el solicitante, el siguiente es el alinderamiento 
de la servidumbre del presente avalúo.  
 
En sentido Riohacha - Cuestecitas: entrada: En 21,0 metros aproximadamente (en 
diagonal) con el predio denominado Villa Carolina propiedad de Mary Stefanny 
Martínez Pérez y Yoleth Beatriz Alvarado Mejía. 
 
Salida: en 21,2 metros aproximadamente (en diagonal) con el predio denominado 
Resguardo de la Comunidad Indígena Wayuu de la alta y media Guajira propiedad de 
la Comunidad Indígena Wayuu de la alta y media Guajira (Comunidad Romonero, 
autoridad tradicional: Carmen Gámez)  
 
Costado izquierdo: en 346,6 metros con el predio que se grava. 
 
Costado derecho: en 345,7 metros con el predio que se grava. 

 
5.3. FORMA GEOMÉTRICA 

 

Fracción de terreno de un predio baldío de forma irregular. 
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5.4. TOPOGRAFÍA Y RELIEVE 

 

Tipo (a): Ligeramente plano, grado de pendiente entre 0-3%. 
 
5.5. VÍAS DE ACCESO E INTERNAS 

La fracción de terreno de un predio baldío presenta frente sobre un camino 
destapado derivado de la vía que conduce de la cabecera municipal de Riohacha al 
municipio de Albania, la cual se encuentra pavimentada en regular estado.  
 

5.6. AFECTACIONES Y ACCIDENTES FÍSICOS 

 
La fracción de terreno de un predio baldío presenta afectaciones de suelos muy 
superficiales con erosión moderada, lo cual constituye una limitante para la 
explotación agropecuaria del predio. 
 

 
5.7. EXPLOTACIÓN ACTUAL 

 

La fracción de terreno de un predio baldío se encuentra actualmente con 
vegetación nativa de la región y no presenta alguna explotación actual. 

 
 
5.8. SERVICIOS PUBLICOS Y DISPONIBILIDAD DE AGUAS 

 
La fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión no cuenta con 
conexión a las redes de energía del sector. La fracción de terreno de un predio baldío 
en estudio no tendría la posibilidad de conexión a este servicio. 
 
 

 

5.9 MEJORAS  

DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
ÁREA (Ha).  

ÁREA  
(M2). 

ARBUSTOS Y 
MATORRALES 

BUENO 0,2315 2315 

PASTOS NATURALES BUENO 0,46085 4608,50 

ACCESOS BUENO 0,152671 1526,71 

Fuente: Inventario predial de daños suministrado por el solicitante 
 

Nota: El presente avalúo corresponde únicamente al terreno afectado por la 
servidumbre, dado que la respectiva compensación de mejoras por concepto de 
daños enunciadas en la ficha predial suministrada por el solicitante fue debidamente 
pagadas al señor Jesús Enrique Escalante Salazar, a quien se le atribuye la 
ocupación del predio denominado “Villa Carmen”. 
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VI.  COMPENDIO CONSIDERACIONES DETERMINANTES 
 

Adicionalmente a las características más relevantes de la propiedad, expuestas en los 
capítulos anteriores, se han tenido en cuenta para la determinación del justiprecio 
comercial materia del presente informe, las siguientes particularidades: 
 
✓ La ubicación del predio en mayor extensión, del cual es parte integrante la fracción 

de terreno objeto del presente avalúo comercial, dentro del área rural del municipio 
de Riohacha – Departamento del La Guajira., en la zona central del municipio. 

 

✓ La ubicación del predio Villa Carmen del cual es parte integrante la fracción de 
terreno en estudio, al sur del casco urbano de Riohacha, distante en 
aproximadamente 11,9 kilómetros de la mencionada área urbana.  

 

✓ Los presupuestos y cantidades de obras, no se realizó depreciación, por no estar 
dentro del área requerida del proyecto. 

 
✓ El predio objeto de avalúo es de tipo Baldío según su definición; Son bienes de la 

unión todas las tierras que estando situadas dentro de los límites territoriales 
carecen de otro dueño Artículo 675 del Código Civil. De acuerdo con la legislación 
colombiana, un baldío es un bien inmueble de propiedad de la Nación y ubicado en 
zonas rurales que, como regla general, debe ser adjudicado a quienes lo ocupen y 
cumplan con los requisitos previstos por la ley de reforma agraria en el caso que 
sean adjudicables. Son bienes del Estado inembargables e imprescriptibles, 
susceptibles de adjudicación o por vía de excepción inadjudicables en cuyo caso la 
propiedad será conservada por la Nación. Tomada de la página web Agencia de 
tierras.  

 
✓ De conformidad al artículo 16, del decreto 029 del 2017, de la agencia Nacional de 

Tierras, Pago de mejoras. El pago de mejoras al ocupante del predio baldío hace 
parte de un procedimiento distinto al consagrado en el presente Acuerdo y no es 
susceptible de formalización, bajo las disposiciones consagradas en el presente 
Acuerdo, pues se rige por lo consagrado en la normativa especial. 
 

✓ De conformidad al artículo 20, del decreto 029 del 2017, Servidumbres sobre 
predios baldíos de la Nación reguladas ante la autoridad agraria. Las servidumbres 
legalmente reguladas con el anterior Instituto Colombiano de la Reforma Agraria - 
INCORA, el Instituto Colombiano de Desarrollo Rural - INCODER o la actual 
Agencia Nacional de Tierras - ANT, se presumirán válidas y gozarán de presunción 
de legalidad. 

 
✓ Para este encargo valuatorio en específico se valorará el terreno y cobertura 

vegetal, teniendo en cuenta en Acuerdo 029 del 2017 de la Agencia Nacional de 
Tierra, por lo tanto, en el cuadro de liquidación se indicará el valor de la 
indemnización por concepto de la constitución de la servidumbre sobre la franja de 
terreno para el propietario que es la Nación y sin tener en cuenta el valor de los 
daños y/o mejoras ya pagados por acuerdo directo entre el contratista y el ocupante 
Jesús Enrique Escalante Salazar. 
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✓ De acuerdo con el Análisis de Títulos, el dueño del predio es la Nación, en el estudio 
de títulos se observa que quien tiene la ocupación del inmueble es el señor Jesús 
Enrique Escalante Salazar, se aclara que el alcance del avalúo no es definir quién 
tiene la titularidad si no establecer el valor comercial del avalúo para el concepto de 
servidumbre sobre la fracción de terreno en predio baldío.   

 
 

✓ Conforme al artículo 16 del acuerdo 029 del 2017, el contratista realizó los cálculos 
de afectaciones por concepto de daños y acuerdo directo con cada uno de los 
ocupantes como se lo permite la Ley, en su artículo 20 del Decreto 2024 de 1982.  

 

 
Fuente: Cálculos de afectaciones por concepto de daños al ocupante Jesus 

Enrique Escalante Salazar, suministrado por el solicitante. 
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VII. METODOLOGÍA DE AVALÚO 
 
El valor de indemnización para la servidumbre, parte de la aplicación de los procesos 
metodológicos establecidos en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido 
por la Presidencia de la República, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su 
correspondiente Resolución Reglamentaria No. 620 del 2008, expedida por el Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi, aplicando los siguientes métodos: 
 

Método de Comparación o de Mercadeo. Método que busca establecer el valor 
comercial del bien, a partir del estudio de oferta o transacciones recientes, de bienes 
semejantes y comparables al objeto de Avalúo. Propiamente se tuvieron en cuenta 
ofertas de predios de similares condiciones dentro del entorno de localización. Se 
realizó comparación teniendo en cuenta elementos como: Localización, área de los 
predios, distancia a vías de importancia, forma, topografía, frente sobre vías 
internas, disponibilidad de aguas, normatividad, relación frente fondo, entre otros. 

 

VIII CONCLUSIÓNES ECONÓMICAS: 
 
 
 

Teniendo en cuenta las condiciones antes mencionadas del mercado inmobiliario de 
la zona de localización, las características puntuales de la franja de terreno de un 
predio baldío en estudio, la escasa demanda de predios con este uso.   Se adoptó 
como valor: Cinco millones cuatrocientos sesenta mil pesos $5´460.000, hectárea 
de terreno. 
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IX. DICTAMEN PERICIAL – AVALUO DE PERJUICIOS 

Fracción de terreno que hace parte del predio baldío denominado "Villa Carmen” (propietario La Nación)- Departamento 
del La Guajira - En Zona rural del Municipio de Riohacha Acatando el artículo 20 del acuerdo 029 del 2017 Agencia 
Nacional de Tierras (propietario La Nación). 

 
 

NOTA 1:  En el capítulo VI de Compendio y consideraciones determinantes, se realizó la citación respecto al pago 

de daños a cada uno de sus ocupantes, por lo consiguiente no hace parte del alcance de este avalúo por petición del 

solicitante. 

 

NOTA 2: De acuerdo con lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el 

Ministerio de Hacienda y Crédito Público y Ministerio de Desarrollo Económico, el presente avalúo comercial 

tiene una vigencia de un (1) año, contado desde la fecha de su expedición. Siempre y cuando las condiciones físicas 

del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, así como tampoco se presenten variaciones representativas 

de las condiciones del mercado inmobiliario comparable. 

 
 
 
 
 
 

Atentamente, 
 
 
 
 
 
DARIUSZ ELIAS LOPEZ ZULBARAN  
ESPECIALISTA EN AVALÚOS 
RAA N°. AVAL 1.090.382.265 
Tel: 3125451758 

 

Bogotá, 30 de septiembre del 2020 

 

X. ANEXOS 
 

Anexo No 1  Fotografías del predio  
Anexo No 2  Mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo 

              Anexo No 3  Planos de ubicación específica del predio 
Anexo No 4  Estudio de mercado  
Anexo No 5  Certificado del Avaluador – RAA 
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ANEXO No. 1  FOTOGRAFIAS DEL PREDIO 

 

  
Vista general del predio Vegetación natural 

  
Vista de arbustos y matorrales Vista general del predio 
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Vista general del predio Vista general accesos 
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ANEXO No. 2  MAPA DE UNIDADES DE REGLAMENTACIÓN DE USO DEL 

SUELOS 
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ANEXO No. 3  PLANO DE UBICACION ESPECIFICA DEL PREDIO 
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ANEXO No. 4  ESTUDIO DE MERCADO 
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ANEXO No. 5  CERTIFICADO DEL AVALUADOR – RAA 

 



 
 

                                                                                                                    Avalúo No 037_ELECT_2020 
 

  29 
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DICTAMEN PERICIAL - AVALÚO DE PERJUICIOS 
 
 
 

No. AV 038_ELECT_2020 
 

CODIGO SIG: ANT -15 (RICU-065-C200, RICU-065-C201, 
RICU-065-O99, RICU-067-O1-RICU-065-O100-RICU-064-P1) 

 
FRACCION DE TERRENO DE UN PREDIO BALDÍO  

 IDENTIFICADO COMO BALDÍO DE LA NACIÓN. 
 
 
 

MUNICIPIO DE RIOHACHA. 
DEPARTAMENTO DE LA GUAJIRA. 

 
 
 
 
 
 
 

SOLICITADO POR: ELECNORTE 
                                                        Proyecto str 06-2016 “Diseño, adquisición de los 

suministros, construcción, operación y 
mantenimiento del refuerzo eléctrico de La Guajira: 
línea Riohacha – Maicao 110kv y Riohacha – 
Cuestecita 110kv en el Departamento de La Guajira”  
  

                                                        Riohacha – La Guajira. 
 
 
 
 
 
 

BIEN A AVALUAR: Fracción de terreno de un predio baldío con vocación 
agropecuaria, ubicada en el área rural del municipio 
de RIOHACHA. 

 
 
 
 

FECHA: 30 de septiembre del 2020 
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I. INFORMACIÓN BÁSICA. 
 
 
1.1. ALCANCE VALUATORIO 

 

Establecer el valor de los perjuicios para la indemnización de terreno y daños, por la 
intervención de una fracción de un terreno baldío para servidumbre eléctrica, en 
cumplimiento con lo establecido en la Ley 56 del 1981, expedida por el Congreso de la 
Republica. 

 
 

1.2. TIPO DE AVALÚO 

 

Avalúo de perjuicios (terreno). 
 
 

1.3. MARCO LEGAL O NORMATIVO 

 

- Ley 56 del 1981, expedida por el Congreso de la Republica 
- Ley 388 de 1997 
- Decreto 2024 de 1982 
- Resolución 620 del 23 de septiembre de 2.008, expedida por el Instituto Geográfico 

Agustín Codazzi –IGAC, la cual establece los métodos valuatorios. 
- Decreto 422 de 2000 del Ministerio de Desarrollo Económico 
- Decreto 1420 de 1998 del Ministerio de Hacienda y Crédito Público. 
- Acuerdo 029 del 2017 Agencia Nacional de Tierras 

 
1.4. SOLICITANTE DEL AVALÚO 

 

ELECNORTE 
 

1.5. FECHA DE LA VISITA 

 

16 de septiembre de 2020 
 

1.6. FECHA DEL INFORME 

 

30 de septiembre de 2020  
 

1.7. TIPO DE INMUEBLE 

 

Fracción de terreno de un predio baldío, ubicado en el área rural del municipio de 
RIOHACHA. 

 

NOTA: La fracción de terreno de un predio baldío en estudio que se analizará y tasará 
económicamente, no corresponde a una unidad jurídicamente independiente, 
su determinación de forma, cabida y linderos es tomada de la información 
cartográfica suministrada por la entidad solicitante. Se determinará el valor 
comercial de la fracción de terreno de un predio baldío a intervenir, teniendo 
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en cuenta las condiciones físicas, de localización y normativas, que aplican 
sobre la propiedad en mayor extensión. 

 
 

1.8. VEREDA 

 

SIN INFORMACIÓN. 
 
 

1.9. MUNICIPIO 

 

RIOHACHA. 
 
 

1.10. DEPARTAMENTO 

 

LA GUAJIRA. 
 
 

1.11. USO Y DESTINACIÓN ACTUAL DEL INMUEBLE 

 
En la actualidad fracción de terreno de un predio baldío presenta un uso, con 
vegetación nativa de la región, con acceso por la vía Riohacha-Albania. 

 
 

1.12. UBICACIÓN ESPECÍFICA 

 

La fracción de terreno de un predio baldío en mayor extensión denominado “BALDÍO 
DE LA NACIÓN”, materia del presente avalúo, se encuentra localizada en el 
departamento de La Guajira, municipio de Riohacha, dentro del área rural de la zona 
norte de este municipio, en la zona comprendida entre el casco urbano de Riohacha 
y Albania. 
 
A la fracción de terreno de un predio baldío se accede partiendo desde el casco 
urbano de Riohacha por la vía Albania-Riohacha, en sentido norte - sur en 2,5 km se 
localiza el inmueble:  

 
Coordenadas:   11°28'28.511"N 72°54'20.939"O 

 
 
 

A continuación, se muestra la localización de la fracción de terreno de un predio baldío 
denominado Baldío de la Nación: 
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Fig. 1 Localización de la zona objeto de avalúo 

Fuente: Elaboración propia 

 
A continuación, se muestra la fracción de terreno de un predio baldío objeto de servidumbre 
según planos suministrados por el solicitante: 
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Fig. 2 Delimitación de franja requerida 

Fuente: Plano de afectación predial suministrado por ELECNORTE. 
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1.13. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALÚO 

 

✓ Estudio de títulos suministrado por el solicitante, con fecha de elaboración del 7 de 
septiembre de 2020. 

 

✓ Plano especifico de localización de la afectación predial, información suministrada 
por el solicitante – 16 de septiembre de 2020. 
 

✓ Formato inventario predial N° FA-GP-004-STR06 elaborado por ELECNORTE 
SAS E.S.P sin fecha. 

 
✓ Acta de Inventario y cálculo de afectación. 

 
 

1.14. DOCUMENTOS ADICIONALES CONSULTADOS  

 

 

✓ Copia digital del Decreto N° 078 de 29 de octubre de 2015, por medio del cual se adopta 
el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Riohacha. 

 

✓ Mapa de Suelos del Territorio Colombiano a escala 1:100.000. Departamento: La 
Guajira – Geoportal IGAC 

 

✓ Mapas de Capacidad de Uso de las Tierras del Territorio Colombiano a escala 
1:100.000. Departamento: La Guajira - Geoportal IGAC. 

II. TITULACIÓN 
 

(Este resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos). 
 

2.1. PROPIETARIO 

 

Según estudio de títulos el propietario es la NACIÓN (ANT) ADSCRITA AL 
MINISTERIO DE    AGRICULTURA Y DESARROLLO RURAL con NIT 
899.999.028. 

 

 
2.2. OCUPANTE 

Según estudio de títulos se presenta los siguientes ocupantes: 
 

• Ocupación del señor BANNER RAFAEL MENDOZA PINTO, gestión RICU-
065-O100. 

• Ocupación del señor JOSE EVER VARGAS LENIS, gestión RICU-064-P1. 

• Ocupación de la COMUNIDAD PANTERRAMANA, gestión RICU-065-
C201. 

• Ocupación COMUNIDAD CEIWAKAT 2, gestión RICU-067-O1. 

• Ocupación de la COMUNIDAD KAMACHASAIN, gestión RICU-065-C200. 

• Ocupación de la COMUNIDAD CEIWAKAT, gestión RICU-065-O99. 
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BANNER RAFAEL MENDOZA PINTO, JOSE EVER VARGAS LENIS, 
COMUNIDAD PANTERRAMANA, COMUNIDAD CEIWAKAT 2, COMUNIDAD 
KAMACHASAIN, COMUNIDAD CEIWAKAT, de acuerdo con la información 
consignada en el estudio de títulos.  
 

2.3. TÍTULOS DEL OCUPANTE 

 

Según estudio de títulos el predio objeto de este análisis no cuenta con identidad 
registral, ni catastral; en sitio se encontró a los señores BANNER RAFAEL MENDOZA 

PINTO, JOSE EVER VARGAS LENIS, COMUNIDAD PANTERRAMANA, COMUNIDAD 

CEIWAKAT 2, COMUNIDAD KAMACHASAIN, COMUNIDAD CEIWAKAT, sin embargo, 
no demuestran documentación alguna que justifique su ocupación en el lugar; así 
las cosas se tiene que dichas personas ostentan la calidad de ocupantes, toda vez 
que se encuentran en un predio baldío, propiedad de la Nación, cuya 
administración está a cargo de la Agencia Nacional de Tierras (ANT). 
 

2.4. IDENTIFICACIÓN INMOBILIARIA Y CATASTRAL 

 

INMUEBLE 
MATRICULA 

INMOBILIARIA 
CÉDULA 

CATASTRAL 

Baldío de la Nación NA NA  

Tabla 1. Identificación del predio objeto de avalúo 

Fuente: Estudio de títulos suministrado por el solicitante 

Nota:         Información correspondiente al predio en mayor extensión. 
 
 

2.5. OBSERVACIONES 

• La información jurídica consignada en el presente informe, no corresponde a un 
estudio formal de los títulos. 

 
 

• Se deja constancia que la fracción de terreno de un predio baldío en estudio 
que se analizará y tasará económicamente, no corresponde a una unidad 
jurídicamente independiente, su determinación de forma, cabida y linderos, es 
tomada de la información cartográfica suministrada por la entidad contratante. 
Se determinará el valor comercial de la fracción de terreno de un predio baldío, 
teniendo en cuenta las condiciones físicas, de localización y normativas que 
aplican sobre la propiedad en mayor extensión. 

III. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SECTOR DE LOCALIZACIÓN 
 
3.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR DE LOCALIZACIÓN 

 

El sector de localización se encuentra delimitado a grandes rasgos de la siguiente 
manera: 
 
POR EL NORTE: Con la parte rural del municipio de Riohacha 
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POR EL SUR: Con la carretera Riohacha- Albania.  
 
POR EL ORIENTE: Con el municipio de Albania y Maicao  
 
POR EL OCCIDENTE: Con la parte rural del municipio de Riohacha y el Río 
Camarones 
 
 

3.2. GENERALIDADES DEL MUNICIPIO  

 
El Municipio de Riohacha corresponde a la capital del departamento de La Guajira, 
limita al norte con el mar Caribe y Manaure, al este con Maicao, Albania, Hatonuevo, 
Barrancas y Fonseca, al sur con Distracción y San Juan del Cesar y al oeste con 
Dibulla y el mar Caribe. 
 
Riohacha está localizada a los 11°32'48" de latitud norte y 72°54'31" de longitud oeste, 
a una altura sobre el nivel del mar de 3 m. En este municipio se identifican dos 
unidades morfológicas, una al sur montañosa que corresponde a las estribaciones de 
la Sierra Nevada de Santa Marta, en donde se destacan los cerros Oqui, 
Chimaguarua y Colincota y las cuchillas Macheado, Sapapanguega, Colorado y La 
Angostura; y otra al norte, plana y baja que hace parte del valle del río Ranchería.  
 
Las tierras del municipio de Riohacha se distribuyen entre los climas cálido, templado 
y frío, la humedad relativa promedio anual es de 73% y la temperatura promedio anual 
es de 28,2°C, siendo julio el mes de mayor temperatura y enero el de menor. La 
precipitación media anual es de 599 mm, está asociada a la Zona de Convergencia 
Intertropical (ZCIT) y se distribuye en un régimen bimodal que se extiende entre los 
meses de abril a junio y septiembre a noviembre, siendo octubre el mes más lluvioso.1 
 
En cuanto a demografía según proyección del DANE, para el 2015 existe una 
población estimada de 259.492 personas, esta representa el 27.1% del total de la 
población en el departamento de la Guajira. La densidad de la población en el distrito, 
es de 81.83 hab/km2, la distribución geográfica muestra que el 85% se concentra en 
la cabecera, es decir, que la mayoría de personas viven en el 1,02% del territorio. 
Para el año 2013 Riohacha contaba con 8 de los 26 resguardos indígenas del 
departamento, los cuales se mantienen en la actualidad, de estos 7 pertenecen a la 
Etnia Wayuu y 1 de la Sierra Nevada de Santa Marta. En conjunto representan cerca 
del 43,4% de la extensión territorial de Riohacha y cerca del 44% del área rural.  
 
La división político administrativa rural del distrito la conforman 14 corregimientos, 
Camarones, Tigreras, Choles, Matitas, Arroyo Arena, Barbacoas, Cerrillo, Mongüí, 
Juan y Medio, Las Palmas, Tomarrazón, Galán, Cotoprix y Villa Martín. En cuanto a 
la división en la zona urbana, se establecieron (12) comunas y últimamente en la 
revisión y ajuste del POT en 2015, se establecieron (6) piezas urbanas.2 
 

 
1 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 
2 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
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3.3. EXPLOTACIÓN ECONÓMICA O ACTIVIDAD PREDOMINANTE. 

 
 

Por las condiciones físicas (suelos, topografía, clima y relieve), que presenta el municipio 
existe homogeneidad en el uso del suelo con características propicias para el desarrollo 
de las actividades económicas actuales.  
 
La actividad económica rural del municipio de Riohacha se divide de la siguiente manera:  
para el 2015 el Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural en la actividad agrícola 
registra principalmente cultivos de banano, palma de aceite, maíz, patilla, yuca y achiote; 
respecto al sector pecuario el ICA para el 2017 registra principalmente ganado caprino, 
ovino, bovino y porcino.3 
 

3.4. CARACTERÍSTICAS CLIMATOLÓGICAS Y METEREOLOGICAS 

 

ALTURA (m.s.n.m.):                  3 msnm en promedio.  
TEMPERATURA:                      28,20 C. grados centígrados en promedio. 
 

El municipio de Riohacha presenta varios tipos de clima, siendo el más predominante el 
clima cálido muy seco (c-MS), los meses más lluviosos pertenecen a mayo y octubre, 
mientras que las condiciones más secas se presentan en un periodo que va desde 
diciembre hasta Marzo; así mismo los volúmenes de agua evo transpirada son 
superiores a los de agua precipitada, situación por la cual se presenta un déficit hídrico 
a lo largo de todo el año. Además de éste, existe también el clima templado seco, el frio 
seco que se presenta principalmente al suroeste y muy frío seco en una pequeña área 
del suroeste y, el clima frio húmedo en la parte occidental del municipio de Riohacha. El 
promedio de temperatura anual es de 27 y 30 ºC y una máxima temperatura de 45ºC.4 

 
3.5. RECURSOS HIDROLÓGICOS 

 

Las cuencas que recorren el municipio de Riohacha son: Río Tapias, Río Camarones o 
Tomarrazón y el Río Ranchería. El Río Tapias nace en la Sierra Nevada de Santa Marta, 
específicamente en el municipio de Riohacha, a una altura de 2600 metros sobre el nivel 
del mar y desemboca en el mar Caribe; el Río Camarones o Tomarrazon nace al sur del 
municipio de Riohacha, a una altura de 800 metros sobre el nivel del mar y recorre el 
centro del municipio en el sentido Sur-Norte hasta desembocar en el mar Caribe y; el 
Río Ranchería en el recorrido que hace desde su nacimiento hasta su desembocadura, 
pasa por el municipio de Riohacha.5 
 

3.6. VÍAS PRINCIPALES DE ACCESO (IDENTIFICACIÓN Y CARACTERÍSTICAS). 

 
 

Los principales ejes viales de Riohacha lo constituyen dos vías Nacionales: la Troncal 
del Caribe y la vía a Valledupar, ambas están pavimentadas. La tercera vía, en orden de 
importancia es la transversal que se deriva de la Troncal del Caribe a la altura de El 
Ebanal, cerca al límite con el Departamento del Magdalena. El resto de la red vial está 

 
3 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 
4 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 
5 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
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conformado por carreteables en precario estado que parten de la Vía Troncal del Caribe, 
vía a Valledupar6. Cuenta con el aeropuerto Almirante Padilla, que permite la 
comunicación con la capital de la República y otras ciudades vecinas.7 
 

3.7. SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA (SECTOR) 

 

Respecto a servicios públicos, el distrito cuenta con una cobertura de gas natural (II Trim 
2015) de 77,8%, en energía (2014) de 97,5%, y de acueducto (2011) de 71,7% y 
penetración de internet (2015) de 5,6%.  
 
En el tema calidad de servicios públicos, se presentan grandes deficiencias en energía 
eléctrica; es una situación generalizada en toda la Costa que tiene mayor asentamiento 
en la península de La Guajira por situación inherentes al territorio. Lo mismo ocurre con 
el servicio de agua, la calidad y la continuidad en la prestación, se aprecia en solo un 
sector de seis, en los que se subdivide la ciudad. 
 
En la zona rural del distrito el panorama de prestación de servicio es altamente 
deficiente, la cobertura de acueducto, se mide sobre la disponibilidad de agua en centros 
poblados o puntos rural dispersos, más no versus el número de usuario realmente 
conectados a una red de suministro, la calidad de agua en deficiente en casi todos los 
centro y puntos poblados.8 
 

3.8. TOPOGRAFÍA DEL SECTOR 

 

La mayoría del terreno se compone de suelo arcilloso y arenoso, especialmente en las 
costas. El relieve lo constituye la planicie Guajira, la zona norte de la sierra nevada, y 
cerros independientes; los cuales dan las características de un medio de selva húmeda 
en los montes, selva seca alrededor del cauce del río Ranchería y sabana seca en la 
llanura.9 

 
3.9. ZONIFICACIÓN DE TIERRAS 

 
✓ Capacidad de uso: La franja de terreno comprendida en el presente avalúo se 

encuentra en la unidad cartográfica de suelo de capacidad de uso 4e-9 como se 
muestra en la siguiente imagen:  

 

 
6 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
7 Tomado del diccionario geográfico de Colombia – DIGEO: http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html 
8 Tomado de Proyecto De Acuerdo: 006 De 2016 Riohacha Incluyente y Sostenible 2016-2019 
9 Tomado del Plan Municipal De Gestión Del Riesgo De Desastres 2012 (Municipio de Riohacha (La Guajira). 

http://ssiglwps.igac.gov.co/digeo/app/index.html
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Fig. 3 Capacidad de uso del suelo 

Fuente: Mapa de capacidad del uso del suelo municipio de Riohacha - IGAC 

 
 
Las características de la unidad de capacidad de uso 4e-9 se describen a continuación:  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Tabla 2. Descripción de la unidad cartográfica del suelo - capacidad de uso 

Fuente:  Leyenda de mapa de capacidad del uso del suelo municipio de Riohacha – IGAC 

 

 

UCS 4e-9 

CLASE 4 

SUBCLASE e 

GRUPO DE 
MANEJO 9 

PRINCIPALES 
CARACTERÍSTICAS 

Clima cálido muy seco, relieve plano a 
moderadamente inclinado; suelos 
moderadamente profundos a superficiales, bien 
drenados, de texturas variadas desde gruesas a 
moderadamente finas y finas, reacción 
ligeramente alcalina, fertilidad baja y moderada 

PRINCIPALES 
LIMITACIONES 
PARA USO 

Erosión moderada, alta susceptibilidad a la 
erosión, poca profundidad efectiva 

USOS 
RECOMENDADOS 

Sistemas silvopastoriles, ganadería en pastos 
introducidos 

PRÁCTICAS DE 
MANEJO 

La erosión generalizada exige prácticas 
intensivas orientadas al control de la erosión 
como: utilización de plantas de cobertura que 
cubran todo el suelo para disminuir la 
escorrentía, mejorar los contenidos de materia 
orgánica y humedad del suelo 

Área objeto de 
servidumbre 
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✓ Suelos: La franja de terreno comprendida en el presente avalúo se encuentra en 
la unidad cartográfica de suelo RXDb2 como se muestra en la siguiente imagen: 

 

 
 

Fig. 4 Unidad cartografía de suelos 

Fuente: Mapa de suelos municipio de Riohacha - IGAC 

 
Las características de la unidad cartográfica de suelo RXDa2 se describen a 
continuación:  

 

UCS RXD 

UCS_F RXDa2 

PAISAJE Planicie fluvio marina 

CLIMA Cálido, seco 

TIPO DE RELIEVE Terraza nivel 1 

LITOLOGÍA 
Depósitos superficiales clásticos hidrogénicos 
mixtos 

CARACTERÍSTICAS 
PRINCIPALES 

Superficiales a moderadamente profundos, 
texturas moderadamente finas a 
moderadamente gruesas, bien drenados, 
reacción fuertemente ácida a ligeramente 
alcalina, fertilidad baja. 

TAXONOMÍA Asociación: Aridic Natrustalfs; Aridic Haplustepts 

PERFIL S-81; PR-23 
 

Tabla 3. Descripción de la unidad cartográfica del suelo  

Fuente:  Leyenda de mapa de suelos municipio de Riohacha – IGAC 

 

 
 
 
 

Área objeto de 
servidumbre 
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3.10. SITUACIÓN DE ORDEN PÚBLICO DEL SECTOR 

 
En general la situación de orden público se considera apropiada y favorable para el desarrollo 
de actividades productivas. 

 
3.11. VALORIZACION DEL SECTOR 

 

Valorización media, a mediano y largo plazo, se observa una tendencia media en vender los 
inmuebles y en algunas negociaciones permutan las fincas campestres por otras cosas que 
son de interés del vendedor, la poca disponibilidad de agua y en algunas épocas de inviernos 
los suelos son encharcables y limitan la movilidad, aumentando los costos de transporte para 
llevar los insumos y materiales para el sostenimiento de las fincas. 

 

IV. REGLAMENTACIÓN TERRITORIAL  
 

A continuación, se expondrán los elementos más relevantes de la reglamentación y usos del 
suelo que caracteriza el sector de localización y por ende la propiedad en estudio. Es 
importante mencionar que actualmente el Decreto 078 del 29 de octubre de 2015, reglamenta 
el Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T.) para el municipio de Riohacha, conforme a la Ley 
388 de 1997; dicho decreto determina entre otros, los usos del suelo y el tratamiento para las 
diferentes zonas del municipio 

 
 

4.1.  DECRETOS Y/O ACUERDOS REGLAMENTARIOS  

 
Decreto No. 078 de 2015 (29 de octubre) “Por el cual se adopta el Plan de 
Ordenamiento Territorial del Municipio de Riohacha”. 

 
 

4.2.  CLASIFICACIÓN DEL PREDIO Y DEFINICIONES 

 
La norma vigente contenida en el decreto antes mencionado y revisada la cartografía 
de soporte de este (Mapa Clasificación del Suelo, Mapa de Unidades de 
Reglamentación de Uso del Suelo) clasifica el área objeto de estudio dentro de la 
siguiente categoría: 

 
TIPO DE SUELO:   ÁREA DE CONSERVACIÓN 
   

 
4.3.  USOS DEL SUELO  

Los usos permitidos para la fracción de terreno de un predio baldío objeto de estudio, revisando 
el decreto municipal y la cartografía de soporte, específicamente el (Plano de Unidades de 
Reglamentación de uso del suelo Municipal), corresponden a los relacionados a continuación:  
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Artículo 900– ZONA DE PRESERVACIÓN Y CONSERVACIÓN:  
 
Bosque Denso. 
 
Será prioridad de las entidades que hacen parte del área de influencia de la cuenca 
(CORPOGUAJIRA, Gobernación de La Guajira, alcaldía de Riohacha y Parques 
Naturales), la compra de tierra para proteger el bosque existente, también para recrearlo 
en zonas clave y para proteger las cabeceras al fin del recurso hídrico. 
  
Quedan restringidas las obras civiles en estas áreas, así como la explotación de los 
recursos naturales. Se permite en estas áreas solamente actividades de recuperación e 
investigación. 
 
Bosque de Galería. 
Serán consideradas zonas prioritarias para realizar proyectos de reforestación, se 
prohíben actividades productivas en las áreas correspondientes a la ronda de los ríos de 
acuerdo a la normatividad vigente. (DECRETO 1541 DE 1978 CAPITULO II, ARTICULO 
14. 
 
Zonas de Inundación. 
 
Se debe evitar en lo posible de realizar nuevos asentamientos y construcciones en 
general. Si realmente se estima necesario realizar algo, las construcciones 
necesariamente deben ser en forma de Palafitos, asegurando que las componentes 
vulnerables no queden expuestas. Se permite el establecimiento de cultivos de segunda 
temporada, previo concepto de Corpoguajira. 
 
Las actividades agropecuarias solo se permiten si son para el sustento familiar. No se 
permiten actividades agroindustriales. 
 
Santuario. 
 
El Decreto 622 de1977 contiene los reglamentos generales aplicables al “conjunto de 
áreas” denominadas e identificadas con el nombre de Sistema de Parques Nacionales 
Naturales con valores excepcionales para el patrimonio nacional, que debido a sus 
características naturales y en beneficio de los habitantes de la nación, se reserva y 
declara dentro de alguno de los tipos de áreas definidas y en el artículo 329 del Decreto 
2811 de 1974. 
 
Humedales Continentales.  
 
Prohibido rellenarlos o la explotación de material para construcción u otra actividad. 
Prohibida la extracción de material vegetal o inerte en un radio de 30 mts alrededor del 
humedal. (En el caso del humedal Tomarrazón serán 50 metros adyacentes al casco 
urbano). Prohibida cualquier contaminación y extracción de agua. 
 
Relictos de bosque seco. 
 
Se prohíbe cualquier intervención dirigida a la explotación. 
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Elevaciones de parte media de la cuenca. 
 
Prohibir el uso de actividades agropecuarias intensivas. Prohibidas las actividades 
agrícolas que aumentan la probabilidad de erosión (cultivos a favor de la pendiente). 
Prohibida la extracción de material estéril.  
 
Ecosistema fluvial.  
 
Garantizarse un caudal mínimo ecológico de acuerdo a cuanto especificado en el 
capítulo de Ecosistema fluvial (ver anexo 3 del documento Final del POMCA-
CAMARONES). 
 
No se debe alterar el cauce natural del río con movimientos de tierra y extracción de 
áridos. También las obras de defensa hidráulica y explotación o infraestructuras (por ej. 
Puentes) deben limitarse al máximo y antes de realizarlas se debe efectuar un estudio 
de impacto sobre las consecuencias geomorfológicas e hidráulicas; el principio debe ser 
permitir el natural transporte sólido e hídrico, mantener un adecuado espacio de 
inundación para crecidas normales (frecuencia 1 o 2 años) y excepcionales (100 años 
de tiempo de retorno), y mantener un adecuado espacio para la evolución 
geomorfológica (faja de movilidad fluvial asociada a la dinámica de meandros). 
 
Se debe mantener una faja de vegetación de ribera de ancho no menor a los 30 m en 
cada orilla con la máxima continuidad longitudinal. 
 
Se prohíbe la pesca con métodos con la explosión, químicos o vegetales venenosos. 
 
Prohibido cualquier vertimiento de aguas residuales sin previa autorización por parte de 
CORPOGUAJIRA. 
 
Prohibido disponer residuos sólidos en el cauce del río. 
 
PARÁGRAFO: Los criterios generales de manejo de los cauces fluviales han sido 
discutidos en el capítulo Ecosistema fluvial del Informe General. 
 
En particular, la eficiencia hidráulica debe garantizarse con una adecuada periódica 
limpieza y mantenimiento de las obras existentes (puentes, bocatomas,) a cargo de 
Corpoguajira. Sin embargo, el criterio general es dejar el río amortiguar la ola de crecida 
a través de inundaciones difusas para evitar de concentrar la ola en tramos más aguas 
abajo con peores impactos. En particular, el material vegetal – vivo o muerto (“woody 
debris”)- presente en el mismo cauce debería quedar como parte integrante del 
ecosistema fluvial y de su dinámica (en particular es un generador de hábitat para 
permitir la reproducción de peces y otros organismos acuáticos y para consentir los ciclos 
ecológicos de materia y energía). Solo en casos muy específicos y locales, y bajo control 
de Corpoguajira, puede ser consentida una acción de limpieza que, sin embargo, debe 
limitarse a mantener un equilibrio de las poblaciones vegetales de ribera y no su 
erradicación o sustitución con especies no nativas.   
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En la siguiente figura se muestra la localización del área objeto de servidumbre; en el 
correspondiente mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo de Riohacha: 
 

 

 
 

Fig. 5 Uso del suelo definido por el POT del municipio de Riohacha. 

Fuente: Mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo municipal de Riohacha. 

 
 

 

 

 

 

 

     

Área objeto de 
servidumbre 
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4.4.  OTRAS NORMAS URBANISTICAS 

 
UNIDAD AGRICOLA FAMILIAR (UAF) 

 

 
Según resolución 041 de 1996 la extensión de la unidad agrícola familiar (UAF) se encuentra 
comprendida entre el rango de 72 a 98 has. 

 
4.5. CONSIDERACIONES NORMATIVAS. 

A la luz de la reglamentación actual la fracción de terreno de un predio baldío objeto de avalúo 
presenta un uso de conservación, presentando vegetación nativa de la región, se permite 
explotación agrícola si es para el sustento familiar y no actividades agroindustriales. El uso de 
explotación actual está acorde con la norma que le reglamenta.   
 

V. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO (FRACCION EN ESTUDIO) 
 
 

5.1 CABIDA SUPERFICIARIA 

 

DESCRIPCIÓN 

ÁREA EN 
HECTAREAS 

(Ha). 

ÁREA EN METROS 
CUADRADOS (M2). 

ESTRUCTURA (TORRE 
17,18,19,20 y 21) 

0,0125 125 

SERVIDUMBRE (Baldío de la 
Nación) 

4,3128 43128 

ÁREA TOTAL  4,3253 43253 

 
FUENTE: Información tomada del plano de afectación predial, donde se identifican las áreas a 

intervenir dentro del predio baldío en mayor extensión. Información suministrada por 
ELECNORTE. 

 
NOTA: La fracción de terreno de un predio baldío en estudio, hace parte de un predio baldío 

en mayor extensión, el cual cuenta con una cabida superficiaria de 564.17 ha 
aproximadamente, según cartografía suministrada por el solicitante. 

 
 
 
 
5.2. LINDEROS 

Según linderos especiales aportados por el solicitante, el siguiente es el alinderamiento 
de la servidumbre del presente avalúo.  
 
En sentido Riohacha - Cuestecitas: entrada: partiendo del vértice v (1.128.044 este; 
1.761.377 norte) al vértice a (1.128.054 este; 1.761.377 norte) en 10,1 metros y del 
vértice a (1.128.054 este; 1.761.377 norte) al vértice b (1.128.064 este; 1.761.377 
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norte) en 10,1 metros con el predio denominado Lote no. 1 Agua Clara propiedad de 
grupo Inverval S.A.S. 
 
Salida: del vértice k (1.128.107 este; 1.759.242 norte) al vértice l (1.128.097 este; 
1.759.242 norte) en 10,2 metros y del vértice l (1.128.097 este; 1.759.242 norte) al 
vértice m (1.128.087 este; 1.759.242 norte) en 10,2 metros con el predio denominado 
Resguardo de la Comunidad Indígena Wayuu de la alta y media Guajira propiedad de 
la comunidad Wayuu de la alta y media Guajira (poseedor: Comunidad La Sabana). 
 
Costado izquierdo: del vértice b (1.128.064 este; 1.761.377 norte) al vértice c 
(1.128.025 este; 1.761.129 norte) en 251,2 metros con terreno baldío propiedad de la 
Nación (ocupante: Banner Rafael Mendoza Pinto); del vértice c (1.128.025 este; 
1.761.129 norte) al vértice d (1.128.001 este; 1.760.978 norte) en 152,2 metros y del 
vértice d (1.128.001 este; 1.760.978 norte) al vértice e (1.128.014 este; 1.760.870 
norte) en 108,5 metros con terreno baldío propiedad de la Nación (ocupante: José Ever 
Vargas Lenis); del vértice e (1.128.014 este; 1.760.870 norte) al vértice f (1.128.047 
este; 1.760.593 norte) en 279,7 metros con terreno baldío propiedad de la Nación 
(ocupantes: Comunidad Panteramana Y Víctor Francisco Quintero Castro);  del vértice 
f (1.128.047 este; 1.760.593 norte) al vértice g (1.128.060 este; 1.760.481 norte) en 
112,1 metros y del vértice g (1.128.060 este; 1.760.481 norte) al vértice h (1.128.055 
este; 1.760.450 norte) en 31,9 metros con terreno baldío propiedad de la Nación 
(ocupantes: Comunidad Kamachasain Y Víctor Francisco Quintero Castro); del vértice 
h (1.128.055 este; 1.760.450 norte) al vértice i (1.127.981 este; 1.759.926 norte) en 
529,1 metros con terreno baldío propiedad de la Nación (ocupante: Comunidad 
Kamachasain); del vértice i (1.127.981 este; 1.759.926 norte) al vértice j (1.127.975 
este; 1.759.879 norte) en 47,7 metros y del vértice j (1.127.975 este; 1.759.879 norte) 
al vértice k (1.128.107 este; 1.759.242 norte) en 650,1 metros con terreno baldío 
propiedad de la Nación (ocupantes: Comunidad Kamachasain Y Víctor Francisco 
Quintero Castro). 
 
Costado derecho: del vértice m (1.128.087 este; 1.759.242 norte) al vértice n 
(1.127.954 este; 1.759.878 norte) en 649,5 metros y del vértice n (1.127.954 este; 
1.759.878 norte) al vértice o (1.127.962 este; 1.759.929 norte) en 51,8 metros con 
terreno baldío propiedad de la Nación (ocupantes: Comunidad Kamachasain Y Víctor 
Francisco Quintero Castro); del vértice o (1.127.962 este; 1.759.929 norte) al vértice p 
(1.128.035 este; 1.760.451 norte) en 526,8 metros al  y  con terreno baldío propiedad 
de la Nación (ocupante: Comunidad Kamachasain); del vértice p (1.128.035 este; 
1.760.451 norte) al vértice q (1.128.040 este; 1.760.482 norte) en 31 metros y del 
vértice q (1.128.040 este; 1.760.482 norte) al vértice r (1.128.027 este; 1.760.593 norte) 
en 112,3 metros con terreno baldío propiedad de la Nación (ocupantes: Comunidad 
Kamachasain Y Víctor Francisco Quintero Castro); del vértice r (1.128.027 este; 
1.760.593 norte) al vértice s (1.127.993 este; 1.760.878 norte) en 287 metros con 
terreno baldío propiedad de la nación (ocupantes: Comunidad Panteramana Y Víctor 
Francisco Quintero Castro); del vértice s (1.127.993 este; 1.760.878 norte) al vértice t 
(1.127.981 este; 1.760.979 norte) en 101,1 metros y del vértice t (1.127.981 este; 
1.760.979 norte) al vértice u (1.128.005 este; 1.761.132 norte) en 155,8 metros con 
terreno baldío propiedad de la Nación (ocupante: José Ever Vargas Lenis); del vértice 
u (1.128.005 este; 1.761.132 norte) al vértice v (1.128.044 este; 1.761.377 norte) en 
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247,5 metros con terreno baldío propiedad de la nación (ocupante: Banner Rafael 
Mendoza Pinto) y cierra. 
 
 

5.3. FORMA GEOMÉTRICA 

 

Fracción de terreno de forma irregular. 
 

5.4. TOPOGRAFÍA Y RELIEVE 

 

Tipo (a): Ligeramente plano, grado de pendiente entre 0-3%. 
 
5.5. VÍAS DE ACCESO E INTERNAS 

La fracción de terreno de un predio baldío presenta frente sobre un camino 
destapado derivado de la vía que conduce de la cabecera municipal de Riohacha al 
municipio de Albania, la cual se encuentra pavimentada en regular estado.  
 

5.6. AFECTACIONES Y ACCIDENTES FÍSICOS 

 
La fracción de terreno de un predio baldío de mayor extensión presenta 
afectaciones de suelos muy superficiales con erosión moderada, lo cual constituye 
una limitante para la explotación agropecuaria del predio. 
 

 
5.7. EXPLOTACIÓN ACTUAL 

 

La fracción de terreno de un predio baldío se encuentra actualmente con 
vegetación nativa de la región y no presenta alguna explotación actual. 

 
 
5.8. SERVICIOS PUBLICOS Y DISPONIBILIDAD DE AGUAS 

 
El predio baldío de mayor extensión cuenta con conexión a las redes de energía del 
sector, el predio internamente presenta transformadores de energía y posteria de 
cemento. La fracción de terreno de un predio baldío en estudio tendría la posibilidad 
de conexión a este servicio. 

 

5.9 MEJORAS  

 

RICU-064-P1 
 

DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
ÁREA (Ha).  

ÁREA  
(M2). 

CULTIVOS 
PERMANENTES 

BUENO 0,1704 1704.0 
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ARBUSTAL 
DENSO 

BUENO 0,2405 
2405.0 

ARBUSTAL 
ABIERTO 

BUENO 0,0938 
938.0 

ACCESOS BUENO 0,0203 203.0 

Fuente: Inventario predial de daños suministrado por el solicitante 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

RICU-065-C200 
 

DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
ÁREA (Ha).  

ÁREA  
(M2). 

BOSQUE 
FRAGMENTADO 

CON VEGETACIÓN 
SECUNDARIA, 

AREAS DE 
CULTIVO, PISTA 

CABALLOS 

BUENO 2,7423 27423.0 

ACCESOS BUENO 0,8000 8000.0 

Fuente: Inventario predial de daños suministrado por el solicitante 
 

RICU-065-C201 
 

DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
ÁREA (Ha).  

ÁREA  
(M2). 

VEGETACIÓN 
SECUNDARIA 

ALTA 
BUENO 0,5668 5668.0 

ACCESOS BUENO 0,1547 1547.0 

Fuente: Inventario predial de daños suministrado por el solicitante 
 

RICU-067-O1 
 

DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
ÁREA (Ha).  

ÁREA  
(M2). 

ARBUSTOS 
RASTROJOS Y 
MALEZA ALTA 

BUENO 0,2873 2873.0 

AREA DE ACCESO BUENO 0,0632 632.0 

Fuente: Inventario predial de daños suministrado por el solicitante 

RICU-065-O99 
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DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
ÁREA (Ha).  

ÁREA  
(M2). 

ARBUSTOS 
RASTROJOS Y 
MALEZA ALTA 

BUENO 1,9659 19659.0 

AREA DE ACCESO BUENO 0,6100 6100.0 

Fuente: Inventario predial de daños suministrado por el solicitante 
 
 

RICU-065-O100 
 

DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
ÁREA (Ha).  

ÁREA  
(M2). 

CULTIVOS 
PERMANENTES 

BUENO 0,1490 1490.00 

ARBUSTAL 
ABIERTO 

BUENO 0,2974 2974.00 

TIERRAS 
DESNUDAS Y 
DEGRADADAS 

BUENO 
0,0522 522.00 

ACCESOS BUENO 0,0347 347.00 

Fuente: Inventario predial de daños suministrado por el solicitante 
 
 

 

Nota: El presente avalúo corresponde únicamente al terreno afectado por la 
servidumbre, dado que la respectiva compensación de mejoras por concepto de 
daños enunciadas en la ficha predial suministrada por el solicitante fue debidamente 
pagadas a los señores Banner Rafael Mendoza Pinto, José Ever Vargas Lenis, 
Comunidad Panterramana, Comunidad Ceiwakat 2, Comunidad Kamachasain, 
Comunidad Ceiwakat, a quienes se le atribuye la ocupación de la fracción de terreno 
de un predio baldío denominado “Baldío de la Nación”. 

 
 

VI.  COMPENDIO CONSIDERACIONES DETERMINANTES 
 

Adicionalmente a las características más relevantes de la propiedad, expuestas en los 
capítulos anteriores, se han tenido en cuenta para la determinación del justiprecio 
comercial materia del presente informe, las siguientes particularidades: 
 
✓ La ubicación del predio en mayor extensión, del cual es parte integrante la fracción 

de terreno de un predio baldío objeto del presente avalúo comercial, dentro del 
área rural del municipio de Riohacha – Departamento del La Guajira., en la zona 
norte del municipio. 

 

✓ La ubicación del predio “Baldío de la Nación” del cual es parte integrante la fracción 
de terreno de un predio baldío en estudio, al sur del casco urbano de Riohacha, 
distante en aproximadamente 2,5 kilómetros de la mencionada área urbana.  
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✓ Los presupuestos y cantidades de obras, no se realizó depreciación, por no estar 
dentro del área requerida del proyecto. 

 
✓ El predio objeto de avalúo es de tipo Baldío según su definición; Son bienes de la 

unión todas las tierras que estando situadas dentro de los límites territoriales 
carecen de otro dueño Artículo 675 del Código Civil. De acuerdo con la legislación 
colombiana, un baldío es un bien inmueble de propiedad de la Nación y ubicado en 
zonas rurales que, como regla general, debe ser adjudicado a quienes lo ocupen y 
cumplan con los requisitos previstos por la ley de reforma agraria en el caso que 
sean adjudicables. Son bienes del Estado inembargables e imprescriptibles, 
susceptibles de adjudicación o por vía de excepción inadjudicables en cuyo caso la 
propiedad será conservada por la Nación. Tomada de la página web Agencia de 
tierras.  

 
✓ De conformidad al artículo 16, del decreto 029 del 2017, de la agencia Nacional de 

Tierras, Pago de mejoras. El pago de mejoras al ocupante del predio baldío hace 
parte de un procedimiento distinto al consagrado en el presente Acuerdo y no es 
susceptible de formalización, bajo las disposiciones consagradas en el presente 
Acuerdo, pues se rige por lo consagrado en la normativa especial. 
 

✓ De conformidad al artículo 20, del decreto 029 del 2017, Servidumbres sobre 
predios baldíos de la Nación reguladas ante la autoridad agraria. Las servidumbres 
legalmente reguladas con el anterior Instituto Colombiano de la Reforma Agraria - 
INCORA, el Instituto Colombiano de Desarrollo Rural - INCODER o la actual 
Agencia Nacional de Tierras - ANT, se presumirán válidas y gozarán de presunción 
de legalidad. 

 
✓ Para este encargo valuatorio en específico se valorará el terreno y cobertura 

vegetal, teniendo en cuenta en Acuerdo 029 del 2017 de la Agencia Nacional de 
Tierra, por lo tanto, En el cuadro de liquidación se indicará el valor de la 
indemnización por concepto de la constitución de la servidumbre sobre la franja de 
terreno para el propietario que es la Nación y sin tener en cuenta el valor de los 
daños y/o mejoras ya pagados por acuerdo directo entre el contratista y los 
ocupantes Banner Rafael Mendoza Pinto, Jose Ever Vargas Lenis, Comunidad 
Panterramana, Comunidad Ceiwakat 2, Comunidad Kamachasain, y Comunidad 
Ceiwakat.  

 
✓ De acuerdo con el Análisis de Títulos, el dueño del predio es la Nación, en el 

certificado se observa quien tiene la ocupación del inmueble son Banner Rafael 
Mendoza Pinto, Jose Ever Vargas Lenis, Comunidad Panterramana, Comunidad 
Ceiwakat 2, Comunidad Kamachasain, Comunidad Ceiwakat, se aclara que el 
alcance del avalúo no es definir quién tiene la titularidad si no establecer el valor 
comercial del avalúo para el concepto de servidumbre sobre la fracción de terreno 
en predio baldío.   

 
✓ Conforme al artículo 16 del acuerdo 029 del 2017, el contratista realizó los cálculos 

de afectaciones por concepto de daños y acuerdo directo con cada uno de los 
ocupantes como se lo permite la Ley, en su artículo 20 del Decreto 2024 de 1982.  
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Fuente: Cálculos de afectaciones por concepto de daños a los ocupantes Banner 
Rafael Mendoza Pinto, Jose Ever Vargas Lenis, Comunidad Panterramana, 
Comunidad Ceiwakat 2, Comunidad Kamachasain, Comunidad Ceiwakat, 
suministrado por el solicitante 
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VII. METODOLOGÍA DE AVALÚO 
 
El valor de indemnización para la servidumbre, parte de la aplicación de los procesos 
metodológicos establecidos en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido 
por la Presidencia de la República, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su 
correspondiente Resolución Reglamentaria No. 620 del 2008, expedida por el Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi, aplicando los siguientes métodos: 
 

Método de Comparación o de Mercadeo. Método que busca establecer el valor 
comercial del bien, a partir del estudio de oferta o transacciones recientes, de bienes 
semejantes y comparables al objeto de Avalúo. Propiamente se tuvieron en cuenta 
ofertas de predios de similares condiciones dentro del entorno de localización. Se 
realizó comparación teniendo en cuenta elementos como: Localización, área de los 
predios, distancia a vías de importancia, forma, topografía, frente sobre vías 
internas, disponibilidad de aguas, normatividad, relación frente fondo, entre otros. 

 
 
 

VIII CONCLUSIÓNES ECONÓMICAS: 

 
 
 
 

Teniendo en cuenta las condiciones antes mencionadas del mercado inmobiliario de 
la zona de localización, las características puntuales del predio en estudio, el uso de 
conservación que presenta, poca demanda de predios con este uso.   Se adoptó 
como valor: Cinco millones cuatrocientos sesenta mil pesos ($5´460.000), Cinco 
Millones Cuatrocientos sesenta mil pesos la hectárea de terreno. 
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IX. DICTAMEN PERICIAL – AVALUO DE PERJUICIOS 

 
 

NOTA 1:  En el capítulo VI de Compendio y consideraciones determinantes, se realizó la citación respecto al pago 

de daños a cada uno de sus ocupantes, por lo consiguiente no hace parte del alcance de este avalúo por petición del 

solicitante. 

 

NOTA 2: De acuerdo con lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el 

Ministerio de Hacienda y Crédito Público y Ministerio de Desarrollo Económico, el presente avalúo comercial 

tiene una vigencia de un (1) año, contado desde la fecha de su expedición. Siempre y cuando las condiciones físicas 

del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, así como tampoco se presenten variaciones representativas 

de las condiciones del mercado inmobiliario comparable. 

 
 
 
 
 
 

Atentamente, 
 
 
 
DARIUSZ ELIAS LOPEZ ZULBARAN  
ESPECIALISTA EN AVALÚOS 
RAA N°. AVAL 1.090.382.265 
Tel: 3125451758 

 

Bogotá, 30 de septiembre del 2020 

 

X. ANEXOS 
 

Anexo No 1  Fotografías del predio  
Anexo No 2  Mapa de unidades de reglamentación de uso del suelo 

              Anexo No 3  Planos de ubicación específica del predio 
Anexo No 4  Plano con las indicaciones de las fichas prediales por código sig agencial 

nacional de tierras (ANT). 
Anexo No 5 Estudio de mercado. 
Anexo No 6  Certificado del Avaluador – RAA 
 

DESCRIPCIÓN UNIDAD CANTIDAD AFECTACION (%)
VALOR     

UNITARIO  $   
VALOR       TOTAL $

TORRES 17,18,19,20 y 21(Suelo Rural) ha 0,0125 100% 5.460.000 68.250,00

VANO ENTRE LAS TORRES (Suelo Rural) ha 4,3128 70% 5.460.000 16.483.521,60

16.551.771,60

16.551.800

$16.551.800

Son: Dieciseis millones quinientos cincuenta y un mil ochocientos  pesos m/cte.

Fracción de terreno que hace parte del predio baldío denominado "Baldío de la Nación” (propietario La Nación)- Departamento del La Guajira - En Zona

rural del Municipio de Riohacha  Acatando el articulo 20 del acuerdo 029 del 2017 Agencia Nacional de Tierras (propietario La Nación).

S
E

R
V

ID
U

M
B

R
E

SUB TOTAL SERVIDUMBRE

SUB TOTAL SERVIDUMBRE AJUSTADO AL PESO

VALOR TOTAL INDEMNIZACION SERVIDUMBRE 



 
 

                                                                                                                    Avalúo No 038_ELECT_2020 
 

  27 

ANEXO No. 1  FOTOGRAFIAS DEL PREDIO 

 

  
Vista general del predio Vegetación natural 

 

 

Vista general pastos Vista general pastos 
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Vista general matorrales Vista general matorrales 

  
Vista general vegetación secundaria Vista general del predio 
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Vista general del predio Vista general del predio 

  
Vista general vegetación secundaria Vista general vegetación secundaria 
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ANEXO No. 2  MAPA DE UNIDADES DE REGLAMENTACIÓN DE USO DEL 

SUELOS 
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ANEXO No. 3  PLANO DE UBICACION ESPECIFICA DEL PREDIO 
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ANEXO No. 4 PLANO CON LAS INDICACIONES DE LAS FICHAS PREDIALES POR 

CODIGO SIG AGENCIAL NACIONAL DE TIERRAS (ANT).
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ANEXO No. 5  ESTUDIO DE MERCADO 

 

 

 

 
 

 

 

  

No. UBICACIÓN TEL. FUENTE
NOMBRE 

CONTACTO

TIPO DE 

FUENTE
LINK

 AREA 

TERRENO (Ha) 

AREA CONST. 

(m²)

AREA CONST. 

OTRAS 

MEJORAS

OBSERVACIONES 

CONSTRUCCIONES
PEDIDO % Negociación VALOR NEGOCIADO

VALOR UNITARIO 

CONSTRUCCIONES (m²)

VALOR UNITARIO 

otras mejoras  (m²)

1 Albania 3013737432 ANGEL LEON
PGINA Y 

CAMPO

https://www.allanuncios.com.

co/granjas-

fincas/riohacha/se-venden-1-

500-hectareas-en-albania-

guajira/195472661

             1.500 0,00 0,00 NO TIENE  $                      8.250.000.000 0,0%  $         8.250.000.000  $                              -    $                         -   

2
A un kilometro 

Distraccion 

3156728177 - 

3167594589
Calixto Fuente en campo no. Aplica                 176 0,00 0,00  $                      1.056.000.000 0,0%  $         1.024.320.000  $                         -   

3
Cerca a la Via La 

Negra
3013737432 Angel Leon

https://www.allanuncios.com.

co/granjas-

fincas/riohacha/se-vende-2-

fincas-suman-140-hectareas-

rioacha-guajira/125928144

             55,20 0,00  $                         441.600.000 10,5%  $            395.232.000  $                    350.000  $               200.000 

VALOR TOTAL 

CONSTRUCCIONES 

(m²)

VALOR TOTAL 

ANEXOS / CULTIVOS

VALOR UNITARIO TERRENO 

(M²)_DEPURADO

VALOR TOTAL  TERRENO 

(M²)_DEPURADO
OBSERVACIONES

FOTO

SECTOR DEL PREDIO

FOTO

FRENTE DEL PREDIO

 $                          -    $                          -    $                    5.500.000  $              8.250.000.000 Finca boscosa para desarrollo 

 $                          -    $                          -    $                    5.820.000  $              1.024.320.000 Finca plana diagonal a la via que comunica a Fonseca. Cuenta con potreros

 $                          -    $           45.000.000  $                    6.344.783  $                 350.232.000 
finca con frente a la via que conduce de Cuestecita -Riohacha, la cobertura 

nativa de la region, acceso interno carreteable en pesimo estado.

$ 5.888.261

                            426.508,00 

7,24%

                         6.314.768,87 

                         5.461.752,87 

                    5.460.000 Vr Adoptado

MEDIA ARITMETICA

DESVIACION ESTÁNDAR 

COEFICIENTE DE VARIACION

Máximo

Mínimo
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ANEXO No. 6  CERTIFICADO DEL AVALUADOR – RAA 
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GEOCOL CONSULTORES S.A. FECHA ELABORACIÓN ODS 

NIT: 800.172.871-8 29/08/2019 

CALLE 142 No 20-51 ACTIVIDAD REMBOLSABLE 

TEL: 2141666 
BOGOTA  D.C. 

NO 

NUMERO DE CONTRATO NUMERO ORDEN DE SERVICIO CENTRO DE COSTOS 

N/A ODS-196-19 GEO-011--18-127-OTR 

NOMBRE CENTRO DE COSTOS/NOMBRE DE PROYECTO 

Contrato de prestación de servicios para la Gestión predial para el desarrollo del proyecto STR 06-2016 Refuerzo eléctrico de la Guajira: 
Líneas Riohacha - Maicao 110 kV y Riohacha - Cuestecitas 110kV en el departamento de La Guajira. 

NOTA: LOS DATOS EN ROJO DEBEN APARECER EN TODAS LAS FACTURAS/CUENTAS DE COBRO 

CONTRATISTA 

 NOMBRE CONTRATISTA: AVAL & CONSTRUCCIONES S.A.S.

 NIT o RUT 901.302.425-1

 DIRECCIÓN Y CIUDAD: CALLE 88A #21-75 CASA 139, BOGOTÁ 

 TELEFONO Y/O FAX: 3125451758 - 6236241 

 NOMBRE CONTACTO: DARIUSZ ELIAS LOPEZ ZULBARAN 

 CORREO: dariuszlop24@gmail.com 

DESCRIPCIÓN SERVICIO 

GENERAL: AVALÚOS DE SERVIDUMBRES PROYECTO GESTIÓN PREDIAL 

DURACIÓN: 2 MESES 
LUGAR DE 

EJECUCIÓN: 
RIOHACHA Y BOGOTÁ 

FECHA INICIO: 02/09/2019 
FECHA 

FINALIZACION: 
02/11/2019 

DETALLES ACTIVIDAD: 

LOS PAGOS SE REALIZARÁN CON BASE A LO EFECTIVAMENTE EJECUTADO

ENTREGABLES: 

Nota: Los valores señalados están de acuerdo al requerimiento y se dará inicio una vez se cuenta con la totalidad 
de los insumos necesarios para realizar la inspección a los inmuebles.

___________________________________________________________

9 MESES

02/06/202002/09/2019



VALOR NETO: 
SUJETO A ACTIVIDAD REALIZADA Y PRODUCTO A 
ENTREGAR 

DESCUENTOS: 

IVA*: VALOR TOTAL: 
SUJETO A ACTIVIDAD REALIZADA Y 
PRODUCTO A ENTREGAR 

* IVA: 19%. Persona jurídica; RETENCIONES: según aplique.

FORMA DE PAGO:  Evento o fecha a partir de la cual el 
CONTRATISTA puede presentar factura** 

 %  Valor de factura o cuenta de cobro 

Anticipo N/A N/A 

 A satisfacción de Geocol 100% 
SUJETO A ACTIVIDAD REALIZADA Y 
PRODUCTO A ENTREGAR 

DATOS CONTACTO GEOCOL 

COORDINADOR 
PROYECTO 

OSCAR AUGUSTO MUÑOZ HENAO 

CORREO ELECTRONICO oscar.munoz@geocol.com.co TELEFONO: (+57 1) 214 1666 

CONDICIONES ADICIONALES: 

EL CONTRATISTA se obliga para con la compañía a ejecutar todas las actividades objeto del contrato. En el caso en que se presente una 
interrupción o suspensión por parte del cliente de Geocol, esta misma ODS será suspendida y se pagará lo realmente ejecutado a la fecha.  El 
valor  total se pagará cuando se ejecuten todas las actividades una vez se reactive el proyecto.        

Para dar inicio a la prestación del servicio el CONTRATISTA debe entregar planillas de seguridad social sobre el 40% del valor total del contrato, 
si este se divide en varios meses realizar el pago entre los primeros 5 días de cada mes según corresponda. (No aplica para persona jurídica)
El CONTRATISTA debe dar cumplimiento a lo establecido en Guía General para Contratistas y Proveedores, la cual hace parte de la presente 
Orden de servicios. 

El CONTRATISTA se obliga para con la compañía a ejecutar bajo su exclusivo riesgo y como persona natural o jurídica independiente, con plena 
autonomía administrativa, técnica y directiva y utilizando sus propios medios, las labores descritas en este documento. 

** El CONTRATISTA deberá presentar la factura únicamente en la recepción de Geocol Consultores S.A los días lunes, martes y jueves de 8 am 
a 12 m. Los pagos se encontrarán sujetos a la entrega de los informes finales aprobados por parte de Geocol Consultores S.A.; así mismo 
estarán sujetos a la entrega de las legalizaciones realizadas en el marco del tiempo establecidos por Geocol Consultores S.A.  El pago de la 
factura se realizá trascurridos 30 días después de la aprobación por parte del coordinador o líder del proyecto. 
GEOCOL revisará cada factura y le efectuará observaciones (si hubiere lugar a ello) por escrito, dentro de los diez (10) días calendario 
siguientes a la radicación de aquella. En caso de que no formulare observaciones dentro de dicho plazo, la factura se entenderá aceptada. 
1. El contratista deberá acatar o justificar los requerimientos realizados por Geocol Consultores S.A durante el aseguramiento del entregable,
previo a la radicación ante la Autoridad Ambiental Competente. 
2. El contratista no podrá radicar directamente los estudios contratados a las Autoridades Ambientales Competentes, sin la previa autorización 
de Geocol Consultores S.A. 
3. El contratista deberá atender los requerimientos de información adicional que determine la  Autoridad Ambiental, siempre y cuando éstos 
recaigan en inconsistencias, falencias o carentes, de la información presentada por el mismo. 
4. El contratista deberá asistir a la visita de seguimiento, o delegar al personal competente e idóneo para tal fin, teniendo claro que los gastos 
operativos y honorarios serán asumidos por Geocol Consultores S.A. 
5. En el caso de que el oferente sea contratado para la ejecución de estudios bióticos, éste deberá dar cumplimiento estricto a lo establecido
en el permiso de Colecta de Geocol Consultores S.A. Resolución 00774 del 6 de julio de 2017; en cuanto a lo establecido en el Artículo 2. 
Numeral 1, y 2.; ARTICULO 3, Numerales 2, 3, 4, 7 y 8.   

FIRMA DE RESPONSABLES 



RESPONSABLE NOMBRE FECHA FIRMA 

RESPONSABLE 
ADMINISTRATIVO: 

CAROLINA CASTILLO SALAZAR 29/08/2019 

RESPONSABLE TÉCNICO: OSCAR AUGUSTO MUÑOZ HENAO 29/08/2019 

CONTRATISTA: AVAL & CONSTRUCCIONES S.A.S.  29/08/2019 



 

Calle 142 No 20 – 51 Barrio Nueva Autopista – PBX: 2141666 
WEB: www.geocol.com.co  E-mail: gerencia@geocol.com.co – Bogotá –Colombia  

 

 
 
 
 

GEOCOL CONSULTORES S.A. 

GERENCIA ADMINISTRATIVA 
CERTIFICACIÓN DE SERVICIOS 

 

 
 
Por medio de la presente se hace constar que la empresa AVAL & CONSTRUCCIONES 
S.A.S, identificada con NIT 901.302.425-1, prestó sus servicios, de acuerdo a la Orden de 
servicio mencionada a continuación:  
 
 
ODS-196-19: Servicios para la gestión predial, avalúos en Intangibles Especiales 
(servidumbres), y asesoría en la prueba pericial (revisión de informes de avalúos, aclaración 
y complementación, objeción por error grave, refutación) PARA EL DESARROLLO DEL 
PROYECTO STR 06-2016 REFUERZO ELÉCTRICO DE LA GUAJIRA: LÍNEAS 
RIOHACHA - MAICAO 110 KV Y RIOHACHA - CUESTECITAS 110KV EN EL 
DEPARTAMENTO DE LA GUAJIRA. 
 
Fecha de ejecución del contrato; 29 de agosto del 2019 al 31 de diciembre del 2020.   
 
Valor ejecutado $64.546.000,00 (Sesenta y cuatro millones Quinientos Cuarenta y Seis Mil 
Pesos/mcte). 
 
 
El presente certificado se expide a los 08 días del mes de marzo de 2021. 
 
Cordialmente,  

 
 
 
 

 
              
___________________________ 
CAROLINA CASTILLO SALAZAR 
COORDINADORA DE SEGUIMIENTO Y CONTROL  
 

http://www.geocol.com.co/
mailto:gerencia@geocol.com.co


AVAL Y CONSTRUCCIONES
S.A.S

NIT: 901.302.425-1
RESPONSABLE DE IVA

FACTURA ELECTRONICA DE
VENTA

FE-7

FECHA:

27/12/2021

17/12/2021 17:17:29

FEC. VENCE:

CREDITOFORMA PAGO:

VAL. DIAN: 17/12/2021
05:20:04

CUFE: 4fde7c78ab445095a7bd4392f7b732b898557b80e77ec3f8d598f184274d1c555002eea3cfac862434f300508e017a2f

Cliente

Razón social/Nombre:

Item Código Cant. Und. Descripción Vr. Unit. Vr. Parcial

Dirección:

2141666-2135555Teléfonos:

CALLE 142 # 20-51

800172871-8NIT:

GEOCOL CONSULTORES S.A

Ciudad: BOGOTA D.C.

Vendedor: DARIUSZ ELIAS LOPEZ ZULBARAN

0Establecimiento:

GEOCOL CONSULTORES S.ADespachar a:

Cod. Despachar a: 800172871-8

Email: ASISTENTESEGUIMIENTO@GEOCOL.COM.CO

1 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_01-2021
Descuento: 0%

2 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_02-2021
Descuento: 0%

3 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_03-2021
Descuento: 0%

4 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_04-2021
Descuento: 0%

5 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_05-2021
Descuento: 0%

6 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_06-2021
Descuento: 0%

7 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_07-2021
Descuento: 0%

8 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_08-2021
Descuento: 0%

9 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_09-2021
Descuento: 0%

10 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_10-2021
Descuento: 0%

11 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_11-2021
Descuento: 0%

12 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_12-2021
Descuento: 0%

13 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_13-2021
Descuento: 0%

14 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_14-2021
Descuento: 0%

15 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_15-2021

Impresa por Software TNS

Resolución Habilitación DIAN N° 18764022996696 con Prefijo FE desde 1 hasta 5000 con vigencia desde 17/12/2021 hasta 17/12/2022

NIT. 800.182.856-1



AVAL Y CONSTRUCCIONES
S.A.S

NIT: 901.302.425-1
RESPONSABLE DE IVA

FACTURA ELECTRONICA DE
VENTA

FE-7

FECHA:

27/12/2021

17/12/2021 17:17:29

FEC. VENCE:

CREDITOFORMA PAGO:

VAL. DIAN: 17/12/2021
05:20:04

CUFE: 4fde7c78ab445095a7bd4392f7b732b898557b80e77ec3f8d598f184274d1c555002eea3cfac862434f300508e017a2f

Cliente

Razón social/Nombre:

Item Código Cant. Und. Descripción Vr. Unit. Vr. Parcial

Dirección:

2141666-2135555Teléfonos:

CALLE 142 # 20-51

800172871-8NIT:

GEOCOL CONSULTORES S.A

Ciudad: BOGOTA D.C.

Vendedor: DARIUSZ ELIAS LOPEZ ZULBARAN

0Establecimiento:

GEOCOL CONSULTORES S.ADespachar a:

Cod. Despachar a: 800172871-8

Email: ASISTENTESEGUIMIENTO@GEOCOL.COM.CO

Descuento: 0%

16 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_16-2021
Descuento: 0%

17 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_17-2021
Descuento: 0%

18 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_18-2021
Descuento: 0%

19 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_19-2021
Descuento: 0%

20 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_20-2021
Descuento: 0%

21 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_21-2021
Descuento: 0%

22 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_22-2021
Descuento: 0%

23 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_23-2021
Descuento: 0%

24 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_24-2021
Descuento: 0%

25 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_25-2021
Descuento: 0%

26 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_26-2021
Descuento: 0%

27 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_27-2021
Descuento: 0%

28 04 1 UND DICTAMEN PERICIAL Ó AVALÚO COMERCIAL CATEGORIA 13  1,300,000  1,300,000

AVAL-ANT_28-2021
Descuento: 0%

Retención Valor Porcentual(%) Importe

RETENCION DE
IVA

15.00  1,037,400

Impresa por Software TNS

Resolución Habilitación DIAN N° 18764022996696 con Prefijo FE desde 1 hasta 5000 con vigencia desde 17/12/2021 hasta 17/12/2022

NIT. 800.182.856-1



AVAL Y CONSTRUCCIONES
S.A.S

NIT: 901.302.425-1
RESPONSABLE DE IVA

FACTURA ELECTRONICA DE
VENTA

FE-7

FECHA:

27/12/2021

17/12/2021 17:17:29

FEC. VENCE:

CREDITOFORMA PAGO:

VAL. DIAN: 17/12/2021
05:20:04

CUFE: 4fde7c78ab445095a7bd4392f7b732b898557b80e77ec3f8d598f184274d1c555002eea3cfac862434f300508e017a2f

Cliente

Razón social/Nombre:

Item Código Cant. Und. Descripción Vr. Unit. Vr. Parcial

Dirección:

2141666-2135555Teléfonos:

CALLE 142 # 20-51

800172871-8NIT:

GEOCOL CONSULTORES S.A

Ciudad: BOGOTA D.C.

Vendedor: DARIUSZ ELIAS LOPEZ ZULBARAN

0Establecimiento:

GEOCOL CONSULTORES S.ADespachar a:

Cod. Despachar a: 800172871-8

Email: ASISTENTESEGUIMIENTO@GEOCOL.COM.CO

HONORARIOS 11.00  4,004,000

Totales:

Total Base Imponible:  36,400,000

Total Descuentos:

 36,400,000Subtotal:

 6,916,000IVA:

Información adicional

VALOR NETO:  38,274,600

Monto en letras: TREINTA Y OCHO MILLONES DOSCIENTOS SETENTA Y CUATRO MIL
SEISCIENTOS PESOS M/CTE CON 00/100 CENTAVOS

Impresa por Software TNS

Resolución Habilitación DIAN N° 18764022996696 con Prefijo FE desde 1 hasta 5000 con vigencia desde 17/12/2021 hasta 17/12/2022

NIT. 800.182.856-1



































GEOCOL CONSULTORES S.A. FECHA ELABORACIÓN ODS 

NIT: 800.172.871-8 29/08/2019 

CALLE 142 No 20-51 ACTIVIDAD REMBOLSABLE 

TEL: 2141666 
BOGOTA  D.C. 

NO 

NUMERO DE CONTRATO NUMERO ORDEN DE SERVICIO CENTRO DE COSTOS 

N/A ODS-196-19 GEO-011--18-127-OTR 

NOMBRE CENTRO DE COSTOS/NOMBRE DE PROYECTO 

Contrato de prestación de servicios para la Gestión predial para el desarrollo del proyecto STR 06-2016 Refuerzo eléctrico de la Guajira: 
Líneas Riohacha - Maicao 110 kV y Riohacha - Cuestecitas 110kV en el departamento de La Guajira. 

NOTA: LOS DATOS EN ROJO DEBEN APARECER EN TODAS LAS FACTURAS/CUENTAS DE COBRO 

CONTRATISTA 

 NOMBRE CONTRATISTA: AVAL & CONSTRUCCIONES S.A.S.

 NIT o RUT 901.302.425-1

 DIRECCIÓN Y CIUDAD: CALLE 88A #21-75 CASA 139, BOGOTÁ 

 TELEFONO Y/O FAX: 3125451758 - 6236241 

 NOMBRE CONTACTO: DARIUSZ ELIAS LOPEZ ZULBARAN 

 CORREO: dariuszlop24@gmail.com 

DESCRIPCIÓN SERVICIO 

GENERAL: AVALÚOS DE SERVIDUMBRES PROYECTO GESTIÓN PREDIAL 

DURACIÓN: 2 MESES 
LUGAR DE 

EJECUCIÓN: 
RIOHACHA Y BOGOTÁ 

FECHA INICIO: 02/09/2019 
FECHA 

FINALIZACION: 
02/11/2019 

DETALLES ACTIVIDAD: 

LOS PAGOS SE REALIZARÁN CON BASE A LO EFECTIVAMENTE EJECUTADO

ENTREGABLES: 

Nota: Los valores señalados están de acuerdo al requerimiento y se dará inicio una vez se cuenta con la totalidad 
de los insumos necesarios para realizar la inspección a los inmuebles.

___________________________________________________________

9 MESES

02/06/202002/09/2019



VALOR NETO: 
SUJETO A ACTIVIDAD REALIZADA Y PRODUCTO A 
ENTREGAR 

DESCUENTOS: 

IVA*: VALOR TOTAL: 
SUJETO A ACTIVIDAD REALIZADA Y 
PRODUCTO A ENTREGAR 

* IVA: 19%. Persona jurídica; RETENCIONES: según aplique.

FORMA DE PAGO:  Evento o fecha a partir de la cual el 
CONTRATISTA puede presentar factura** 

 %  Valor de factura o cuenta de cobro 

Anticipo N/A N/A 

 A satisfacción de Geocol 100% 
SUJETO A ACTIVIDAD REALIZADA Y 
PRODUCTO A ENTREGAR 

DATOS CONTACTO GEOCOL 

COORDINADOR 
PROYECTO 

OSCAR AUGUSTO MUÑOZ HENAO 

CORREO ELECTRONICO oscar.munoz@geocol.com.co TELEFONO: (+57 1) 214 1666 

CONDICIONES ADICIONALES: 

EL CONTRATISTA se obliga para con la compañía a ejecutar todas las actividades objeto del contrato. En el caso en que se presente una 
interrupción o suspensión por parte del cliente de Geocol, esta misma ODS será suspendida y se pagará lo realmente ejecutado a la fecha.  El 
valor  total se pagará cuando se ejecuten todas las actividades una vez se reactive el proyecto.        

Para dar inicio a la prestación del servicio el CONTRATISTA debe entregar planillas de seguridad social sobre el 40% del valor total del contrato, 
si este se divide en varios meses realizar el pago entre los primeros 5 días de cada mes según corresponda. (No aplica para persona jurídica)
El CONTRATISTA debe dar cumplimiento a lo establecido en Guía General para Contratistas y Proveedores, la cual hace parte de la presente 
Orden de servicios. 

El CONTRATISTA se obliga para con la compañía a ejecutar bajo su exclusivo riesgo y como persona natural o jurídica independiente, con plena 
autonomía administrativa, técnica y directiva y utilizando sus propios medios, las labores descritas en este documento. 

** El CONTRATISTA deberá presentar la factura únicamente en la recepción de Geocol Consultores S.A los días lunes, martes y jueves de 8 am 
a 12 m. Los pagos se encontrarán sujetos a la entrega de los informes finales aprobados por parte de Geocol Consultores S.A.; así mismo 
estarán sujetos a la entrega de las legalizaciones realizadas en el marco del tiempo establecidos por Geocol Consultores S.A.  El pago de la 
factura se realizá trascurridos 30 días después de la aprobación por parte del coordinador o líder del proyecto. 
GEOCOL revisará cada factura y le efectuará observaciones (si hubiere lugar a ello) por escrito, dentro de los diez (10) días calendario 
siguientes a la radicación de aquella. En caso de que no formulare observaciones dentro de dicho plazo, la factura se entenderá aceptada. 
1. El contratista deberá acatar o justificar los requerimientos realizados por Geocol Consultores S.A durante el aseguramiento del entregable,
previo a la radicación ante la Autoridad Ambiental Competente. 
2. El contratista no podrá radicar directamente los estudios contratados a las Autoridades Ambientales Competentes, sin la previa autorización 
de Geocol Consultores S.A. 
3. El contratista deberá atender los requerimientos de información adicional que determine la  Autoridad Ambiental, siempre y cuando éstos 
recaigan en inconsistencias, falencias o carentes, de la información presentada por el mismo. 
4. El contratista deberá asistir a la visita de seguimiento, o delegar al personal competente e idóneo para tal fin, teniendo claro que los gastos 
operativos y honorarios serán asumidos por Geocol Consultores S.A. 
5. En el caso de que el oferente sea contratado para la ejecución de estudios bióticos, éste deberá dar cumplimiento estricto a lo establecido
en el permiso de Colecta de Geocol Consultores S.A. Resolución 00774 del 6 de julio de 2017; en cuanto a lo establecido en el Artículo 2. 
Numeral 1, y 2.; ARTICULO 3, Numerales 2, 3, 4, 7 y 8.   

FIRMA DE RESPONSABLES 



RESPONSABLE NOMBRE FECHA FIRMA 

RESPONSABLE 
ADMINISTRATIVO: 

CAROLINA CASTILLO SALAZAR 29/08/2019 

RESPONSABLE TÉCNICO: OSCAR AUGUSTO MUÑOZ HENAO 29/08/2019 

CONTRATISTA: AVAL & CONSTRUCCIONES S.A.S.  29/08/2019 



 

Calle 142 No 20 – 51 Barrio Nueva Autopista – PBX: 2141666 
WEB: www.geocol.com.co  E-mail: gerencia@geocol.com.co – Bogotá –Colombia  

 

 
 
 
 

GEOCOL CONSULTORES S.A. 

GERENCIA ADMINISTRATIVA 
CERTIFICACIÓN DE SERVICIOS 

 

 
 
Por medio de la presente se hace constar que la empresa AVAL & CONSTRUCCIONES 
S.A.S, identificada con NIT 901.302.425-1, prestó sus servicios, de acuerdo a la Orden de 
servicio mencionada a continuación:  
 
 
ODS-196-19: Servicios para la gestión predial, avalúos en Intangibles Especiales 
(servidumbres), y asesoría en la prueba pericial (revisión de informes de avalúos, aclaración 
y complementación, objeción por error grave, refutación) PARA EL DESARROLLO DEL 
PROYECTO STR 06-2016 REFUERZO ELÉCTRICO DE LA GUAJIRA: LÍNEAS 
RIOHACHA - MAICAO 110 KV Y RIOHACHA - CUESTECITAS 110KV EN EL 
DEPARTAMENTO DE LA GUAJIRA. 
 
Fecha de ejecución del contrato; 29 de agosto del 2019 al 31 de diciembre del 2020.   
 
Valor ejecutado $64.546.000,00 (Sesenta y cuatro millones Quinientos Cuarenta y Seis Mil 
Pesos/mcte). 
 
 
El presente certificado se expide a los 08 días del mes de marzo de 2021. 
 
Cordialmente,  

 
 
 
 

 
              
___________________________ 
CAROLINA CASTILLO SALAZAR 
COORDINADORA DE SEGUIMIENTO Y CONTROL  
 

http://www.geocol.com.co/
mailto:gerencia@geocol.com.co


 

  



 



 



 



 



 



  



 









 

Cra. 2 No. 2 - 68  “Parque Principal”  /  Mosquera - Cundinamarca  

PBX: 82 76 022/366/478 Ext. 119 / Directo 89 31 114 

Código Postal: Zona Urbana: 250047- Zona Rural: 250040 

 

OFICINA CONTRATACION 

 

LA SUSCRITA JEFE OFICINA DE CONTRATACION DEL MUNICIPIO 

   DE MOSQUERA CUNDINAMARCA 

 

C E R T I F I C A 

 
Que el señor, DARIUSZ ELIAS LOPEZ ZULBARAN, identificado con la cédula de 
ciudadanía Nº 1.090.382.265, suscribió contratos de Prestación de Servicios con la 
Alcaldía de Mosquera, registrando la siguiente información: 

 

 
Naturaleza 

CONTRATO DE 
PRESTACIÓN 
DE SERVICIOS  
           757 

Modalidad DIRECTA  Vigencia 
Fiscal 

2020 

Objeto  PRESTACION DE SERVICIOS PROFESIONALES EN TEMAS 
DE AVALUOS PARA ADELANTAR LA PRIMERA  ETAPA DEL 
PROCESO DE SANEAMIENTO Y SOSTENIBILIDAD 
CONTABLE DE LOS BIENES DE USO PUBLICO MEDIANTE 
LA IDENTIFICACION DETERMINACION DEPURACION 
LEVANTAMIENTO VALORACION SISTEMATIZACION E 
INCORPORACION PATRIMONIAL AL BALANCE 

Fecha de 
inicio  

 
16/10/2020 

Valor 
inicial  

  
$ 10.000.000 

Fecha de 
terminación  

 
30/12/2020 

Valor de la 
adición 

  
N/A 

Estado del 
contrato 

 
LIQUIDADO 

Valor 
Ejecutado   

  
$ 10.000.000 

 
 

 
Naturaleza 

CONTRATO DE 
PRESTACIÓN DE 
SERVICIOS  
           603 

Modalidad DIRECTA Vigencia 
Fiscal 

2021 

Objeto PRESTACION DE SERVICIOS PROFESIONALES ESPECIALIZADOS 
EN EL TEMA DE AVALÚOS DURANTE LA SEGUNDA ETAPA DEL 
PROCESO DE SANEAMIETO Y SOSTENIBILIDAD CONTABLE, DE LOS 
BIENES DE USO PÚBLICO MEDIANTE LA IDENTIFICACIÓN, 
DETERMINACIÓN, DEPURACIÓN, LEVANTAMIENTO, VALORACIÓN, 
SISTEMATIZACIÓN E INCORPORACIÓN PATRIMONIAL AL BALANCE.  

Fecha de 
inicio  

 
05/04/2021 

Valor inicial   
$ 10.000.000 

Fecha de 
terminación  

 
19/06/2021 

Valor de la 
adición 

 
N/A 

Estado del 
contrato 

 
TERMINADO 

Valor 
Ejecutado   

 
$ 10.000.000 

 
La presente certificación se expide a solicitud del interesado, al primer (01) día del mes de 
diciembre del dos mil veintiuno (2021). 
 

 
ANA YULIHET ARGUELLO MOLINA 

Jefe Oficina Contratación 
 

 

 
Elaboró: Gloria Cortes  
 







 

 

 
 

901.178.546-2 

Calle 40 A 13 09, Piso 3/ Edificio UGI Bogotá, Colombia 

Teléfono 5190586 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

C E R T I F I C A C I Ó N 
 

 

 

 

Certificamos que el Señor DARIUSZ ELIAS LOPEZ ZULBARAN identificado con 

Cédula de ciudadanía No. 1.090.382.265, laboró en nuestra organización desde el 1 de agosto 

de 2019 hasta el 30 de abril de 2020, desempeñando el cargo de                                                          

DIRECTOR DE AVALUOS, en la modalidad de contrato a término fijo, durante el cual 

devengó los siguientes valores: 

 

- Salario    $49.500.000 

- Prestaciones sociales  $10.485.359 

Total ingresos:  $59.985.359 

 

 

La presente se expide por solicitud del interesado a los diecisiete (17) días del mes de 

diciembre del año 2021. 

 

 

  

Cordialmente, 

 

 

 

 

 

 

EDNA CATERINE GUTIERREZ MUNEVAR 

Dirección Administrativa y Talento Humano – BC Appraisals SAS 

 

BCappraisals 















































 





















































CONDICIONES DE EXPERIENCIA 
 

N.º OBJETO 
VALOR DEL 
CONTRATO 

FECHA DE 
INICIO  

FECHA 
TERMINACIÓN 

ENTIDAD 
CONTRATANTE 

1 

Prestación de servicios 
profesionales en temas de 
avalúos para adelantar la 

primera etapa del proceso de 
saneamiento y sostenibilidad 
contable de los bienes de uso 

público mediante la 
identificación determinación 
depuración levantamiento 

valoración sistematización e 
incorporación patrimonial al 

balance. Contrato de prestación 
de servicios 757 

PESOS 

$10.000.000 

  

SMMLV 
10 

16 de octubre de 
2020 

30 de diciembre de 
2020 

Alcaldía de Mosquera-
Cundinamarca 

2 

Prestación de servicios 
profesionales en temas de 
avalúos para adelantar la 

primera etapa del proceso de 
saneamiento y sostenibilidad 
contable de los bienes de uso 

público mediante la 
identificación determinación 
depuración levantamiento 

valoración sistematización e 
incorporación patrimonial al 

balance. Contrato de prestación 
de servicios 603 

$ 10.000.000 10 05 de abril de 2021 
19 de junio de 

2021 
 

Alcaldía de Mosquera-
Cundinamarca 

3 

Especialista en avalúos para el 
contrato entre la unión temporal 
gestión inmobiliaria ECP 2016 y 

Ecopetrol. En la realización, 
revisión y a probación de 
avalúos de servidumbre 

requeridos para los proyectos de 
hidrocarburos. 

$5.370.541 
(Mensual) 

21.48 
09 de agosto de 

2018 

31 de diciembre de 
2018 

 

Unión temporal 
gestión inmobiliaria 

ECP 2016 

4 

Especialista en avalúos para el 
contrato entre la unión temporal 
gestión inmobiliaria ECP 2016 y 

Ecopetrol. En la realización, 
revisión y a probación de 
avalúos de servidumbre 

requeridos para los proyectos de 
hidrocarburos. 

$5.424.247 
(Mensual) 

32.545 
17 de enero de 

2019 
08 de julio de 2019 

Unión temporal 
gestión inmobiliaria 

ECP 2016 

5 Director de Avalúos $ 59.985.959 59.98 
01 de agosto de 

2019 
30 de abril de 2020 BCappraisals 

6 

Presentación de servicios 
profesionales de elaboración, 
estructuración y consolidación 

de tablas de valores para la 
indemnización de daños y 

servidumbres de los predios 
intervenidos del sistema de 

transporte para el Gasoducto 
Mariquita-Cali y sus 

remanentes. 

$4.000.000 13.68 
01 de febrero de 

2019 
20 de mayo de 

2019 
Ingeniería, gestión 

inmobiliaria y catastro 

7 Coordinador predial y avalúador $4.000.000 24 
06 de marzo de 

2018 
08 de agosto de 

2018 
GEOVALORES S.A.S 



8 

Profesional de campo en lo 
relacionado al reconocimiento 
de los predios afectados por el 
paso de la infraestructura para 

realizar el avalúo y 
correspondiente negociación 

con los propietarios, de manera 
que se obtenga y firme las 

respectivas Actas de Acuerdo 
de los predios viables asignados 

en el desarrollo del Proyecto 
MAGDALENA MEDIO que hace 
parte del Contrato MA-0034700 
suscrito en ECOPETROL Y GIP. 

$3.726.750 22.6 
09 de enero de 

2014 

30 de junio de 
2014 

 

Gestión Integral de 
Proyectos (GIP) 

9 

Presentar la propuesta 
económica al propietario o sus 

representantes, en aras de 
lograr la enajenación voluntaria, 

documentado las visitas 
realizadas en los tiempos 

asignados para la liberación de 
predios y demás funciones 

establecidas. 

$4.500.000 4.5 
01 de diciembre de 

2015 
30 de diciembre de 

2015 
O.V.L. AESORÍA 

LEGAL S.A.S 

10 

Presentar la propuesta 
económica al propietario o sus 

representantes, en aras de 
lograr la enajenación voluntaria, 

documentado las visitas 
realizadas en los tiempos 

asignados para la liberación de 
predios y demás funciones 

establecidas. 

$4.800.000 33.6 
01 de febrero de 

2017 
04 de agosto de 

2017 
ESSENDI Consultores 

11 Especialista en avalúos $5.370.541 59.07 
06 de agosto de 

2018 
07 de julio de 2019 

UT GESTION 
INMOBILIARIA ECP 

2016 

12 Coordinador predial $5.000.000 29.89 
02 de octubre de 

2017 
12 de septiembre 

de 2018 

CONSORCIO 
CONSTRUCTOR POB 

(JV-POB) 

13 

ODS-196-19: Servicios para la 
gestión predial, avalúos en 

Intangibles Especiales 
(servidumbres), y asesoría en la 

prueba pericial (revisión de 
informes de avalúos, aclaración 

y complementación, objeción 
por error grave, refutación) 

PARA EL DESARROLLO DEL 
PROYECTO STR 06-2016 

REFUERZO ELÉCTRICO DE 
LA GUAJIRA: LÍNEAS 

RIOHACHA - MAICAO 110 KV 
Y RIOHACHA - CUESTECITAS 

110KV EN EL 
DEPARTAMENTO DE LA 

GUAJIRA. 

$64.546.000 64.55 
29 de agosto de 

2019 
31 de diciembre de 

2020 
GEOCOL 

CONSULTORES S.A. 

 

Profesionales de campo en lo 
relacionado al reconocimiento 
de los predios afectados por el 
paso de la infraestructura para 

realizar el avalúo y 
correspondiente negociación 

con los propietarios, de manera 

$3.566.280 46.36 
14 de mayo de 

2013 
26 de diciembre de 

2013 
Gestión Integral de 

Proyectos (GIP) 



 
 

Nombre: Dariusz Elias Lopez Zulbaran 

Firma:                    

Documento identificación:  
 
 
 
 
 

 
  

que se obtengan y firmen las 
respectivas actas de acuerdo de 
los predios viables asignados en 

el desarrollo del Proyecto 
GERENCIA REGIONAL 

MAGDALENA MEDIO (GRMM) 
que hace parte del 

contratoMA0020900 suscrito 
entre GIP y ECOPETROL. 

1.090.382.265 


