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Marco Normativo 

 

El Fondo de Vivienda de Interés Social y Reforma Urbana Distrital de Cartagena 

de Indias CORVIVIENDA fue creado mediante Acuerdo del Concejo Distrital No. 

037 del 19 de junio de 1991; tiene como objetivo principal el desarrollo de las 

políticas de vivienda de interés social en las áreas urbana y rurales del Distrito 

de Cartagena.  Entre sus objetivos específicos está el de “Adquirir por 

enajenación, expropiación y extinción de dominio los inmuebles necesarios para 

cumplir con los fines expresados en el presente Acuerdo”. 

INFORME GENERAL PREDIO RC_01100515039100_CORVIVIENDA 

Realizó: Einar Said Vásquez Borcia Ing. Ambiental 

Gregson Martínez Orozco Ing. Civil 

Daniela Acosta Trabajadora Social 

Claudia Patricia López Marín Arquitecta 

 

Para: Fondo de Vivienda de Interés Social y Reforma Urbana - 

Corvivienda 

 

Fecha: 29 de marzo 2022  

 

Dirección: Barrio Antonio José de Sucre, K 59 Mamonal Lo 4; Cartagena 

de Indias D.T. y C. 

 

Asunto: Elaboración de informe general para determinar las 

actuaciones y/o recomendaciones técnicas, jurídicas, 

sociales y ambientales del predio denominado La Ceiba; con 

el objeto de viabilizar o no, la implementación de un proyecto 

de vivienda de interés social.  

 

Matricula: 060-0159644 

 

Coordenadas NORTE: 10°22'12.15"N y 75°29'46.65"O 

SUR: 10°22'9.26"N y 75°29'46.57"O 

OESTE: 10°22'10.64"N y 75°29'47.92"O 

ESTE: 10°22'10.80"N y 75°29'45.92"O 

 

Área total: 9.960 m2 
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El Plan de Desarrollo Distrital 2020-2023 Salvemos Juntos a Cartagena “Por una 

Cartagena libre y resiliente”; en la Línea Estratégica Vivienda Para Todos, 

Programa “Un Lugar Apto Para Mi Hogar”, establece para el cuatrienio la meta 

de aumentar en CORVIVIENDA el número de hectáreas de tierra identificadas 

como aptas para la construcción de vivienda VIS y/o VIP nueva.  

 

Para dar cumplimientos a estos objetivos y metas durante el 2022 y tomando 

como base la preselección de  18  predios potencialmente aptos para la 

construcción de VIS,  conforme lo registra el DTS elaborado en el  año  2021 

“Identificación de bienes raíces con vocación para el desarrollo de proyectos de 

vivienda de interés social en el Distrito Turístico y Cultural de Cartagena de 

Indias”, se procedió a adelantar una visita técnica  el día miércoles 7 de marzo 

del 2022,  al predio con Referencia Catastral No. 011005150391000, de 

propiedad de Corvivienda, actividad que motiva el presente informe. 

Localización general y específica 

 

Ubicado en la Localidad Industrial y de la Bahía, Unidad Comunera de Gobierno 

(UCG) 11; barrio Antonio José de Sucre K 59 Mamonal Lo 4; al sureste de 

Cartagena de Indias D.T. y C. Colinda con los barrios: Veinte de Julio, Bella Vista, 

San Pedro Mártir, el Libertador, Villa Rosa, Henequén y Urbanización Luis Carlos 

Galán. 
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Figura 1. Localización geográfica del predio No. 01100515391000 

Fuente: Autor, 2022. 

Se realiza la toma de las coordenadas mediante APP Google Earth, por medio 

de las cuales se logra delimitar el polígono de localización geográfica del predio. 

 

Tabla 1. Lista de coordenadas  

Predio No. 1 011005150391000 

Vértices Latitud  Longitud Coordenadas X Coordenadas Y 

1 10° 22' 11,688" N 75° 29' 48,333" W 4726709,48 2704975,04 

2 10° 22' 11,876" N 75° 29' 47,808" W 4726725,5 2704980,69 

3 10° 22' 12,582" N 75° 29' 45,834" W 4726785,74 2705001,91 

4 10° 22' 12,010" N 75° 29' 45,486" W 4726796,17 2704984,24 

5 10° 22' 11,549" N 75° 29' 44,849" W 4726815,46 2704969,93 

6 10° 22' 10,056" N 75° 29' 44,702" W 4726819,56 2704924,01 

7 10° 22' 8,812" N 75° 29' 44,784" W 4726816,77 2704885,81 

8 10° 22' 8,325" N 75° 29' 45,303" W 4726800,86 2704870,98 

9 10° 22' 8,582" N 75° 29' 45,916" W 4726782,27 2704879,03 

10 10° 22' 9,332" N 75° 29' 47,424" W 4726736,57 2704902,42 

 

Fuente: Autor, 2022. 
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Hallazgos 

 

El inicio del recorrido se dio a las 3:40 pm por parte de un equipo interdisciplinar 

conformado por un ingeniero civil, ingeniero ambiental, trabajadora social, 

personal de apoyo, y una arquitecta; todos adscritos al Fondo de Vivienda de 

Interés Social y Reforma urbana – Corvivienda. Además, se contó con el 

acompañamiento de la comunidad.  

 

El presente informe fue estructurado en tres tiempos secuenciales: i) recopilación 

de la información en campo y consulta en plataformas oficiales secundarias, ii) 

sistematización y análisis de la información, y iii) conclusiones.  

 

El predio denominado La Ceiba se reconoció en su parte norte, sur, este y oeste, 

con el objetivo de hacer un informe general donde se identifiquen las condiciones 

actuales tal como se describe a continuación: 

 

1. En la parte suroeste el predio está afectado por el drenaje a cielo abierto 

del Canal 20 de Julio, el cual presenta condiciones ambientales 

desfavorables por el uso inadecuado del cuerpo de agua. La 

contaminación directa por disposición de residuos sólidos y aguas 

servidas, etc. Además, la comunidad manifiesta que el canal ha sido 

modificado reduciendo su sección transversal y desviamiento del cauce 

para favorecer la construcción de viviendas.  
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2. Aproximadamente una cuarta parte (¼) del lote se encuentra afectada 

por uso inadecuado de residuos sólidos, generando contaminación 

visual, y atmosférica por gases, además del deterioro de la capa 

superficial del suelo.   

 
 

  

 

3. Contaminación directa por disposición inadecuada de escombros con el 

fin aparente de trazar caminos de servidumbre. 
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4. se pudo observar zonas donde se llevaron a cabo procesos de quema 

no controlada ocasionando afectación al ecosistema, contaminación del 

suelo, perdida de cobertura vegetal y contaminación atmosférica. 

 

 

5. deficiente mantenimiento, vigilancia y control.  
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6. El predio se encuentra afectado por postes que soporta líneas de 

transmisión de energía eléctrica de alta tensión que atraviesan el lote 

de este a oeste.  

  

 

1. El predio es usado como escenario deportivo por la comunidad 
colindante. Los lideres presentes, manifiestan que este espacio es el 
único lugar de recreación y encuentro en la comunidad Antonio José de 
Sucre y los barrios vecinos. 
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2. Se evidencia especies vegetales en zona donde presuntamente se 

intentó desarrollar huertos urbanos por parte de líderes comunales y 

vecinos del sector.  

  

 

3. En la zona circundante al predio se identifica desarrollo de viviendas 

bifamiliares de uno y dos niveles.  
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4. En la franja donde el predio queda segregado de los vecinos 

circundantes, la conexión se da a través de puentes y/o box culvert.   
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5.  El predio se encuentra en condiciones ambientales desfavorables por 

las afectaciones indirectas y sinérgicas producidas por el antiguo relleno 

sanitario del barrio Henequén debido al incumplimiento del Decreto 

1713 de 2022 y 383 de 2005 donde reglamentan el cierre, clausura y 

pos clausura del mismo. Igualmente, el manejo inadecuado de los 

lixiviados contaminan el canal 20 de Julio que cruza por el perímetro del 

predio causando contaminación visual, malos olores y presencia de 

vectores. 

  

 

Información de fuente secundaria 

 

1. El predio La Ceiba, históricamente ha sido objeto de análisis por 

presuntas afectaciones ambientales al encontrarse ubicado en el área 

de influencia del barrio Henequén en Cartagena de Indias, donde se 

situaba el antiguo botadero de basuras a cielo abierto. A continuación, 

se citan acciones ordenadas cronológicamente y que son parte integral 

del concepto No.0600 del 2005 emitido por CARDIQUE. 

a) 1994 el Antiguo Botadero Henequén deja de recibir basuras. 

b) Septiembre 13 del 2000 según informe técnico No.1170, se registra una 

visita de inspección ocular en el área del viejo botadero de basuras a 

cielo abierto de Cartagena, visita realizada por la Subdirección de 

Gestión Ambiental de CARDIQUE. En dicho informe se consignaron 

entre otros los siguientes aspectos: i) “existen más de 70 viviendas 

sobre el área donde se encuentra el antiguo botadero de basuras,…”; 
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ii) “en el área habitan personas adultas niños formando grupos 

familiares, cuya salud se ve afectada por la proliferación de vectores 

generadores de enfermedades como son: las moscas, mosquitos, y 

ratas.” iii) “se sintieron olores propios de basuras en estado de 

descomposición”. 

c) Octubre 5 del 2000, CARDIQUE emite los correspondientes términos 

de referencia para la recuperación y clausura final del antiguo botadero 

de basuras Henequén, notificando al Distrito.  

d) Mayo 21 del 2001, visita técnica efectuad por CARDIQUE y con base 

en la cual emiten concepto técnico No. 882. 

e) Agosto del 2001, concepto técnico No.882 emitido por CARDIQUE 

donde determinó que: “los impactos ambientales que actualmente se 

presentan como son: la generación de lixiviados, generación de gases 

y olores, inestabilidad de los taludes por falta de compactación de los 

residuos sólidos entre otros, afectarían o deterioraran la calidad de vida 

de una persona o población que vivan alrededor del mismo”. 

f) Septiembre 24 del 2001 a través de la Resolución No.0535 se le niega 

permiso ambiental a CORVIVIENDA para adelantar proyecto de 

Vivienda de Interés Social, la justificación se basó en que el predio se 

localizaba a una distancia de 50 metros del talud del antiguo botadero 

de basuras.  

g) Agosto 27 del 2002 por medio de Resolución No.0457, CARDIQUE 

resuelve una solicitud de revocatoria directa a la Resolución No.0535, 

una de las consideraciones tenidas en cuenta por parte de la 

corporación y expresada por el solicitante Plinio Marrugo Niño fue: 

“CARDIQUE no ha hecho ningún estudio técnico ni científico de que un 

caño pequeño que bordea los límites del predio sean lixiviados, este 

mismo caño de aguas pasa por los barrios 20 de Julio, Campestre, y 

Nuevo Campestre. (…)”. 

h) Enero 29 del 2003, La Secretaría General de CARDIQUE, remite a las 

Subdirección Ambiental memorando en el cual anexa información del 

señor Marrugo, en el que se expresa no sea tenida en cuenta una 

solicitud de un nuevo concepto técnico referente a dicho lote. Además, 
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la misma manifiesta que en varias ocasiones se ha dirigido a 

DAMARENA, hoy EPA Cartagena, para denunciar que, en el área 

circundante al lote, son arrojados constantemente residuos sólidos, y 

pide exigir a esta entidad ejercer funciones de control y represión.  

i) Febrero 5 del 2004 por medio de concepto No. 060, CARDIQUE se 

pronunció ante el Distrito para que, por medio de las empresas 

prestadoras de servicios de aseo, se le dé cumplimiento a las funciones 

de control y vigilancia de manejo integral de residuos sólidos en el 

sector, contempladas en el Decreto 1713 del 2002.  

j) Diciembre 14 del 2004 mediante Auto No. 0699, CARDIQUE admitió 

solicitud de derecho de petición presentada por el señor Marrugo, para 

que se realice visita técnica al lote La Ceiba, y se constate si en dicho 

predio existen malos olores, lixiviados, generación de gases y olores, 

inestabilidad de los taludes por falta de compactación de los residuos 

sólidos y si se afectaría la calidad de vida de una persona o población 

que viva alrededor del mismo.  

k) Noviembre 11 del 2004, el Consejo de Estado mediante Auto de Acción 

Popular instaurada por el señor Hernando Luis Días Chico, solicita a 

CARDIQUE que amplíe el Concepto No.882 del 21 de mayo 2001, el 

cual sirvió de soporte para expedir la Resolución No.0535 de 

septiembre 24 del 2001, señalando los puntos en los que deberá 

referirse la ampliación de este concepto técnico así: i) cuales son las 

razones en que se apoyan para concluir que el lote no es apto para 

construir viviendas de interés social; ii) cuales son los efectos 

ambientales que genera el basurero de Henequén en el lote en 

cuestión; iii) cuales son las condiciones ambientales de suelo, el agua 

y el aire del lote y el cuál es su incidencia en la imposibilidad de destinar 

el lote a la construcción de viviendas de interés social; iv) cuales son los 

estudios técnicos que fundamentan sus conclusiones.  

l) Abril 28 de 2005 mediante Auto, CARDIQUE requirió que se ampliara 

el precitado concepto técnico, al considerar que no tendría sentido 

pedirle a una entidad distinta a CARDIQUE que emita un nuevo 

concepto al respecto, en razón de que anteriormente se le había 
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comunicado al Consejo de Estado que el expediente contentivo de la 

solicitud presentada por CORVIVIENDA, se remitió a EPA - Cartagena, 

por ser de su competencia, conforme al artículo 13 de la Ley 768 de 

2002.  

m) Junio 23 del 2005 mediante Auto, el Consejo de Estado requiere por 

segunda vez a CARDIQUE, para que amplíe el concepto técnico No.882 

del 2001, en un término perentorio de cinco (5) días contados a partir 

de la notificación para practicar la prueba requerida.  

n) Junio 28 del 2005 se realizó visita técnica al lote La Ceiba en aras de 

precisar el alcance de las peticiones formuladas; la jornada contó con 

la participación de un equipo interdisciplinar de CARDIQUE, el señor 

Plinio Marrugo y sus asesores jurídicos. Para los análisis físicos y 

químicos se recolectaron cinco (5) muestras de suelos en cuatro (4) 

puntos al interior del lote y tres (3) muestras de agua.  

o) Julio 13 del 2005 Concepto técnico No.0600 emitido por CARDIQUE el 

cual establece lo siguiente: i) los factores ambientales son siempre 

cambiantes en el tiempo y que el ecosistema que existía en el año 1994, 

no es el mismo ecosistema del 2001 y del 2005, debido al permanente 

flujo de intercambio de materia y energía entre los organismos vivos y 

el medio abiótico (…). ii) los efectos ambientales evaluados se 

concentraron en tres medios: agua, aire y suelo. En relación a los 

resultados de los ensayos de laboratorio, las visitas técnicas, y las 

consideraciones presentadas en el concepto, los efectos ambientales 

sobre los medios de agua, suelo y aire, generados por el antiguo 

botadero de Henequén sobre el lote en cuestión, son mínimas; iii) 

teniendo que en la parte contigua al lote existen asentamientos 

humanos conformados por barrios urbanísticamente consolidados, y 

que los efectos ambientales causados por el antiguo botadero de 

Henequén al lote la Ceiba son mínimos, actualmente es viable 

ambientalmente destinar el lote a la construcción de vivienda de interés 

social (VIS). (…) no obstante el proyecto deberá estar enmarcado en un 

documento de Manejo Ambiental que permita realizar el respectivo 

control y seguimiento por parte de la autoridad ambiental competente. 
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2. Concepto técnico No. 0600 del 2005 emitido por CARDIQUE, después 

de haber realizado estudios especializados donde se evaluó la calidad 

del agua, el aire, y suelo; se afirma que los efectos ambientales 

causados por el antiguo Botadero de Henequen son mínimos, por tanto, 

es viable ambientalmente destinar el lote a la construcción de viviendas 

de interés social. 

 

 

3. El 10 de abril del 2007 el Ingeniero Civil Antonio Cogollo Ahumedo 

presenta a CORVIVIENDA, estudio de suelos favorable para el 

desarrollo de un proyecto de casas de interés social. 
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4. El predio esta influenciado por el afluente hídrico Canal 20 de Julio. 

Estas aguas van a dar al la Bahía de Cartagena 
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1. Según el Mapa interactivo Digital de Asuntos del Suelo (MIDAS), el 

predio cuenta con un uso del suelo residencial Tipo A; permitido para el 

desarrollo de proyectos de viviendas de interés social. 

 

 

 

2. Según el recibo de impuesto predial emitido el 19 de febrero del 2022 a 

través del portal de la Secretaría de Hacienda, el predio se encuentra a 

nombre de Urbanización la Carolina ltd. A la fecha se refleja una deuda 

por concepto de impuesto predial por valor de $22,521,423 (veintidós 

millones quinientos veintiún mil cuatrocientos veintitrés pesos 

colombianos). 
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3. En el contexto próximo se puede observar el desarrollo de un proyecto 

de vivienda con densificación en altura.  
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Recomendaciones y/o Concusiones 

 

o Se recomiendan las siguientes medidas preventivas de mantenimiento y 

control:  

 Cerramiento perimetral. 

 Recolección de residuos dispersos al interior y exterior.  

 Re-vegetalización y paisajismo.  

 Control de roedores. 

o Con el fin de determinar la prefactibilidad de desarrollar un proyecto de 

vivienda de interés social en el predio La ceiba, se recomienda realizar 

estudios especializados tales como: 

- Estudios ambientales: análisis fisicoquímico y microbiológico del 

canal 20 de Julio y diagnóstico de calidad de agua. 

- levantamiento topográfico (planimetría y altimetría) con curvas de 

nivel a cada 0.50m, ubicación de cuerpos de agua, corrección de 

áreas y linderos. 

- Estudio, exploración y análisis geológico, hidrogeológico, 

geomorfológico y geotécnico del suelo con ensayos de laboratorio 

certificado.  

- Capacidad portante, análisis y recomendación de las 

características y tipo de cimentación acorde con la NSR-10. 

- Estudio de gases en el suelo. 

- Estudio hidrológico e hidráulico. 

- Elaboración de un Plan de Manejo Ambiental (PMA). 

o Posterior a los resultados de estudios especializados, en caso de tener 

concepto favorable para el desarrollar un proyecto de vivienda de interés 

social en el predio en mención, se debe socializar con los líderes sociales 

y comunidad en general la propuesta del proyecto de vivienda de interés 

social que se pretende realizar en la zona, dejando claridad sobre las 

oportunidades, fortalezas, debilidades y/o amenazas que se puedan 

presentar.   
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o Además de lo anterior se puede decir que el predio tiene acceso a los 

servicios públicos básicos y equipamientos. 

o Solicitud de información jurídica del predio. 

 

Proyectó: Claudia López Marín 

Revisó: Elvia Caballero         

           

            


