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1. INFORMACIÓN BASICA 

1.1 DEPARTAMENTO: Archipiélago De San Andrés y Providencia. 

1.2 MUNICIPIO: San Andres.  

1.3 SECTOR: Bowie Bay O South End. 

• DIRECCIÓN: Sector Bowie Bay O South End. 

• Fuente: Folio de Matricula Inmobiliaria: Sector Bowie Bay O South End. 

Fuente: Consulta VUR Suministrada. 

1.4 TIPO DE AVALÚO: Avalúo comercial. 

1.5 DESTINACIÓN DEL INMUEBLE: Lote rural. 

1.6       UBICACIÓN EN LA MANZANA: No aplica. 

1.7 ESTRATO: No aplica, lo anterior dado que el inmueble no presenta uso residencial, lo 
anterior conforme a Ley 142 de 1994. 

1.8 FECHA DE VISITA: 17 de agosto 2025. 

1.9 FECHA DEL INFORME: 29 de agosto de 2025. 

1.10 DOCUMENTOS SUMINISTRADOS:  

• Circular 011, emitida por el director del departamento administrativo de planeación 
el 4 de febrero de 2011. 

• Consulta jurídica y básica en la Ventanilla Única de Registro (VUR) del predio 
identificado con el Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 450-24889, impresa el 31 de 
julio de 2025. 

• Decreto 0363 del 2007, Por el cual se complementan y ajustan las Unidades de 
Planificación Insular contenidas en el Decreto 325 de 2003. 

• Copia de la Escritura Publica 627 del 30 de junio de 2017, protocolizada en la 
notaría única de San Andres. 

• Certificado de amenaza, riesgo y afectaciones Ambientales respecto de los 
inmuebles identificados con matrículas inmobiliarias Nos. 450-24889 y 450-24856, 
y Códigos catastrales Nos. 000012062900000 y 00023066200000, expedido por 
la subdirectora de Planeación y Desarrollo Institucional de CORALINA del 13 de 
mayo de 2025. 

• Planos anexos, reserva de biosfera Seaflower y Erosión y degradación del suelo, 
expedidos por Coralina para el predio con FMI 450-24889. 

• Respuesta a la solicitud de apoyo para la obtención de conceptos de uso del suelo 
y restricciones ambientales de los predios identificados con los Folios de Matrícula 
Inmobiliaria Nos. 450-24889 y 450-24856, ubicados en San Andrés Islas, 
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expedida por la subdirectora de Planeación y Desarrollo Institucional de 
CORALINA del 27 de mayo del 2025. 

• Información volumetría y edificabilidad, UPI R 11, POT vigente de San Andres. 

 

2. TITULACIÓN E INFORMACIÓN JURÍDICA 

2.1 PROPIETARIO: INVERSIONES TAHA S.A.S. 

2.2 TITULO DE ADQUISICIÓN:  

• Englobe, mediante la Escritura Publica 627 del 30 de junio de 2017, protocolizada 
en la notaría única de San Andres. 

2.3 MATRICULA INMOBILIARIA: 450-24889. 

2.4 REFERENCIA CATASTRAL: 
• Referencia Catastral: 880010000000000120629000000000.   

Fuente: Consulta VUR. 
 

2.5 COEFICIENTE DE COPROPIEDAD: No aplica. 

2.6 REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL: No aplica. 

2.7 AFECTACIONES:  

• FMI 450-24889: No presenta. 
 

Nota: La anterior información no constituye estudio jurídico de títulos. 

 

3. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR 

3.1 ACTIVIDADES PREDOMINANTES: En la zona de Bowie Bay se observa un entorno 
predominantemente natural con énfasis en usos agrícolas, eco hoteles, viviendas 
dispersas y actividades recreativas-ligeras, dado su carácter costero y rural. Esta área 
mantiene una baja densidad de ocupación y se caracteriza por la coexistencia de parcelas 
con cultivos, viviendas aisladas y desarrollos orientados al disfrute del paisaje y la 
tranquilidad del entorno isleño. 

3.2 TIPOS DE EDIFICACIÓN: En el sector predominan construcciones de carácter 
tradicional, generalmente edificaciones de uso comunitario (como vestigios de dotación 
local o pequeñas instalaciones isleñas) de hasta dos niveles, ejecutadas con técnicas 
vernáculas en madera y mampostería. Se identifican viviendas unifamiliares 
independientes, no sometidas al régimen de propiedad horizontal, en su mayoría de uno 
o dos pisos, respetando el carácter rural y disperso del entorno. 

3.3 CARACTERÍSTICAS ESPECIALES DEL SECTOR: El área de South End se distingue 
por su cercanía al Hoyo Soplador, uno de los principales atractivos turísticos de la isla y 
la Calle de Las Palmeras. En la zona se encuentran miradores naturales, playas de uso 
recreativo y pequeños establecimientos de servicios orientados a visitantes. Predominan 
las viviendas de carácter tradicional isleño, combinadas con alojamientos familiares y 
comercios de escala menor vinculados a la actividad turística. Se trata de un sector con 
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baja densidad poblacional, rodeado de paisajes naturales y áreas verdes que refuerzan 
su vocación ambiental y recreativa. 

3.4 PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN: Teniendo en cuenta las condiciones del inmueble 
objeto de avalúo, se estima que las perspectivas de valorización del sector y del predio 
son estables en el corto y mediano plazo, respaldadas por el nivel de consolidación 
existente y el desarrollo urbanístico que presenta la zona. 

3.5 VÍAS PRINCIPALES Y ESTADO ACTUAL: Las principales vías de acceso al sector de 
Bowie Bay (South End) es la Ruta Nacional 1, también conocida como Circunvalar de 
San Andrés, una carretera municipal y departamental que rodea el perímetro de la isla y 
se encuentra pavimentada, aunque sin doble calzada. Estas vías permiten la circulación 
vehicular en sentido bidireccional y conectan el sector con otras zonas urbanas y rurales 
de la isla, facilitando la movilidad general. Por otra parte, existen dos vías internas de tipo 
veredal. 

3.6 SERVICIOS PÚBLICOS: El sector se dispone de los siguientes servicios públicos: 

a. Servicio de energía eléctrica. 

3.7 FUTURAS VÍAS: En las vías contiguas al predio no se tiene proyectada ninguna 
ampliación o la generación de nuevas vías. Fuente: E1 Sistemas de Movilidad Vial, 
Marítima, Aérea y Telecomunicaciones – POT San Andres. 

3.8 TRANSPORTE PÚBLICO: El servicio de transporte público en la zona se presta 
principalmente mediante taxis y mototaxis, complementado por buses que realizan 
recorridos a lo largo de la vía perimetral de la isla. 

 

4. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 

4.1. TERRENO 

4.1.1. LOCALIZACIÓN DEL INMUEBLE: La principal vía de acceso al inmueble es la 
Ruta 1, El predio se localiza en el sector de South End. La información específica de 
localización se presenta a continuación: 

Coordenadas tomadas de Google Earth: 
Coordenadas de Localización del inmueble: 
Latitud:   12°29'8.04"N 
Longitud: 81°43'32.31"O 

 

4.1.2. ÁREAS: 
 

FUENTE ÁREA m² 

Consulta VUR suministrada. 88204.89 

Escritura Publica 627 del 30 de junio de 2017 88204.89 

Consulta al Geoportal del IGAC 91313.58 

ÁREA ADOPTADA 88204.89 
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Nota: De acuerdo con los requerimientos del solicitante, el área adoptada para la 

presente tasación corresponde al área jurídica, es decir, la registrada en el Folio de 

Matrícula Inmobiliaria No. 450-24889. 

 
4.1.3. CARACTERISTICAS DEL TERRENO: El predio presenta una topografía plana 

(0–3%) a ligeramente inclinada (3–7%), de acuerdo con la información de las áreas 
homogéneas de tierra consultadas, y una forma irregular. 

  

Fuente: Áreas homogéneas de tierra – IGAC. 

 

4.1.4. LINDEROS: 

NORTE: EN LONGITUD DE 85.90METROS LINDA CON VIA PUBLICA POR UNA 
PARTE Y POR OTRA PARTE EN 375:71METROS; LINDA CON PREDIOS DE 
NORAIMA ARBELAEZ Y PREDIOS DE INVERSIONES TAHA SAS; SUR, EN 
LONGITUD DE 14:94METROS, POR UNA PARTE CON PREDIOS DE KERMITH 
DUFFIS Y ORLINGTON STEPHENS Y POR LA OTRA PARTE, 383:66 
METROS,LINDA CON PREDIOS DE LOS SUCESORES DE HARTAN BOWIE; 
ESTE EN LONGITUD DE 191:49METROS;POR UNA PARTE CON PREDIOS DE 
IRIS NORAIMA ARBELAEZ Y POR LA OTRA PARTE 204:67METROS; LINDA CON 
VIA PUBLICA Y POR EL OESTE, EN LONGITUD DE 271:11 METROS POR UNA 
PARTE CON PREDIOS DE LUIS CARLOS MELENDEZ Y POR LA OTRA PARTE, 
NOVENTA METROS CON PREDIOS DE KERMIS DUFFIS Y ORLINGTON 
STEPHENS. 

Fuente: Consulta VUR Suministrada. 

 

4.2. DESCRIPCIÓN GENERAL DE LA CONSTRUCCIÓN 

4.2.1. DETALLE DE LA CONSTRUCCIÓN: Se trata de una construcción en estado de 
abandono y con un alto nivel de deterioro. La edificación cuenta con un solo nivel. 

4.2.2. VETUSTEZ: 20 años (según las imágenes satelitales consultadas). 

4.2.3. NÚMERO DE PISOS: 1. 
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4.2.4. ESTADO DE LOS ACABADOS: Buenos. 

4.2.5. REMODELACIÓN: No presenta. 

4.2.6. RACIONABILIDAD DEL DISEÑO: Bueno. 

4.2.7. SERVICIOS PÚBLICOS:  

• Servicio de energía eléctrica. 

• Barreno de agua. 

• Pozo séptico. 
 

Nota: El predio cuenta con postes de cemento con línea de distribución de energía 

eléctrica; uno de ellos dispone de transformador. 

 

4.2.8 DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO O CONJUNTO: No aplica. 

4.2.9 ÁREA DE LAS CONSTRUCCIONES:  
 

CONTRUCCIÓN ABANDONADA 

DESCRIPCIÓN UNIDAD CANTIDAD 

Área construida m2 104,00 

ÁREA TOTAL m2 104,00 

 

Fuente: Geoportal del IGAC. 

 

4.3. ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS Y ACABADOS 

 

CONTRUCCIÓN ABANDONADA 

ITEM DESCRIPCIÓN 

Cimentación Zapatas con vigas de amarre en ferro concreto aparentemente. 

Estructura En concreto, vigas y columnas. 

Fachada  Bloque en cemento a la vista. 

Cubierta Sin cubierta. 

Cieloraso Sin cielo raso. 

Muros Sin acabados. 

Entrepiso No aplica. 

Pisos Cemento y baldosas de cerámica. 
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CONTRUCCIÓN ABANDONADA 

ITEM DESCRIPCIÓN 

Carpinteria 

metalica 
No aplica. 

Carpinteria en 

madera 
No aplica. 

Iluminación No aplica. 

Baños 
Con enchapes en baldosa de cerámica blanca, no presenta 

mobiliarios ni división para la zona húmeda. 

Cocina 
Con mesón y divisiones en placa de concreto, con enchapes 

sencillos en cerámica. 

Caracteristicas 

especiales 

La construcción se encuentra en estado de abandono, 

presentan un estado de deterioro avanzado. 

 

Nota: Dado el estado actual de la construcción y su avanzado deterioro, para la presente 

tasación, la unidad constructiva no será considerada dentro del valor estimado. 

 

5 NORMA URBANISTICA 

Las reglamentación urbanística específica para cada uno de los sectores de la isla de San 

Andres se determinan conforme a lo dispuesto por el Decreto 325 de noviembre 18 de 2003 

“Por el cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial para la Isla de San Andrés”, así 

mismo por el Decreto 363 de 2007 “Por el cual se complementan y ajustan las Unidades 

de Planificación Insular contenidas en el Decreto 325 de 2003”. El predio objeto de avalúo 

hacen parte específicamente de la Unidad de Planificación Insular Rural (UPI-R) 11 – 

Agropecuaria primaria 2, y según los planos consultados, el inmueble se encuentra 

clasificado de la siguiente manera: 

 
Artículo 71º. Las unidades de Planificación Insular Urbana y Rural forman parte 
integral del presente Decreto, 
 
ZONA RURAL. 
 
Incumben al suelo rural los terrenos destinados a los usos no indicados para el suelo 
urbano, tales como: rutinas agropecuarias, agrestes, de aprovechamiento de recursos y 
actividades similares. Dentro de la clasificación del suelo rural se encuentra el suelo 
suburbano y Los asentamientos dispersos. 
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UNIDADES DE PLANIFICACION INSULAR RURALES (UPI-R). 
 

 
Fuente: Pagina 8, Decreto 363 de 2007 

 

  
Fuente: Pagina 8, Decreto 363 de 2007, edición propia. 
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UPI-R 11 AGROPECUARIA PRIMARIA 2 – CORREDOR SUBURBANO ELSY BAR 
 
Los usos de avicultura, porcicultura y ganadería deben acordarse con la secretaría de 
agricultura y la corporación dentro del sistema de sostenibilidad alimentaría y 
fortalecimiento a actividad agrícola.  
Los usos de agricultura deben acordarse con la secretaría de agricultura.  
El corredor suburbano Elsy bar se encuentra Determinada por una franja de 50 metros a 
partir del borde de la vía, a ambos lados de la misma, en la cual se desarrollarán los usos 
secundarios incluyendo los predios que posean más del 80% de su área dentro de la franja 
de los 50 m. 
Para los predios ubicados en el área de litoral se deberá dar aplicación a lo establecido en 
el artículo No. 63 del presente decreto. 
 

  
Fuente: Plano R7 - Plano de Tratamientos Urbanísticos en el Suelo Rural. 

 

  
Fuente: Plano R1 - Áreas de Actividad Y Usos del Suelo Rural. 
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Fuente: Pagina 38, Decreto 363 de 2007, edición propia. 

 
Por otra parte, según la documentación suministrada del predio objeto de tasación, 
específicamente el documento “Respuesta a la solicitud de apoyo para la obtención de 
conceptos de uso del suelo y restricciones ambientales de los predios identificados con los 
Folios de Matrícula Inmobiliaria Nos. 450-24889 y 450-24856, ubicados en San Andrés 
Islas, expedida por la Subdirectora de Planeación y Desarrollo Institucional de CORALINA 
del 27 de mayo del 2025.”, se identifica que el inmueble objeto de análisis identificado el 
número de matrícula inmobiliaria 450-24889, que en el anexo referido es el predio 2 cuenta 
con la siguientes características: 
 
“Predio 2. 
 
De acuerdo con el Sistema de Información Geográfico (SIG) de la Corporación, la consulta 
con matrícula inmobiliaria no arrojó resultados; por lo que se procedió a realizar la 
verificación con el código catastral. Hecho ello, no se encontró en la base de datos de la 
Corporación Ambiental información del predio con el número catastral suministrado, 
88001000000000012062600000000. 
 
Es preciso anotar que este código catastral no corresponde al reportado en el certificado 
de tradición de la matrícula inmobiliaria número 450-24889 con fecha 23 de abril de 2025, 
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aportado por Inversiones Taha Taha S.A.S., en la petición inicial de la misma fecha con 
radicado entrante número 20251100840. En dicho documento el número catastral 
registrado es 880010000000000120629000000000; identificación que como se dijo en la 
respuesta con radicado 20252100770 del 13 de mayo de 2025, no se logró ubicar en el 
SIG. 
 
En ese orden, efectuada la verificación con las coordenadas brindadas por el peticionario, 
se advierte que este se ubica sobre un inmueble con número catastral 
880010000000000120557000000000, que difiere de la identificación catastral suministrada 
en la solicitud. 
 
Por lo tanto, para efectos de esta respuesta siguiendo la referencia de las coordenadas, 
como dato de ubicación geoespacial de mayor precisión, se tomará como Predio 2 el código 
catastral 880010000000000120557000000000, sobre la que se certificará a continuación. 
 
El precitado predio se cruza con los componentes de Medio Natural y Riesgo y Adaptación 
al Cambio Climático, sobre las siguientes ecosistemas o zonificaciones:” 
 

 
 

Fuente: Pagina 3, Concepto CORALINA. 
 

 
Fuente: Concepto ambiental – CORALINA, 27 de mayo de 2025. 

 
“2.2. DESCRIPCIÓN DE LAS ZONIFICACIONES 
 
A continuación, se enlistan los criterios sobre las zonificaciones mencionadas, conforme se 
encuentran definidos en las Determinantes Ambientales y demás instrumentos jurídicos:” 
 
“2.2.1.2 Reserva de Biosfera Seaflower 
 
“La Zona de Amortiguamiento de la Reserva de Biosfera Seaflower se define como: 
"contigua a la zona núcleo, aunque no necesariamente, las actividades permitidas en estas 
zonas contribuyen a la protección sin ser totalmente de conservación. Puede tratarse de 
un área donde se desarrolla investigación experimental, por ejemplo, pesquerías, cultivos, 
manejo de la vegetación natural, rehabilitación de zonas degradadas, etc.” 
 
Las áreas correspondientes a las zonas de amortiguamiento y de cooperación o transición, 
tienen restricciones para el desarrollo de actividades de alto impacto ambiental para reducir 
la presión sobre los recursos naturales.” 
 
“III. SOBRE SU REQUERIMIENTO” 
 
“Predio 2 
 
De acuerdo con la información cartográfica de las Determinantes Ambientales para el 
inmueble con número catastral 880010000000000120557000000000, se encuentra que no 
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se advierten restricciones ambientales en relación con la zonificación del área. Debe 
tenerse en cuenta que el inmueble se encuentra dentro de una zonificación de la Reserva 
de Biosfera Seaflower cuyas actividades deben tener un manejo sostenible de los recursos 
del área. 
Se desconoce si el predio con numero catastral 880010000000000120557000000000 ha 
sido objeto de rellenos u actividades o acciones que puedan afectar la estabilidad del 
terreno 
 
De acuerdo con la información cartográfica el inmueble con numero catastral 
880010000000000120557000000000 no se encuentra en zona de amenaza o riesgo por 
deslizamientos, inundaciones o ronda de rio.” 

 

  
Fuente: Planos anexos, reserva de biosfera Seaflower y Erosión y degradación del suelo, 

expedidos por Coralina para el predio con FMI 450-24889. Edición propia. 
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Condiciones de los inmuebles: 

• El inmueble no se encuentra en zona de amenaza o riesgo por deslizamientos, 
inundaciones o ronda de rio 

• Los analisis normativos se basan en los polígonos catastrales citados con 
anterioridad y el concepto ambiental suministrado para el predio objeto de avalúo. 

• Conforme a la reglamentación urbanística analizada y al instrumento de 
ordenamiento territorial vigente, el predio se localiza en la Unidad de Planificación 
Insular Rural (UPI-R) 11 – Agropecuaria Primaria 2. Su uso principal es agrícola y 
recreacional; los usos secundarios incluyen vivienda rural, institucional, comercio 
turístico y actividades asociadas a la actividad hípica, avicultura y porcicultura. Los 
usos prohibidos corresponden a todos aquellos no especificados como principales o 
secundarios. 

 

6 MÉTODO DE AVALÚO 

Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio, se utilizaron los 

lineamientos establecidos por el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 compilado por el 

Decreto 1170 del 28 de mayo de 2015, expedido por la Presidencia de la República, 

Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente y la Resolución Reglamentaria 

0620 de octubre de 2008, expedida por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, así como 

también por las premisas básicas del presente informe, se utilizó el método de comparación 

de mercado y el método de costo. 

ARTÍCULO 1. MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO. Es la técnica valuatoria 

que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o 

transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalúo. Tales 

ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la 

estimación del valor comercial. 

ARTÍCULO 4. MÉTODO (TÉCNICA) RESIDUAL. Es el que busca establecer el valor 

comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las 

ventas de un proyecto (…), acorde con la reglamentación urbanística vigente y de 

conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avalúo. 

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas 

proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto (…). Es indispensable que 

además de la factibilidad técnica y jurídica se evalúe la factibilidad comercial del proyecto, 

es decir la real posibilidad de vender lo proyectado. 

PARÁGRAFO. - Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor 

uso, según el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos 

será el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y físicas, al 

económicamente más rentable (…). 

Vigencia del avalúo. De acuerdo con el numeral 7 del artículo 2 del Decreto 422 de marzo 
08 de 2000 y con el artículo 19 del Decreto 1420 de julio 24 de 1998, expedidos por el 
Ministerio de Desarrollo Económico, el presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año a 
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partir de la fecha de expedición de este informe, siempre que las condiciones extrínsecas e 
intrínsecas que puedan afectar el valor se conserven. 
 

7 CONSIDERACIONES GENERALES 

Adicionalmente a las características más relevantes del inmueble motivo del presente 

estudio, las cuales han sido expuestas en los capítulos anteriores; para la determinación del 

justiprecio comercial, se ha tenido en cuenta, entre otros, los siguientes factores y 

consideraciones generales: 

7.1 CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL SECTOR: La zona de Bowie Bay y South 
End se caracteriza por su vocación ambiental, recreativa y turística, dentro de un entorno 
predominantemente natural con baja densidad de ocupación. En Bowie Bay predominan 
los usos agrícolas, eco hoteles y viviendas dispersas, en armonía con el paisaje costero 
y rural de la isla. El área presenta parcelas con cultivos, desarrollos orientados al 
ecoturismo y actividades recreativas ligeras, promoviendo la tranquilidad y el disfrute del 
entorno isleño. En conjunto, se trata de una zona con alto valor paisajístico, marcada por 
su cercanía al mar, abundancia de áreas verdes y una infraestructura enfocada al 
aprovechamiento turístico y ambiental sostenible. 

7.2 CARACTERISTICAS NOTABLES DE ACCESO: El sector cuenta con un acceso 
funcional gracias a su cercanía con la Ruta Nacional 1, también conocida como la 
Circunvalar de San Andrés, vía pavimentada que recorre el perímetro de la isla y permite 
la circulación vehicular en ambos sentidos. Esta conexión facilita la movilidad hacia otras 
zonas urbanas y rurales, mejorando la accesibilidad del área. Adicionalmente, se 
identifican dos vías internas de tipo veredal que complementan la conectividad local y 
permiten el acceso directo a las propiedades y desarrollos ubicados en el sector. 

7.3 DE TERRENO: El terreno presentan una topografía plana a ligeramente inclinada y forma 
irregular. En general, se observa una variabilidad en las dimensiones del polígono del 
predio. 

7.4 CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCIÓN Y LA COPROPIEDAD: Las 
características constructivas de la edificación objeto de análisis evidencian un estado de 
abandono y deterioro avanzado. La cimentación, aparentemente conformada por zapatas 
con vigas de amarre en ferroconcreto, da soporte a una estructura de concreto con vigas 
y columnas, cuya fachada presenta bloques de cemento a la vista. La edificación carece 
de cubierta, cielorraso y acabados en muros, lo que refleja la ausencia de adecuaciones 
básicas. Los pisos combinan cemento con algunas áreas en baldosa cerámica, mientras 
que en los baños se observan enchapes en baldosa blanca sin mobiliario ni divisiones. 
La cocina posee un mesón y divisiones en placa de concreto, con acabados cerámicos 
sencillos. No se identifican elementos de carpintería metálica o en madera, ni sistemas 
de iluminación. En general, la construcción se encuentra incompleta, sin condiciones 
mínimas de habitabilidad ni mantenimiento, por lo cual no será considerada en la presente 
valoración. 

7.5 CARACTERISTICAS ESPECIAL: El predio se encuentra ubicado dentro de la UPI-R 11 
"Agropecuaria Primaria 2 – Corredor Suburbano Elsy Bar", correspondiente al tratamiento 
de Desarrollo Agrícola Primario, conforme a la normativa de ordenamiento territorial 
vigente. Presenta un área de actividad agropecuaria, estableciendo como uso principal el 
desarrollo de actividades agrícolas y pecuarias. En este sentido, el predio está orientado 
a la producción primaria del sector rural, promoviendo el aprovechamiento sostenible del 
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suelo para fines agroproductivos, por otro lado, entre los usos secundarios se encuentra 
la vivienda (rural), institucional, comercio turístico y asociado a la actividad hípica, 
avicultura y porcicultura. Asimismo, se destaca su colindancia con la Ruta Nacional 1 y 
su proximidad a la línea costera, lo que le otorga una ubicación estratégica para el 
desarrollo de actividades complementarias vinculadas al entorno marítimo y de 
infraestructura vial. 

 

8 ANÁLISIS DE LOS RESULTADOS 

8.1 APLICACIÓN MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO:  Con el fin de obtener 
valores comparables para el predio objeto de avalúo, se realizó un estudio de mercado 
de propiedades en la zona cercana al predio en cuestión, y en la generalidad del 
departamento de San Andrés. Es importante destacar que el método de mercado 
involucra investigar propiedades en venta que tengan características físicas y normativas 
comparables con el inmueble sujeto a tasación. La siguiente tabla muestra los datos de 
mercado que fueron utilizados en el análisis comparativo.  

 
Fuente: Elaboración propia. 

DATO TIPO DEPARTAMENTO

AREA 

TERRENO 

m2

AREA TOTAL 

CONSTRUIDA - m2
VALOR VENTA $ %NEG VR DEPURADO $

 VALOR TERRENO 

- Ha 

VALOR GLOBAL DE 

CONSTRUCCIONES 

VALOR GLOBAL 

DE CULTIVOS
FOTO

1 LOTE SAN ANDRES 9444,00 0,00 $ 400.000.000 5,0% $ 380.000.000 $ 40.237 $0 $0

2 LOTE SAN ANDRES 17277,00 0,00 $ 2.146.680.000 0,0% $ 2.146.680.000 $ 124.251 $0 $0

3 LOTE SAN ANDRES 10178,00 0,00 $ 1.221.360.000 1,7% $ 1.200.000.000 $ 117.901 $0 $0

4 LOTE SAN ANDRES 19540,00 0,00 $ 2.344.800.000 1,1% $ 2.320.000.000 $ 118.731 $0 $0

5 LOTE SAN ANDRES 14320,00 0,00 $ 5.298.400.000 11,3% $ 4.700.000.000 $ 328.212 $0 $0

6 LOTE SAN ANDRES 4876,00 0,00 $ 320.000.000 6,3% $ 300.000.000 $ 61.526 $0 $0

7 LOTE SAN ANDRES 44309,00 0,00 $ 14.000.000.000 7,1% $ 13.000.000.000 $ 293.394 $0 $0

8 LOTE SAN ANDRES 5250,00 0,00 $ 750.000.000 4,0% $ 720.000.000 $ 137.143 $0 $0
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Las ofertas analizadas corresponden a predios localizados en la extensión rural de la isla 

de San Andres, a continuación, se presentan las características específicas de cada una 

de las unidades analizadas: 

Oferta 1 

El predio se localiza de manera interna, cuenta con un área de terreno de 9.444 m², 

ubicado en el sector de San Luis en la isla de San Andrés. Según el tratamiento definido, 

corresponde a Actividad Agrícola con Implementación de Distritos de Riego y Vivienda 

Rural Asociada, en un área de actividad Agropecuaria - Vivienda Rural. 

Presenta un índice de ocupación máximo de 0.1, un índice de construcción máximo de 

0.2 y una altura máxima permitida de 2 pisos. 

El uso principal corresponde a agricultura y vivienda rural, mientras que los usos 

secundarios permiten ganadería, institucional, hotel (posadas nativas), comercio, 

comercio-vivienda, avicultura y porcicultura. Los usos prohibidos son todos los no 

especificados en los reglamentados. 

Oferta 2 

El predio se localiza sobre la ruta nacional, tiene un área de terreno de 17.277 m², ubicado 

en el sector de South End en la isla de San Andrés. El tratamiento asignado corresponde 

a Desarrollo Agrícola Primario, en un área de actividad Agropecuaria. 

Cuenta con un índice de ocupación máximo de 0.4, un índice de construcción máximo de 

0.8 y una altura máxima de 2 pisos (Elsy Bay). A su vez, presenta un índice de ocupación 

máximo de 0.1, un índice de construcción máximo de 0.1 (Circunvalar). 

El uso principal corresponde a agricultura y recreacional. Como usos secundarios se 

contemplan vivienda rural, institucional, comercio turístico y actividades asociadas a la 

actividad hípica, avicultura y porcicultura. Los usos prohibidos son todos los no 

especificados en los reglamentados. 

Oferta 3 

El lote tiene una ubicación interna y un área de terreno de 10.178 m², localizado en el 

sector de Claymount o Lyon Hill en la isla de San Andrés. Presenta tratamiento de 

Protección Zona Núcleo, en un área de actividad de Protección. 

Posee un índice de ocupación máximo de 0.4, un índice de construcción máximo de 0.8 

y una altura máxima de 2 pisos. 

El uso principal es de protección y agricultura, mientras que los usos secundarios admiten 

vivienda en corredor suburbano, institucional, comercio y comercio-vivienda. Los usos 

prohibidos corresponden a los no especificados en los reglamentados. 

Oferta 4 

El terreno esta ubicado sobre la vía perimetral de la isla, cuenta con un área de 19.540 

m², ubicado en el sector de South End en la isla de San Andrés. Su tratamiento 

corresponde a Desarrollo Agrícola Primario, dentro del área de actividad Agropecuaria. 
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Presenta un índice de ocupación máximo de 0.4, un índice de construcción máximo de 

0.8 y una altura máxima de 2 pisos (Elsy Bar). Además, presenta un índice de ocupación 

máximo de 0.1, un índice de construcción máximo de 0.1 (Circunvalar). 

El uso principal corresponde a agricultura y recreacional, mientras que los usos 

secundarios permiten vivienda rural, institucional, comercio turístico y actividades 

asociadas a la actividad hípica, avicultura y porcicultura. Los usos prohibidos son los no 

especificados en los reglamentados. 

Oferta 5 

El predio es interno y tiene un área de 14.320 m², localizado en el sector denominado 

Bay, cerca de la cabecera urbana, en la isla de San Andrés. Presenta tratamiento de 

Protección Zona Núcleo, en un área de actividad Protección (Manglar). 

Cuenta con un índice de ocupación máximo de 0.1, un índice de construcción máximo de 

0.1 y una altura máxima de 1 piso. 

El uso principal corresponde a protección de manglar y cuerpos de agua, mientras que 

los usos secundarios permiten vivienda en corredor suburbano, comercio-vivienda, 

porcicultura, avicultura y agropecuarios. Los usos prohibidos corresponden a todos los no 

especificados en los reglamentados. 

Oferta 6 

El lote está ubicado en el sector de Laurence Hill e Cove, en la isla de San Andrés. Se 

localiza dentro de un área parcelada sobre una vía pavimentada interna y cuenta con una 

superficie de 4.876 m². Presenta tratamiento de Protección Zona Núcleo, en un área de 

actividad de Protección. 

Posee un índice de ocupación máximo de 0.4, un índice de construcción máximo de 0.8 

y una altura máxima de 2 pisos. 

El uso principal es de protección y agricultura, mientras que los usos secundarios admiten 

vivienda en corredor suburbano, institucional, comercio y comercio-vivienda. Los usos 

prohibidos corresponden a los no especificados en los reglamentados. 

Oferta 7 

El predio cuenta con un área de 44.309 m² (aproximadamente 4 hectáreas), ubicado en 

la isla de San Andrés, cercano a la vía circunvalar y al perímetro urbano. El tratamiento 

definido es Actividad Agrícola con Implementación de Distritos de Riego y Vivienda Rural 

Asociada, en un área de actividad Agropecuaria - Vivienda Rural. 

Presenta un índice de ocupación máximo de 0.3, un índice de construcción máximo de 

0.9 y una altura máxima permitida de 3 pisos. 

El uso principal incluye ganadería, agricultura, equipamientos e institucional (hospital). 

Los usos secundarios corresponden a vivienda rural aislada (corredor suburbano), 

institucional, comercio y comercio-vivienda. Los usos prohibidos son todos los no 

especificados en los reglamentados. 
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Oferta 8 

El terreno cuenta con un área de 5.250 m², ubicado en el sector de South End en la isla 

de San Andrés, contiguo a la Ruta 1. El tratamiento definido es Desarrollo Agrícola 

Primario, en un área de actividad Agropecuaria. 

Posee un índice de ocupación máximo de 0.4, un índice de construcción máximo de 0.8 

y una altura máxima de 2 pisos (Elsy Bay), así mismo, presenta un índice de ocupación 

máximo de 0.1, un índice de construcción máximo de 0.1 (Circunvalar). 

El uso principal corresponde a agricultura y recreacional, mientras que los usos 

secundarios permiten vivienda rural, institucional, comercio turístico y actividades 

asociadas a la actividad hípica, avicultura y porcicultura. Los usos prohibidos son todos 

los no especificados en los reglamentados. 

GEORREFERENCIACIÓN DE LAS OFERTAS: En la siguiente imagen se muestra su 

georreferenciación: 

  
Fuente: Elaboración propia. 

 

GRUPO 1 

El grupo de ofertas correspondiente las ofertas 2, 4 y 8 presenta una alta comparabilidad 
con el inmueble objeto de tasación, ya que se localiza sobre la Ruta Nacional 1 y cuenta 
con vías de acceso consolidadas. Dos de los predios analizados superan los 10.000 m² 
de extensión y se encuentran dentro de la UPI-R 11, correspondiente al área 
Agropecuaria Primaria 2 – Corredor Suburbano Elsy Bar. Dichos lotes presentan un índice 
de ocupación máximo de 0.4, un índice de construcción máximo de 0.8 y una altura 
máxima de 2 pisos. Los usos permitidos y restringidos resultan equiparables, en 
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concordancia con el tratamiento definido como Desarrollo Agrícola Primario en un área 
de actividad Agropecuaria. 
 

GRUPO 2 

En este grupo se incluyen los datos 1 y 6. Aunque algunos de estos predios cuentan con 

localización sobre vía pavimentada, su ubicación interna sin vista al mar permite inferir 

que el valor por metro cuadrado es inferior en comparación al grupo anterior. El rango de 

áreas analizadas corresponde a lotes menores a una hectárea. La oferta 6 presenta 

condiciones de edificabilidad semejantes al predio analizado, con un índice de ocupación 

máximo de 0.4, un índice de construcción máximo de 0.8 y una altura máxima de 2 pisos. 

En comparación, la oferta 1 refleja un valor inferior, ya que, a pesar de su localización, las 

condiciones de edificabilidad resultan más restrictivas, con un índice de ocupación 

máximo de 0.1, un índice de construcción máximo de 0.2 y una altura máxima también de 

2 pisos. 

 

GRUPO 3 

Este grupo de ofertas corresponde a los datos 5 y 7, ambos localizados sobre vía principal 

y cercanos al perímetro de la cabecera municipal. Las áreas analizadas son superiores a 

una hectárea e inferiores a cinco. La oferta 7 dispone de servicios públicos como energía 

eléctrica y cuenta además con pozo de agua. En contraste, la oferta 5 presenta un índice 

de ocupación máximo de 0.1, un índice de construcción máximo de 0.1 y una altura 

máxima de 1 piso; corresponde a un suelo de protección y registra la menor para este 

grupo. Por su parte, la oferta 7 cuenta con un índice de ocupación máximo de 0.3, un 

índice de construcción máximo de 0.9 y una altura máxima permitida de 3 pisos, 

constituyéndose en el predio de mayor extensión dentro de la totalidad de ofertas 

analizadas. 

GRUPO 4 

De acuerdo con las comparaciones realizadas anteriormente, esta oferta, aunque 

localizada de manera interna, no presenta acceso directo por vía pavimentada, carece de 

vista al mar y no dispone de servicios públicos. Su área de actividad corresponde a 

Protección y sus condiciones de constructibilidad permiten un índice de ocupación 

máximo de 0.4, un índice de construcción máximo de 0.8 y una altura máxima de 2 pisos. 

El valor por metro cuadrado resulta semejante al del grupo 1; sin embargo, no cuenta con 

las condiciones de comparabilidad descritas para dicho grupo, a pesar de que los 

parámetros de edificabilidad máxima sean equiparables. 

8.2 APLICACIÓN DEL MÉTODO RESIDUAL:  

El área de terreno del predio objeto de tasación es mayor a la usual de los lotes rurales 
que se observan en el sector inmediato. Los inmuebles localizados sobre la Ruta Nacional 
1 suelen tener superficies inferiores a las 8 hectáreas. Lo anterior se debe a las 
configuraciones prediales consolidadas en el sector rural. 

Es importante resaltar que el inmueble objeto de avalúo es divisible, dado que se 
encuentra en la UPI-R 11, donde las áreas mínimas de los lotes oscilan entre 300 m² y 
2.500 m². Asimismo, dentro de los usos secundarios se contempla la posibilidad de 
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subdividir los predios para el desarrollo de vivienda rural o para usos de mayor intensidad, 
como el comercio. 

Así las cosas, y considerando que actualmente la utilización del suelo en el sector tiende 
a ser habitacional y recreacional, el valor comercial del terreno se estimó a través de un 
ejercicio residual de parcelación. Esta metodología se fundamenta en la estimación del 
precio de un terreno en bruto, la cual se plantea en el artículo 15 de la Resolución 620 de 
2008, el cual versa: 

“ARTÍCULO 15. Para la estimación del precio de un terreno en bruto, cuando por las 
condiciones del mercado no se pueda estimar directamente, se calculará partiendo del 
valor del terreno urbanizado (en este caso, el valor de un lote rural típico), y se aplicará la 
siguiente formula:” 

 

“En donde:  
%AU: Porcentaje del área útil.  
VTU: Valor del terreno urbanizado (en este caso de un lote rural típico).  
g: Ganancia por la acción de urbanizar (en este caso, por la acción de parcelar).  
CU: Costos de urbanismo (para este particular, costos de parcelación)” 

Por consiguiente, la metodología de tasación se estructuró en dos etapas. La primera 
consistió en determinar el valor unitario del terreno para los inmuebles del sector, los 
cuales presentan áreas significativamente menores al predio objeto de valoración. La 
segunda etapa correspondió al cálculo del Valor de Terreno en Bruto aplicable a la 
totalidad del predio en estudio, considerando sus características y dimensiones. A 
continuación, se describen dichas fases. 
 
ETAPA 1: ADOPCIÓN DEL VALOR DE TERRENO ASOCIADO A PARCELAS CON 
ÁREA TIPO EN LA ZONA DE ESTUDIO  
 
Dado que el ejercicio valuatorio que se planteó fue una Técnica Residual de Parcelación, 

la parte inicial del mismo fue estimar el valor de terreno asociado a lotes con área típica 

(menores a 8 hectáreas) ubicados en el sector del predio a tasar y sus alrededores. A fin 

de determinar dicha cifra se realizó un estudio de mercado orientado a inmuebles 

posicionados en la zona cercana al predio analizado.  

PROCESAMIENTO ESTADISTICO  

Para el análisis de los datos obtenidos se seleccionó, en primera instancia, el grupo 1 de 

ofertas, correspondiente a los predios directamente comparables con el inmueble objeto 

de valoración. Estos presentan condiciones de accesibilidad semejantes, dado que se 

encuentran ubicados sobre la ruta nacional 1. Asimismo, pueden presentar un desarrollo 

constructivo y unos usos equiparables, además, las áreas analizadas resultan superiores 

a las áreas mínimas establecidas en el instrumento de ordenamiento territorial. 

Para el análisis estadístico de la información se calcularon los indicadores de tendencia 

central y dispersión. El valor promedio obtenido fue de $126.708, con una desviación 

estándar de $9.449, lo que refleja una variabilidad moderada en los datos. El coeficiente 

de variación, equivalente al 7,46%, confirma la consistencia de la muestra utilizada. 
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Adicionalmente, se establecieron límites de confianza, con un valor superior de $136.157 

y un valor inferior de $117.259, rangos dentro de los cuales se ubican los valores 

representativos del mercado analizado. 

Conforme a lo anterior, se adopta para la Unidad Fisiográfica 1 un valor cercano al límite 

superior de la estadística descriptiva identificada, lo anterior considerando la cercanía del 

predio objeto de avalúo con la oferta 8. En este sentido, se adopta un valor final de 

$136.000 por metro cuadrado. 

ETAPA 2: CÁLCULO DEL VALOR COMERCIAL DE TERRENO EN BRUTO PARA EL 
PREDIO SIRVIENTE.  

 

Debido a que en las condiciones actuales del mercado inmobiliario no se encontraron 
predios en venta con área de terreno comparable a la del bien materia de estudio, y por 
lo tanto no fue posible estimar directamente su valor comercial a través de la Técnica de 
Comparación, entonces se procedió a efectuar un ejercicio Residual de Parcelación.  
 
Tal método consiste en hallar el Valor de Terreno en Bruto partiendo del valor de terreno 
asociado a lotes con cabida típica (superiores a los 2500 m2 e inferiores a las 8 
hectáreas). Tal cifra se opera con otras variables que consideran las condiciones actuales 
del bien a tasar y que proyectan los eventuales costos en los que se incurriría asumiendo 
que el predio sirviente fuera segmentado en productos inmobiliarios de área convencional 
en la zona. El monto obtenido se interpreta como el valor de terreno que el predio de 
mayor extensión posee en el mercado.  
 
Así las cosas, de conformidad con el Artículo 15 de la Resolución 620 de 2008, la Técnica 
Residual de Parcelación se calcula mediante la siguiente fórmula:  

 

 
Donde:  
VTB = Valor de Terreno en Bruto, es decir, el valor comercial del terreno asociado al 
inmueble materia de tasación.  
 
%AU = Porcentaje del Área Útil del predio. Corresponde al espacio que efectivamente se 
convierte en parcelas independientes, es decir, la superficie comercializable. Para el 
presente ejercicio se adoptó un porcentaje de ocupación del 100%, teniendo en cuenta 
las condiciones de desarrollo urbanístico de los predios analizados. En la mayoría de los 
casos, las áreas superan los 2.500 m² y no se han aplicado descuentos asociados a 
cargas o cesiones derivadas de procesos de urbanización, dado que los predios 
considerados en el mercado corresponden a áreas brutas que pueden ser subdivididas 
en lotes de menor extensión y alcanzar un aprovechamiento máximo conforme a las 
condiciones normativas vigentes. De esta manera, se logra equiparar las condiciones de 
desarrollo entre los predios analizados en el mercado inmobiliario y el inmueble objeto de 
avalúo.  
 
VPT = Valor del Terreno de Parcela Típica. Es la cifra por la que comercialmente se tranza 
el terreno de los inmuebles con áreas convencionales en la zona. Previamente se 
determinó que es $136.000 por m2.  
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G = Ganancia por la acción de parcelar. Es el lucro en términos de porcentaje que se 
esperaría obtener por el hecho de subdividir el predio objeto de avalúo. Se establece en 
concordancia con el uso, ubicación y especificaciones del tipo de proyecto y las 
condiciones de renta fija presentes en el momento del cálculo. Adicionalmente, se toma 
como referencia el indicador general usado en este tipo de ejercicios por parte de 
entidades como el Instituto Geográfico Agustín Codazzi (IGAC). Acorde con lo anterior, 
se ha establecido una Ganancia del 10%.  
 
CA = Costos de Adecuación. Se entiende como la suma de los costos necesarios para 

habilitar el suelo para usos específicos, incluyendo las cargas asociadas a su desarrollo. 

Para el presente ejercicio, se realizaron cálculos de adecuación considerando las 

condiciones de desarrollo urbanístico y los equipamientos con los que cuentan las 

unidades prediales analizadas. Dado que los lotes estudiados disponen de infraestructura 

de servicios públicos del sector (redes matrices), al igual que el predio objeto de tasación, 

no se contemplaron costos por acometidas ni por redes internas de infraestructura para 

parcelaciones, ya que los predios corresponden a áreas brutas. 

Por lo tanto, los únicos costos de adecuación que podrán contemplarse son aquellos 

relacionados con garantizar el acceso a cada uno de los predios resultantes en caso de 

una eventual subdivisión del predio de mayor extensión (objeto de tasación). Esto debido 

a que actualmente no cuenta con vías internas, y en el escenario de comercializarse los 

lotes producto de la subdivisión, como mínimo deberían disponer de un acceso vial, tal 

como sucede con los predios comparados. Los costos contemplados para la generación 

de vías internas se obtienen de los cálculos adelantados por el Instituto Geográfico 

Agustín Codazzi para la presente vigencia (2024- 2025) para la zona insular. 

 

 

Fuente: Valores de Reposición Tipologías Constructivas Instructivo – Modelo Interno 

IGAC – Tipologías Convencionales y No Convencionales. 

El valor para el desarrollo de vías carreteables de acceso a los predios resultante es de 
$38.460 pesos por m2. Considerando la magnitud del proyecto, la baja complejidad, la 
escala y el nivel de intervención y desarrollo urbanístico con los que cuenta el proyecto y 
que el valor citado con anterioridad escatima los costos indirectos, no se contemplan 
estos costos dentro del cálculo, dado que su incidencia no resulta practica en el ejercicio. 
Dado lo anterior, se realiza un descuento del 12% al valor investigado, obteniendo un 
costo directo de $34.339 por m2. Para facilidades del cálculo, este valor se redondea a 
los $34.000 por m2. 

 
Al tener las variables establecidas se procedió a evaluar la ecuación. El resultado se 

aprecia a continuación:  
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Así las cosas, la aplicación de la Técnica Residual de Parcelación determina como valor 
comercial del terreno para el inmueble objeto de estudio la suma de $89.636 por m². Para 
efectos de simplificación en el cálculo final, dicha cifra se redondea a $90.000 por m². 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

% ocupación 1
Valor terreno urbanizado $ 136.000
Costos de urbanismo $ 34.000
Ganancia 10%

FORMULA
  Vtu / 1+ G $ 123.636
(  Vtu / 1+ G ) - CU $ 89.636
V.T.B $ 89.636

EJERCICIO PARA LOTEO

V.T.B = %AU  {    Vtu_   -  Cu}  

      1 + g
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9 CERTIFICADO AVALÚO COMERCIAL RURAL 

 

DEPARTAMENTO: 
Archipiélago De San Andrés y 

Providencia. 
MUNICIPIO: San Andrés 

DIRECCIÓN: Bowie Bay O South End FMI 450-24889 

 

DESCRIPCIÓN AREA M2 VALOR M2 SUB-TOTAL 

TERRENO 88204,89 $ 90.000 $ 7.938.440.100 

VALOR TOTAL $ 7.938.440.100 

 

SON:  SIETE MIL NOVECIENTOS TREINTA Y OCHO MILLONES CUATROCIENTOS 

CUARENTA MIL CIEN PESOS MONEDA CORRIENTE. 

 

 

 

 

Luis Eduardo Gómez Daza                Jorge Eduardo Forero Torres 

Perito Avaluador Lonjacun S.A.S.              Gerente - Lonjacun S.A.S.        

R.A.A. AVAL-1018471334    R.A.A. AVAL-1033759954 

 

 

 

Oscar Hernando Suárez                Marcel Alfredo Valero 

Representante Legal - Lonjacun S.A.S.       Comité de avalúos - Lonjacun S.A.S.        

R.A.A. AVAL-79531170                          R.A.A. AVAL-79432117 

 

 

FECHA DE ELABORACIÓN: (29/08/25) 
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FOTOGRAFÍA AÉREA 
 

 
Fuente: Google Earth. 

 

 

 

PLANO DE LOCALIZACIÓN 

 

Fuente: Geoportal del IGAC. 
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DISTRIBUCIÓN DE LAS OFERTAS 
 

 

Fuente: Google Earth, edición propia. 
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REGISTRO FOTOGRAFÍCO 
 

  
VISTA GENERAL DEL PREDIO VISTA GENERAL DEL PREDIO 

  
VISTA GENERAL DEL PREDIO VISTA GENERAL DEL PREDIO 

  
VÍA DE ACCESO – RUTA NACIONAL VÍA DE ACCESO – RUTA NACIONAL 
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VÍA VEREDAL FACHADA - CONSTRUCCIÓN 

  

FACHADA - CONSTRUCCIÓN VISTA INTERNA - CONSTRUCCIÓN 

  

VISTA INTERNA - CONSTRUCCIÓN VISTA INTERNA - CONSTRUCCIÓN 
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VISTA INTERNA - CONSTRUCCIÓN VISTA INTERNA - CONSTRUCCIÓN 

  
VISTA INTERNA - PREDIO VISTA INTERNA - PREDIO 

  
VISTA INTERNA - PREDIO VISTA INTERNA - PREDIO 
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Corporación Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulación mediante la Resolución 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El señor(a) LUIS EDUARDO GÓMEZ DAZA, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No. 1018471334, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 31 de Octubre de 2018 y se le ha asignado el
número de avaluador AVAL-1018471334.

Al momento de expedición de este certificado el registro del señor(a) LUIS EDUARDO GÓMEZ DAZA se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorías y alcances:

        Categoría 1 Inmuebles Urbanos

        Alcance

Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en áreas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecológica principal, lotes en suelo de
expansión con plan parcial adoptado.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

        Categoría 2 Inmuebles Rurales

        Alcance

Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vías, adecuación de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansión sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demás infraestructura de explotación
situados totalmente en áreas rurales.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

        Categoría 3 Recursos Naturales y Suelos de Protección

        Alcance

Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecológica
principal, lotes definidos o contemplados en el Código de recursos Naturales Renovables y daños
ambientales.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   
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        Categoría 5 Edificaciones de Conservación Arqueológica y Monumentos Históricos

        Alcance

  Edificaciones de conservación arquitectónica y monumentos históricos.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

        Categoría 6 Inmuebles Especiales

        Alcance

Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clínicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

        Categoría 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Móvil

        Alcance

Equipos eléctricos y mecánicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generación, subestaciones de transmisión y distribución, equipos e infraestructura de transmisión
y distribución, maquinaria de construcción, movimiento de tierra, y maquinaria para producción y proceso.
Equipos de cómputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, módems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonía,
electromedicina y radiocomunicación. Transporte Automotor: vehículos de transporte terrestre como
automóviles, camperos, camiones, buses, tractores, camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

        Categoría 8 Maquinaria y Equipos Especiales

        Alcance

Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   
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        Categoría 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

        Alcance

Revalorización de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

        Categoría 12 Intangibles

        Alcance

Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

        Categoría 13 Intangibles Especiales

        Alcance

Daño emergente, lucro cesante, daño moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demás
derechos de indemnización o cálculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

Los datos de contacto del Avaluador son:
Ciudad: BOGOTÁ, BOGOTÁ DC
Dirección: CARRERA 68 G # 64 D-28 AP 102
Teléfono: 3203792759
Correo Electrónico: gomez.luis98@gmail.com 

Títulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formación: 
Ingeniero Catastral y Geodesta - Universidad Distrital Francisco Jose de Caldas
Especialista en Avaluos - Universidad Distrital Francisco Jose de Caldas

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporación
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sanción disciplinaria alguna contra el(la)
señor(a) LUIS EDUARDO GÓMEZ DAZA, identificado(a) con Cédula de ciudadanía No. 1018471334.
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El(la) señor(a) LUIS EDUARDO GÓMEZ DAZA se encuentra al día con el pago sus derechos de registro,
así como con la cuota de autorregulación con Corporación Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignó el siguiente código de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo móvil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicación de digitalización de código QR que son gratuitas. La verificación también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la página de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la información acá
contenida y la que reporte la verificación con el código debe ser inmediatamente reportada a Corporación
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

 

PIN DE VALIDACIÓN

a92a0a7d

 
El presente certificado se expide en la República de Colombia de conformidad con la información que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) días del mes de Agosto del 2025 y tiene vigencia de 30 días
calendario, contados a partir de la fecha de expedición.  

Firma: _____________________
  Alexandra Suarez

Representante Legal
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INFORME DE AVALÚO COMERCIAL CORPORATIVO 

INMUEBLE RURAL 

 

Tipo de Inmueble: Lote (Franja de servidumbre). 
Dirección:  CALLE 96 CON CARRERA 28E #BARRIO MOJICA ZONA 

RURAL DEL DISTRITO ESPCIAL DE SANTIAGO DE CALI (VUR) 
Corregimiento: Navarro. 

Municipio: Santiago de Cali. 
 

 
SOLICITANTE: 

MINISTERIO DE EDUCACIÓN NACIONAL  

ELABORADO POR: 

Lonja De Propiedad Raiz De Cundinamarca – LONJACUN SAS 

 
Ing. Luis Eduardo Gomez Daza. 

Registro Abierto de Avaluador R.A.A. AVAL 1018471334 

 
 

Bogotá, D. C., 9 de octubre de 2025. 
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1. INFORMACIÓN BASICA 

1.1 DEPARTAMENTO: Valle del Cauca. 

1.2 CIUDAD: Santiago de Cali.  

1.3 CORREGIMIENTO: Navarro. 

• DIRECCIÓN: CALLE 96 CON CARRERA 28E #BARRIO MOJICA ZONA RURAL 
DEL DISTRITO ESPCIAL DE SANTIAGO DE CALI. 

1.4 NOMBRE DEL EDIFICIO: No aplica. 

1.5 TIPO DE AVALÚO: Avalúo comercial para imposición de servidumbre de paso. 

1.6 DESTINACIÓN DEL INMUEBLE: Institucional. 

1.7 USO ACTUAL: Dotacional. 

1.8 TIPO DE INMUEBLE: Hospital. 

1.9       UBICACIÓN EN LA MANZANA: Esquinero. 

1.10 ESTRATO: No aplica, lo anterior dado que el inmueble no presenta uso residencial, lo 
anterior conforme a Ley 142 de 1994. 

1.11 FECHA DE VISITA: 4 de agosto de 2025. 

1.12 FECHA DEL INFORME: 9 de octubre de 2025. 

1.13 DOCUMENTOS SUMINISTRADOS:  

• Informe, proyecto Universidad del Oriente de Cali - Distrito de Aguablanca, del 5 
de marzo de 2025, expedido por el Ministerio de Educación Nacional. 

• Plano topográfico, Levantamiento Predios Universidad Del Oriente planimetría, 
elaborado por el ingeniero James Bliner Quijano Muñoz, en junio de 2025. 

• Plano topográfico, Levantamiento Predios Universidad Del Oriente Cuadro de 
coordenadas y Lindero Lote Universidad, elaborado por el ingeniero James Bliner 
Quijano Muñoz, en junio de 2025. 

• Plano topográfico, Levantamiento Predios Universidad Del Oriente Área y 
Coordenadas Servidumbre 12m de ancho, elaborado por el ingeniero James 
Bliner Quijano Muñoz, en junio de 2025. 

• Copia, solicitud de concepto sobre desarrollo de equipamiento de educación en el 
predio con número predial Z000403860000, expedido por Mario Duque Carvajal, 
de la Subdirección de Espacio Público y Ordenamiento Urbanístico. 

• Informe De topografía, Predios Universidad Del Oriente Corregimiento De 
Navarro, expedido en julio de 2024. 

• Copia, Respuesta a Solicitud de concepto sobre desarrollo de equipamiento de 
educación en el predio con número predial Z000403860000, emitida por Paola 
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Janeth Patiño Triana, directora técnica Ambiental de la Corporación Autónoma 
Regional Del Valle Del Cauca. 

• Consulta Básica y Jurídica a la Ventanilla Única de Registro VUR, para el predio 
identificado con el Folio de Matricula Inmobiliaria 370-1099007 del 26/09/2025. 

• Formulario de calificación constancia de inscripción, para el predio con el 370- 
139946. 

• Resolución N° 4181.010.21.1.147 del 5 de junio de 2023 “Por medio de la cual se 
transfiere a título de cesión gratuita parte del inmueble identificado con el folio de 
matrícula inmobiliaria 370-139946 al Hospital Isaías Duarte Cancino E.S.E.”. 

 

2. TITULACIÓN E INFORMACIÓN JURÍDICA 

2.1 PROPIETARIO: HOSPITAL ISAIAS DUARTE CANCINO - EMPRESA SOCIAL DEL 
ESTADO E.S.E. NIT. 8050285304. 

2.2 TITULO DE ADQUISICIÓN: Resolución 147 DEL 2023-06-05, emitida por la Alcaldía De 
Santiago De Cali. 

2.3 MATRICULA INMOBILIARIA: 370-1099007 

2.4 REFERENCIA CATASTRAL: 760010000510000040110000000000.  

Nota: el dato referenciado sobre la matricula inmobiliaria y la referencia catastran hacen 
referencia al predio de mayor extensión. 

Fuente: Copia, solicitud de concepto sobre desarrollo de equipamiento de educación en 
el predio con número predial Z000403860000, expedido por Mario Duque Carvajal, de la 
Subdirección de Espacio Público y Ordenamiento Urbanístico. 

2.5 COEFICIENTE DE COPROPIEDAD: No aplica. 

2.6 REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL: No aplica. 

2.7 AFECTACIONES: No aplica. 
 

Nota: Algunos apartados del presente capítulo no pudieron ser verificados, debido a que el 

solicitante no aportó documentos como el certificado de tradición y libertad o la escritura pública, 

necesarios para validar las condiciones jurídicas del inmueble, los propietarios y demás 

información verificable. 

 

Nota: La anterior información no constituye estudio jurídico de títulos. 

 

3. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR 

3.1 ACTIVIDADES PREDOMINANTES: En el corregimiento de Navarro se identifican 
equipamientos dotacionales, entre los cuales sobresalen la Ciudadela Educativa Isaías 
Duarte Cancino y el Hospital Isaías Duarte Cancino. De manera complementaria, el 
territorio cuenta con un uso residencial en viviendas de sistema de autoconstrucción, que 
en algunos casos se combina con pequeños comercios y servicios de carácter vecinal. 
La zona mantiene una vocación agrícola, destacándose el cultivo de caña de azúcar y la 
presencia de huertas familiares que complementan la economía local. 
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3.2 TIPOS DE EDIFICACIÓN: En el sector de Navarro predominan edificaciones de uso 
dotacional construidas con técnicas tradicionales y de baja altura, generalmente no 
superiores a tres niveles. Se identifican igualmente viviendas de propiedad individual no 
sometidas al régimen de propiedad horizontal, en su mayoría de uno y dos pisos, también 
desarrolladas con sistemas constructivos tradicionales. De forma complementaria, se 
observan edificaciones sencillas destinadas a comercio y servicios básicos, integradas al 
uso residencial del corregimiento. 

3.3 CARACTERÍSTICAS ESPECIALES DEL SECTOR: Cuenta con la Institución Educativa 
Navarro y un Puesto de Salud que atiende a la comunidad. Su economía se basa 
principalmente en la agricultura, destacándose el cultivo de caña de azúcar y algunas 
huertas, además de la extracción artesanal de arena. En el sector también se encuentra 
un humedal que fue recuperado y convertido en parque ecológico. 

3.4 PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN: Teniendo en cuenta las condiciones del inmueble 
objeto de avalúo, se estima que las perspectivas de valorización tanto del sector como 
del predio son estables en el corto y mediano plazo, gracias al nivel de consolidación que 
presenta actualmente la zona. 

3.5 VÍAS PRINCIPALES Y ESTADO ACTUAL: La principal vía de acceso al predio objeto 
de análisis es la Calle 96, la cual es una vía con dos calzadas, que van de occidente a 
oriente. Esta se encuentra pavimentada y en buen estado de conservación. 

3.6 SERVICIOS PÚBLICOS: El sector se dispone de los siguientes servicios públicos: 

a. Servicio de acueducto.  

b. Servicio de energía eléctrica. 

c. Servicio de alcantarillado   

d. Servicio de teléfono. 

e. Servicio de gas natural. 

3.7 FUTURAS VÍAS: En las vías contiguas al predio no se tiene proyectada ninguna 
ampliación y en el entorno cercano la generación de nuevas vías. Fuente: Mapa 30 - 
JERARQUIZACIÓN VIAL, POT de la ciudad de Santiago de Cali. 

3.8 TRANSPORTE PÚBLICO: El servicio de transporte público en el sector de Navarro se 
presta principalmente a través de buses del sistema MIO que transitan por la Calle 96, 
complementados con rutas de transporte colectivo tradicional y el servicio de taxis. Estas 
rutas permiten la conexión con puntos de referencia importantes de la zona, como el 
Hospital y la Institución Educativa Cancino. 

 

4. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 

4.1. TERRENO 

4.1.1. LOCALIZACIÓN DEL INMUEBLE: La principal vía de acceso al inmueble es la 
Calle 96. El predio objeto de análisis presenta la siguiente localización. 

Coordenadas tomadas de Google Earth: 
Coordenadas de Localización del inmueble: 
Latitud:     3°24'36.98"N 
Longitud: 76°29'6.91"O 
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4.1.2. CARACTERISTICAS DEL TERRENO: El predio presenta una topografía plana y 
forma irregular.  

4.1.3. ÁREAS: 

ÁREA TOTAL DEL PREDIO: 

 

FUENTE ÁREA m² 

Consulta catastral – IDESC Cali 202449,10 

Consulta VUR suministrada 44957,157 

ÁREA ADOPTADA 202449,10 

 

ÁREA DE SERVIDUMBRE TERRESTRE (DE PASO) 
 

FUENTE ÁREA m² 

Levantamiento topográfico suministrado 2320,30 

ÁREA ADOPTADA 2320,30 

 

4.1.4. LINDEROS: Contenidos en la Resolución 147 DEL 2023-06-05, emitida por la 
Alcaldía De Santiago De Cali. 

4.2. DESCRIPCIÓN GENERAL DE LA CONSTRUCCIÓN 

4.2.1. DETALLE DE LA CONSTRUCCIÓN: No aplica. 

4.2.2. VETUSTEZ: No aplica. 

4.2.3. NÚMERO DE PISOS: No aplica. 

4.2.4. ESTADO DE LOS ACABADOS: No aplica. 

4.2.5. REMODELACIÓN: No aplica. 

4.2.6. RACIONABILIDAD DEL DISEÑO: No aplica. 

4.2.8 DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO O CONJUNTO: No aplica. 

4.2.9 ÁREA DE LAS CONSTRUCCIONES: No aplica. 
 

4.3. ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS Y ACABADOS: No aplica. 
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5 CONDICIONES DEL TERRENO 

TOPOGRAFÍA Y RELIEVE: El predio objeto de análisis presenta el siguiente relieve: a 
(0-3%: ligeramente plana). Fuente: Estudio de áreas homogéneas de tierra IGAC.  

 
Perfil Topográfico de verificación. Fuente: Google Earth Pro. 

5.1. ÁREAS HOMOGÉNEAS DE TIERRA:  
 

De acuerdo con el Estudio de Áreas Homogéneas de Tierras para la zona rural de Cali, 

elaborado por El IGAC en el año 2012, el predio objeto de estudio presenta la siguiente 

clasificación de suelos. 

 

   
Fuente: Áreas Homogéneas de Tierra- IGAC. 
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SUBCLASE 09CSaih-38 

a partir de depósitos clásticos hidrogénicos y son de texturas finas (Ar) y medianamente 

finas (FAr), pobremente drenados, muy superficiales limitados por fluctuación del nivel 

freático y de fertilidad alta a moderada. Son tierras artificialmente drenadas. 

 

6.14 CLASES AGROLÓGICAS: 

 

De acuerdo con la Clasificación por Capacidad de Uso para el departamento del Valle del 

Cauca, realizada por la Subdirección De Agrología del Instituto Geográfico Agustín 

Codazzi, el predio objeto de avalúo presenta la Clase Agrológica IV. La capa geoespacial 

asociada presenta la siguiente información. 

 

CLASE 4 

SUBCLASE IVhs-1 

PRINCIPALES CARACTERÍSTICAS: Drenaje natural pobre, texturas finas. 

USOS RECOMENDADOS: Agricultura con cultivos de caña de azúcar o arroz y 

ganadería semintensiva. 

PRÁCTICAS DE MANEJO: Riego por superficie, laboreo del suelo en adecuados estados 

de humedad, mantenimiento del drenaje artificial, fertilización acorde con el cultivo. 

 

 
Fuente: Clases Agrológicas –IGAC. Edición propia. 
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6 NORMA URBANISTICA 

Las reglamentación urbanística específica para cada uno de los sectores de la ciudad de 

Santiago de Cali se determinan conforme a lo dispuesto por el Acuerdo N° 0373 de 2014 - 

“Por medio del cual se adopta la revisión ordinaria de contenido de largo plazo del Plan de 

Ordenamiento Territorial del municipio de Santiago de Cali”. El predio se encuentra en la 

zona rural y el inmueble se encuentra clasificado de la siguiente manera: 

• Suelo de Expansión Urbana: No aplica. 

• Área De Manejo Rural: Zona Rural De Producción Sostenible. 

• Planes Zonales Rurales: Área Planificación Zonal De Navarro. 

• Unidad de Planificación Rural: 5 – Cuenca del rio. 
 

Artículo 388. Áreas de Manejo. Debido a las características del territorio, a los elementos 

biofísicos presentes y a los condicionantes de manejo, se definen las siguientes áreas de 

manejo para el suelo rural: 

 

1. Parque Nacional Natural Los Farallones de Cali.  

2. Reserva Forestal Protectora Nacional de Cali.  

3. Ecoparques.  

4. Zona Rural de Regulación Hídrica.  

5. Zona Rural de Producción Sostenible.  

6. Áreas Sustraídas de la Reserva Forestal Protectora Nacional de Cali.  

7. Centros Poblados.  

8. Corredor Suburbano Interregional Cali – Jamundí.  

9. Suelo Rural Suburbano. 

 

 
Fuente: POT_2014.gdb, Tipos - Áreas de Manejo Rural. 
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Artículo 394. Área de Manejo Zona Rural de Producción Sostenible. Corresponde a 

zonas que tienen como vocación la producción sostenible del suelo, correspondiendo a 

la zona plana de los corregimientos de El Hormiguero y Pance y en zona de ladera en 

área de influencia de río Meléndez y El Corregimiento de Navarro rural al costado 

occidental, a partir de cara seca jarillón río Cauca. 

 

Artículo 399. Actividades del Suelo Rural. Las actividades permitidas en las áreas de 

manejo del suelo rural se relacionan directamente con los modelos de ordenación de los 

Planes de Ordenación y Manejo de las Cuencas Hidrográficas (POMCAS) de los ríos Cali 

y Jamundí ya adoptados por la Corporación Autónoma Regional del Valle del Cauca 

(CVC) y son las establecidas en la siguiente tabla: 

 

 
Fuente: POT – Cali. 

 

Artículo 426. Área de Planificación Zonal de Navarro. Él área de planificación zonal de 

Navarro se encuentra localizada al oriente de la ciudad y corresponde a un área de 

cuatrocientas (400) hectáreas, cuya delimitación y localización se encuentra contenida en 

el Mapa N°51 "Predelimitación de Plane s Zonales en Suelo Rural", el cual hace parte 

integral del presente Acto. 

 

La clasificación de este suelo es rural conforme lo dispuesto en el Artículo 26 del presente 

Acto. Sobre esta área se realizarán estudios ambientales, cuyo alcance y temáticas 

deberán ser definidos de manera conjunta por parte de la Administración Municipal y la 

Corporación Autónoma Regional del Valle del Cauca (CVC) en el corto plazo. Una vez se 

tengan los resultados de estos estudios, y acorde con ellos, se podrá modificar la 

clasificación del suelo del área de planificación zonal de Navarro, en el marco del proceso 

de cualquiera de las revisiones ordinarias del plan de ordenamiento territorial o en virtud 

de una propuesta de modificación excepcional, para su adopción de acuerdo a la 
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normativa vigente y atendiendo igualmente los llamados de advertencia de la Contraloría 

General de la República al respecto. 

 

Una vez elaborados los estudios, acorde con la clasificación del suelo que se establezca, 

deberá formularse un Plan Zonal que permita dar las directrices generales para la 

planificación integral de esta área a través del instrumento reglamentario correspondiente, 

ya sean planes parciales (para lo que se llegare a determinar como suelo de expansión) 

o Unidad de Planeamiento Rural (para lo que se llegare a determinar como suelo rural). 

 

Para efectos de su aprovechamiento, hasta tanto se adelanten los estudios en mención, 

se permitirán únicamente usos agrícolas, agropecuarios y forestales del suelo rural, sin 

embargo, en ningún caso se permitirá el desarrollo de parcelaciones rurales para vivienda 

campestre. 

 

 
Fuente: POT_2014.gdb, Tipos - Áreas de Planificación. 

 
Condiciones de los inmuebles: 

• La servidumbre no se localiza en áreas de amenaza o riesgo, de acuerdo con la 
cartografía del Plan de Ordenamiento Territorial de Cali. 

• La franja de terreno objeto de análisis no se encuentra dentro de áreas clasificadas 
como zonas de protección ambiental ni hace parte de la estructura ecológica 
principal, conforme a la normativa vigente y la cartografía oficial disponible. En 
consecuencia, no está sujeta a restricciones legales derivadas de dichas categorías. 

• El solicitante no proporciona un certificado de usos del suelo para la franja de 
servidumbre objeto de imposición 
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7 MÉTODO DE AVALÚO 

Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio, se utilizaron los lineamientos 

establecidos por el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 compilado por el Decreto 1170 del 28 

de mayo de 2015, expedido por la Presidencia de la República, Ministerios de Hacienda y 

Desarrollo y su correspondiente y la Resolución Reglamentaria 0620 de octubre de 2008, 

expedida por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, así como también por las premisas básicas 

del presente informe, se utilizó el método de comparación de mercado y el método de costo. 

Método de comparación o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor 

comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes 

semejantes y comparables al del objeto de avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser 

clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor comercial. 

Vigencia del avalúo. De acuerdo con el numeral 7 del artículo 2 del Decreto 422 de marzo 08 
de 2000 y con el artículo 19 del Decreto 1420 de julio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio de 
Desarrollo Económico, el presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año a partir de la fecha de 
expedición de este informe, siempre que las condiciones extrínsecas e intrínsecas que puedan 
afectar el valor se conserven. 
 

8 CONSIDERACIONES GENERALES 

Adicionalmente a las características más relevantes del inmueble motivo del presente estudio, 

las cuales han sido expuestas en los capítulos anteriores; para la determinación del justiprecio 

comercial, se ha tenido en cuenta, entre otros, los siguientes factores y consideraciones 

generales: 

8.1 CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL SECTOR: El corregimiento de Navarro se 
distingue por su clara vocación rural y ecológica, ubicada al suroriente de la ciudad de 
Cali. En la cabecera se encuentran dotaciones comunitarias relevantes como la Institución 
Educativa Isaías Duarte Cancino y un puesto de salud local. La economía de la zona se 
fundamenta en la agricultura con énfasis en el cultivo de caña de azúcar y huertas 
familiares y otras actividades como la extracción artesanal de arena del río Cauca. 
Además, Navarro alberga un extenso humedal que fue recuperado y hoy se ha convertido 
en un importante parque ecológico.  

8.2 CARACTERISTICAS NOTABLES DE ACCESO: El sector de Navarro presenta un 
acceso facilitado principalmente por la Calle 96, que atraviesa la zona de oeste a este y 
se encuentra pavimentada y en buen estado de conservación. Además, el transporte 
público se integra eficazmente en la estructura vial, ya que varias paradas del sistema 
MIO se ubican a lo largo de esta vía. 

8.3 DE TERRENO: El terreno donde se localiza la servidumbre es plano, esta presenta una 
forma similar a un rectángulo. El globo de terreno presenta una forma irregular. 

8.4 CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCIÓN Y LA COPROPIEDAD: No aplica. 
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9 ANÁLISIS DE LOS RESULTADOS 

9.1 APLICACIÓN MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO:  Teniendo en cuenta el 
método de valoración escogido, se buscaron ofertas dentro del sector inmediato de 
localización, encontrando en el entorno inmediato cuatro datos de mercado comparables 
con el bien objeto de avalúo.  

 

A continuación, se muestra el detalle de cada uno de los inmuebles en venta: 

 

Las características de cada oferta se presentan a continuación: 

Oferta 1 

Predio ubicado en el sector de La Buitrera, en el kilómetro 7.8 de la vía principal. Cuenta 

con un terreno de 23.356 m², dentro del cual se desarrollan tres edificaciones: la Casa 1 

de 156 m², la Casa 2 de 82 m² y la Casa 3 de dos niveles con 172 m². La finca dispone 

además de taller, perrera, estanques de agua, árboles frutales y amplias zonas verdes. 

Cuenta con servicios públicos de energía eléctrica, acueducto para riego, alcantarillado, 

gas domiciliario, internet, transporte público y recolección de residuos. Se destaca por su 

vista panorámica hacia Cali y Jamundí. 

Oferta 2 

Predio ubicado en el sector de El Saladito, a solo 15 minutos de Cali. Posee un terreno 

de 12.800 m² y una vivienda principal de estilo sencillo y acogedor, en muy buen estado 

de conservación. La edificación incluye estadero, sala y comedor independiente, cocina 

integral, cinco alcobas con clóset y 2.5 baños. Adicionalmente, dispone de una casa de 

mayordomo con dos alcobas. Como valor agregado, la propiedad cuenta con una chorrera 

natural que realza su atractivo y entorno paisajístico. 

Oferta 3 

Predio localizado en Pance, con una extensión de 12.000 m². El lote dispone de tres 

cabañas y una piscina que anteriormente funcionaba como balneario. El entorno natural 

DATO TIPO MUNICIPIO 

AREA 

TERRENO - 

m2

AREA TOTAL 

CONSTRUIDA - M2

VALOR VENTA 

$
%NEG

VR DEPURADO 

$

 VALOR 

TERRENO - m2 

VALOR GLOBAL DE 

CONSTRUCCIONES 

VALOR 

GLOBAL DE 

CULTIVOS

FOTO

1 FINCA
CALI - LA 

BUITRETA
23356 410,00 $ 1.800.000.000 5,6% $ 1.700.000.000 $ 56.951 $366.856.000 $3.000.000

2 FINCA
CALI - EL 

SALADITO
12800 140,00 $ 800.000.000 0,0% $ 800.000.000 $ 54.648 $100.500.000 $0

3 FINCA CALI - PANCE 12000 160,00 $ 1.000.000.000 12,0% $ 880.000.000 $ 62.457 $130.520.000 $0
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está compuesto por abundante vegetación, que proporciona frescura y tranquilidad, 

acompañada por el sonido del río Pance. El inmueble se encuentra frente a la Chorrera 

del Indio y cuenta con aproximadamente 200 metros lineales sobre la vía que conduce 

directamente al pueblo de Pance. 

Para la depuración de las ofertas, se realizó una investigación detallada con el fin de 

verificar la información del mercado disponible. Este proceso incluyó la revisión cruzada 

entre la base de datos catastral y los datos proporcionados por los oferentes. Las 

variables consideradas como determinantes para la depuración fueron la ubicación, el 

acceso, el estrato socioeconómico, entre otras. 

Una vez validada la información, se procedió a depurar las ofertas utilizando el método 

de Fitto y Corvini para el análisis de construcciones, con el objetivo de establecer los 

valores unitarios por metro cuadrado de terreno. Posteriormente, se llevó a cabo el 

análisis estadístico conforme a las directrices técnicas establecidas en la Resolución 620 

del 2008, obteniendo los siguientes resultados: 

 

Conforme al análisis estadístico del grupo de ofertas, se obtiene un valor promedio de 

$58.019 por metro cuadrado de terreno, con una desviación estándar de $4.012 y un 

coeficiente de variación del 6,92%. Estos resultados reflejan una dispersión baja dentro 

del conjunto de datos, lo que evidencia que la muestra es consistente y representativa del 

mercado. Asimismo, se determinaron un límite inferior de $54.007 y un límite superior de 

$62.031. Dada las condiciones de topografía dado que el predio es plano y la localización 

del predio cerca de la ciudad de Cali con respecto a las ofertas comprada, se adopta una 

cifra cercana al límite superior, a saber, de $62.000 pesos por metro cuadrado. 

Considerando las obras urbanísticas presentes en el sector donde se localiza el predio, 

entre ellas el desarrollo de vías para el acceso vehicular, y teniendo en cuenta que las 

ofertas analizadas cuentan con acceso a redes de servicios públicos básicos, pero no 

disponen de frente sobre vía pavimentada, para el ejercicio de valoración se incorporan 

los costos correspondientes. Dichos costos para la generación de vías internas se toman 

de los cálculos adelantados por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi (IGAC) para la 

vigencia 2024-2025 en la zona occidental. 

 
Fuente: Valores de Reposición Tipologías Constructivas Instructivo – Modelo Interno 

IGAC – Tipologías Convencionales y No Convencionales. 

$ 58.019

$ 4.012

6,92%

$ 62.031

$ 54.007 LÍMITE INFERIOR  

ESTADÍSTICA 

PROMEDIO 

DESVIACIÓN ESTANDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN 

LÍMITE SUPERIOR
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El valor adoptado para las vías asfaltadas es de $251.999 por metro cuadrado. Teniendo 
en cuenta las condiciones de urbanismo presentes en el predio objeto de análisis, se 
obtiene un valor de terreno urbanizado de $313.999 por metro cuadrado. 
 

9.2 CALCULO DEL VALOR DE LA SERVIDUMBRE 

Para calcular el valor por unidad de área de la indemnización con grado de afectación 
parcial para infraestructura terrestre, en términos de la Resolución 1092 del 2022, se 
deben considerar lo siguiente:  

 

Parágrafo 1. Cuando el grado de afectación sea total, la indemnización corresponderá al 
100% del valor comercial del terreno donde se ubica la franja de servidumbre, de 
conformidad con el artículo 11 de la presente resolución. 
 
Artículo 11°. - Valor de la indemnización por servidumbre con grado de afectación total. 
Cuando el grado de afectación sea total, el reconocimiento de la indemnización será 
equivalente al 100% del valor comercial unitario del terreno determinado para la zona, 
multiplicado por el área de la franja de servidumbre. Para la determinación del valor 
comercial de la zona se deberán aplicar los métodos y demás disposiciones al respecto, 
contenidas en la Resolución 620 de 2008 expedida por el Instituto Geográfico Agustín 
Codazzi, el Decreto 1170 de 2015 expedido por el DANE, o las normas que los modifiquen 
o sustituyan. 
 
Es así como, en consonancia con lo expuesto anteriormente, se asigna un factor 
multiplicador del 100%, el cual, al ser operado con el valor unitario comercial, da como 
resultado el valor adoptado para la servidumbre terrestre, a saber, $313.999 por m². 
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10 CERTIFICADO AVALÚO COMERCIAL URBANO 

 

DEPARTAMENTO: Valle del Cauca MUNICIPIO: Santiago de Cali 

DIRECCIÓN: 

CALLE 96 CON CARRERA 28E 

#BARRIO MOJICA ZONA 

RURAL DEL DISTRITO 

ESPCIAL DE SANTIAGO DE 

CALI 

FMI 370-1099007 

 

DESCRIPCIÓN AREA M2 VALOR M2 SUB-TOTAL 

SERVIDUMBRE 

TERRESTRE 
2320,30 $ 313.999,00 $ 728.571.879 

VALOR TOTAL $ 728.571.879 

 

SON:  SETECIENTOS VEINTIOCHO MILLONES QUINIENTOS SETENTA Y UN MIL 

OCHOCIENTOS SETENTA Y NUEVE PESOS MONEDA CORRIENTE. 

 

  
Luis Eduardo Gómez Daza     Jorge Eduardo Forero Torres  

Perito Avaluador Lonjacun S.A.S.    Gerente - Lonjacun S.A.S.  

R.A.A. AVAL-1018471334     R.A.A. AVAL-1033759954  

 

  
Oscar Hernando Suárez     Marcel Alfredo Valero  

Representante Legal - Lonjacun S.A.S.   Comité de avalúos - Lonjacun S.A.S.  

R.A.A. AVAL-79531170      R.A.A. AVAL-79432117 

 

 

FECHA DE ELABORACIÓN: (9/10/25) 
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FOTOGRAFÍA AÉREA 
 

 
Fuente: IDESC Cali – Geoportal Catastro. 

 

 

PLANO DE LOCALIZACIÓN 
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Fuente: Google maps. 

DISTRIBUCIÓN DE LAS OFERTAS 
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Fuente: Google Earth. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

REGISTRO FOTOGRAFÍCO 
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VISTA GENERAL DEL PREDIO VISTA GENERAL DEL PREDIO 

  
VISTA GENERAL DEL PREDIO VISTA GENERAL DEL PREDIO 

  
VISTA DEL ENTORNO VISTA DEL ENTORNO 
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VISTA DEL ENTORNO VISTA FACHADA SERVIDUMBRE 

 
 

VISTA INTERNA SERVIDUMBRE VISTA INTERNA SERVIDUMBRE 

  
VISTA INTERNA SERVIDUMBRE VISTA INTERNA SERVIDUMBRE 
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ESTUDIO DE MERCADO 
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Corporación Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulación mediante la Resolución 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El señor(a) LUIS EDUARDO GÓMEZ DAZA, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No. 1018471334, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 31 de Octubre de 2018 y se le ha asignado el
número de avaluador AVAL-1018471334.

Al momento de expedición de este certificado el registro del señor(a) LUIS EDUARDO GÓMEZ DAZA se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorías y alcances:

        Categoría 1 Inmuebles Urbanos

        Alcance

Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en áreas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecológica principal, lotes en suelo de
expansión con plan parcial adoptado.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

        Categoría 2 Inmuebles Rurales

        Alcance

Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vías, adecuación de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansión sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demás infraestructura de explotación
situados totalmente en áreas rurales.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

        Categoría 3 Recursos Naturales y Suelos de Protección

        Alcance

Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecológica
principal, lotes definidos o contemplados en el Código de recursos Naturales Renovables y daños
ambientales.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

Página 1 de 4



 
 

 

  

PIN de Validación: aa810a7e https://www.raa.org.co 

 

 

        Categoría 5 Edificaciones de Conservación Arqueológica y Monumentos Históricos

        Alcance

  Edificaciones de conservación arquitectónica y monumentos históricos.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

        Categoría 6 Inmuebles Especiales

        Alcance

Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clínicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

        Categoría 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Móvil

        Alcance

Equipos eléctricos y mecánicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generación, subestaciones de transmisión y distribución, equipos e infraestructura de transmisión
y distribución, maquinaria de construcción, movimiento de tierra, y maquinaria para producción y proceso.
Equipos de cómputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, módems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonía,
electromedicina y radiocomunicación. Transporte Automotor: vehículos de transporte terrestre como
automóviles, camperos, camiones, buses, tractores, camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

        Categoría 8 Maquinaria y Equipos Especiales

        Alcance

Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   
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        Categoría 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

        Alcance

Revalorización de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

        Categoría 12 Intangibles

        Alcance

Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

        Categoría 13 Intangibles Especiales

        Alcance

Daño emergente, lucro cesante, daño moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demás
derechos de indemnización o cálculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

  Fecha de inscripción   Régimen  
  31 Oct 2018     Régimen Académico   

Los datos de contacto del Avaluador son:
Ciudad: BOGOTÁ, BOGOTÁ DC
Dirección: CARRERA 68 G # 64 D-28 AP 102
Teléfono: 3203792759
Correo Electrónico: gomez.luis98@gmail.com 

Títulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formación: 
Ingeniero Catastral y Geodesta - Universidad Distrital Francisco Jose de Caldas
Especialista en Avaluos - Universidad Distrital Francisco Jose de Caldas

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporación
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sanción disciplinaria alguna contra el(la)
señor(a) LUIS EDUARDO GÓMEZ DAZA, identificado(a) con Cédula de ciudadanía No. 1018471334.
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El(la) señor(a) LUIS EDUARDO GÓMEZ DAZA se encuentra al día con el pago sus derechos de registro,
así como con la cuota de autorregulación con Corporación Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignó el siguiente código de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo móvil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicación de digitalización de código QR que son gratuitas. La verificación también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la página de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la información acá
contenida y la que reporte la verificación con el código debe ser inmediatamente reportada a Corporación
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

 

PIN DE VALIDACIÓN

aa810a7e

 
El presente certificado se expide en la República de Colombia de conformidad con la información que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) días del mes de Octubre del 2025 y tiene vigencia de 30 días
calendario, contados a partir de la fecha de expedición.  

Firma: _____________________
  Alexandra Suarez

Representante Legal
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________________________________________________________________________ 

Ministerio de Educación Nacional  

Dirección: Calle 43 No. 57 - 14. CAN. Bogotá, Colombia 

Conmutador: (601) 22 22800  

Línea gratuita fuera de Bogotá: 018000 - 910122 

 

Bogotá D.C., Colombia, 5 de marzo de 2025 

 

Proyecto Universidad del Oriente de Cali - Distrito de Aguablanca:  

 

Fuente: Edición propia Google Earth. 

El lote de terreno en estudio para el desarrollo de la Universidad de Oriente de 

Cali en el Distrito de Aguablanca, hace parte de un predio de mayor extensión 

administrado por la Secretaría de Vivienda Social y Hábitat de Cali, identificado 

con el folio de matrícula inmobiliaria N° 370-139946.  

Se localiza al lateral oriente del Hospital Isaías Duarte Cancino al costado sur de 

la Calle 96 entre las Carreras 28D2 y 28D4. Actualmente, sobre la Calle 96 existe 

un asentamiento humano irregular que debe ser reubicado o reasentado. 

Adicionalmente, sobre el lindero norte y oriente del predio se encuentra un 

humedal, por lo cual, es un espacio que debe ser conservado. 

Según la información normativa suministrada por la Secretaría de Vivienda 

Social y Hábitat de Cali, la mayor parte del predio se encuentra sobre el Cinturón 

Ecológico Perimetral de Navarro y otra parte se en zona rural. 

 

Fuente: Documento compartido por la Secretaría de Vivienda Social y Hábitat de Cali 



 

 

________________________________________________________________________ 

Ministerio de Educación Nacional  

Dirección: Calle 43 No. 57 - 14. CAN. Bogotá, Colombia 

Conmutador: (601) 22 22800  

Línea gratuita fuera de Bogotá: 018000 - 910122 

 

Acorde con lo anterior, se planteó como solución de acceso al predio, la 

constitución de una servidumbre de paso por el lateral sur del lote de terreno 

del Hospital Isaías Duarte Cancino. Dicha área tendría una extensión aproximada 

de 2314,8 m2 (Revisar). 

 

Fuente: Edición propia Google Earth. 
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Humedal el estero
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Carrera 28 E3

Hospital Isaias Duarte Cancino

Lote Proyecto Universidad Del Oriente

Franja Servidumbre 12m ancho

N:869000

hasta aqui malla existente

hasta aqui muro existente

inicia malla

AREA : 59 256.93m2

 ÁREA : 2320.30M2 

NPN: 760010000510000040110000000000
NP: Z000403860000

869054.960N
1065883.280E

CANAL SECUNDARIO 

CANAL SECUNDARIO 

CANAL 

CANAL 

CANAL 

CANAL 

CANAL 

CANAL 

868928.389N
1065978.131E

868917.161N
1065982.489E

868874.126N
1065792.627E

868862.853N
1065796.830E

???

Lindero Norte En línea Quebrada  Entre los

puntos 1-7 Con Distancia de  159.80m con

humedal, después invasión y carrera 98

292.82m

Lindero Oriente En línea Quebrada  Entre los
puntos 15 AL -53 y llega al 1 Con Distancia
de  529.90m con Canal y los predios:
Z000400560000 Y Z000402320000

760010000510000040108000000000

Z000400560000

Z000402320000
760010000510000040106000000000

760010000510000040111000000000
Z000407040000

Lindero Sur En línea Quebrada  Entre los puntos 11-15
Con Distancia de  198.20m y lindando con Subestación
aguablanca numero predial Z000407040000

Lindero Occidente En línea Quebrada  Entre los puntos
7-11 Con Distancia de  367.25m con hospital isaias
duarte cancino, numero predial Z000403860000

Lindero Norte En línea recta Entre los puntos

9 - 61 Con Distancia de  193.278m con

hospital Isaias Duarte Cancino, numero

predial Z000403860000

Lindero Sur En línea recta Entre los puntos 10

- 11 y 62 Con Distancia de  193.438m con

subestacion Aguablanca Z000407040000

Lindero Oriental En línea recta Entre los

puntos 9 - 10 Con Distancia de  12.044m con

hospital Isaias Duarte Cancino, numero

predial Z000403860000

Lindero Occidental En línea recta Entre los

puntos 61 - 62 Con Distancia de  12.031m

con vía pavimentada Carrera 28 E3
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529.90m

Caja 1mx1m H=4 m aprox

Losa 4m x 4m

PREDIO UNIVERSIDAD DEL ORIENTE
CUADRO DE COORDENADAS

PTO. NORTE ESTE DIST. AZIMUT

1 869238.707 1066029.818
7.071 190°28'31"

2 869231.754 1066028.533
20.820 227°5'35"

3 869217.580 1066013.283
21.166 239°21'50"

4 869206.794 1065995.072
38.604 248°48'54"

5 869192.843 1065959.077
61.625 246°33'1"

6 869168.320 1065902.541
10.512 245°0'58"

7 869163.880 1065893.013
19.478 174°43'17"

8 869144.484 1065894.805
231.604 158°54'48"

9 868928.389 1065978.131
12.044 158°47'20"

10 868917.161 1065982.489
104.123 253°41'42"

11 868887.928 1065882.553
2.045 156°37'56"

12 868886.052 1065883.364
21.755 156°38'24"

13 868866.080 1065891.990
56.497 81°48'22"

14 868874.132 1065947.911
117.903 110°58'34"

15 868831.925 1066058.000
60.823 30°21'21"

16 868884.410 1066088.738
25.311 65°30'31"

17 868894.902 1066111.771
24.392 41°28'25"

18 868913.179 1066127.926
26.050 5°0'37"

19 868939.129 1066130.201
30.911 20°4'1"

20 868968.163 1066140.807
37.307 4°4'29"

21 869005.376 1066143.458
49.686 6°22'57"

22 869054.753 1066148.981
22.216 344°48'38"

23 869076.193 1066143.160
15.813 347°41'46"

24 869091.642 1066139.791
33.919 282°0'14"

25 869098.697 1066106.614
10.490 284°28'41"

26 869101.319 1066096.457
12.158 285°0'17"

27 869104.467 1066084.714
24.940 285°35'36"

28 869111.171 1066060.691
16.780 285°39'4"

29 869115.698 1066044.533
3.532 279°30'9"

30 869116.281 1066041.050
3.020 304°27'51"

31 869117.990 1066038.560
11.406 312°57'37"

32 869125.763 1066030.213
2.607 305°38'17"

33 869127.282 1066028.094
11.117 334°41'7"

34 869137.332 1066023.341
2.634 345°16'32"

35 869139.879 1066022.671
8.808 340°52'9"

36 869148.201 1066019.785
7.846 354°41'5"

37 869156.013 1066019.058
12.192 356°52'50"

38 869168.187 1066018.394
1.617 353°8'58"

39 869169.793 1066018.202
5.038 18°59'7"

40 869174.557 1066019.841
4.286 8°53'57"

41 869178.791 1066020.504
6.413 19°12'1"

42 869184.847 1066022.613
7.368 17°4'22"

43 869191.890 1066024.776
4.584 38°14'14"

44 869195.491 1066027.613
3.740 42°7'10"

45 869198.265 1066030.121
3.836 15°59'10"

46 869201.953 1066031.177
7.679 16°2'31"

47 869209.333 1066033.300
6.868 11°26'27"

48 869216.064 1066034.662
2.511 20°16'4"

49 869218.419 1066035.532
3.598 21°39'56"

50 869221.763 1066036.860
6.356 338°33'42"

51 869227.679 1066034.537
8.911 340°4'59"

52 869236.057 1066031.501
1.233 327°57'5"

53 869237.103 1066030.847
1.906 327°20'33"

1 869238.707 1066029.818

 AREA : 59256.930M2  = 9.259PLAZAS

 PERÍMETRO: 1247.30m
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Franja Servidumbre 12m ancho

10

61

62

9

N:869000

hasta aqui malla existente

hasta aqui muro existente

inicia malla

 ÁREA : 2320.30M2 

NPN: 760010000510000040110000000000
NP: Z000403860000

869054.960N
1065883.280E

CANAL SECUNDARIO 

CANAL SECUNDARIO 

CANAL 

CANAL 

CANAL 

CANAL 

CANAL 

CANAL 

868928.389N
1065978.131E

868917.161N
1065982.489E

868874.126N
1065792.627E

868862.853N
1065796.830E

???

760010000510000040108000000000

Z000400560000

Z000402320000
760010000510000040106000000000

760010000510000040111000000000
Z000407040000

Lindero Norte En línea recta Entre los puntos

9 - 61 Con Distancia de  193.278m con

hospital Isaias Duarte Cancino, numero

predial Z000403860000

Lindero Sur En línea recta Entre los puntos 10

- 11 y 62 Con Distancia de  193.438m con

subestacion Aguablanca Z000407040000

Lindero Oriental En línea recta Entre los

puntos 9 - 10 Con Distancia de  12.044m con

hospital Isaias Duarte Cancino, numero

predial Z000403860000

Lindero Occidental En línea recta Entre los

puntos 61 - 62 Con Distancia de  12.031m

con vía pavimentada Carrera 28 E3
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529.90m

Caja 1mx1m H=4 m aprox

Losa 4m x 4m

PTO. NORTE ESTE DIST. AZIMUT

9 868928.389N 1065978.131E
193.278 253°41'42"

61 868874.126N 1065792.627E
12.031 159°33'3"

62 868862.853N 1065796.830E
193.438 73°41'42"

10 868917.161N 1065982.489E
12.044 338°47'20"

9 868928.389N 1065978.131E

 ÁREA : 2320.30M2  = 0.363PLAZAS

 PERIMETRO: 410.792M

CUADRO DE COORDENADAS

Servidumbre 12 m de ancho
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MARCO ANTONIO SUÁREZ GUTIÉRREZ 
Director Corporación Autónoma Regional del Valle del Cauca - CVC 
Carrera 56 # 11-36 
Correo: notificacionesadministrativas@cvc.gov.co 
Santiago de Cali 
 
Asunto: Solicitud de concepto sobre desarrollo de equipamiento de educación en el 

predio con número predial Z000403860000 
 
Cordial saludo, 
 
En atención a la petición presentada ante este organismo, por la Oficina de 
Infraestructura Educativa del Ministerio de Educación bajo el radicado 
202441730102268762, a través de la cual solicita información normativa del predio 
identificado con matrícula inmobiliaria 370-139946, número predial nacional 
760010000510000040110000000000, número predial Z000403860000, en el que se 
proyecta desarrollar la institución de educación superior “Universidad del Oriente”, se 
tiene que, consultada la cartografía oficial adoptada por el Acuerdo 03731 de 2014 - 
Plan de Ordenamiento Territorial – POT, se evidenciaron diferentes determinantes 
ambientales del predio, tales como: Cinturón Ecológico de Navarro, Suelos de 
Protección por Recurso Hídrico (Humedal El Estero) y Vulnerabilidad del Acuífero Alta. 
 
 

Imagen No. 2 - Vulnerabilidad del Acuífero Alta (Rojo) 

I  
Fuente: Geovisor IDESC 

 
1  Acuerdo 0373 de 1 diciembre de 2014, "Por medio del cual se adopta la revisión ordinaria de contenido de largo plazo del Plan de 
Ordenamiento Territorial del Municipio de Santiago de Cali" 

*202441320300099301* 
Al contestar por favor cite estos datos: 

Radicado No.: 202441320300099301 
Fecha: 12-11-2024 

TRD: 4132.030.13.1.953.009930 
Rad. Padre: 202441320300099301 
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Imagen No. 1 Porción de predio a ocupar. 

 
Fuente: Geovisor IDESC 

 
Que el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), respecto a la vulnerabilidad del acuífero, 
en el artículo 95, expresa lo siguiente: 
 

“Artículo 95. Calidad de las Aguas Subterráneas. Las zonas de alta y extrema vulnerabilidad a la 
contaminación del agua subterránea (delimitadas en el Mapa N° 21 “Vulnerabilidad de los Acuíferos 
a la Contaminación”) serán sometidas a estricto seguimiento y control de la autoridad ambiental 
competente, con el fin de conservar la calidad de agua en los acuíferos y evitar la contaminación 
físico-química y microbiológica de dicho recurso. En estas zonas no se permite la aplicación sobre el 
suelo de productos que, al lixiviarse, por su composición física, química o bacteriológica, puedan 
afectar las características del agua subterránea. Cualquier intervención en dichas áreas deberá 
contar con el permiso de la autoridad ambiental competente. Conforme el Decreto 3930 de 2010, 
con el fin de conservar la calidad de las aguas, se prohíben los vertimientos en los acuíferos. En 
todo caso, de conformidad con la jurisdicción de cada autoridad ambiental, se acatará lo establecido 
en el Acuerdo CD 042 de 2010 de la Corporación Autónoma Regional del Valle del Cauca (CVC), 
referente a la reglamentación integral para la gestión de las aguas subterráneas en el departamento 
del Valle del Cauca, y la Resolución Dagma 001 de 2003, por la cual se reglamentan las aguas 
subterráneas en el área urbana del Santiago de Cali, o las normas que les adicionen, modifiquen o 
sustituyan. 
 
Parágrafo 1. La localización de las estaciones de servicio para almacenamiento y venta de 
combustibles deberán cumplir con las disposiciones establecidas en el Decreto Nacional 1521 de 
1998, o la norma que lo adicione, modifique o sustituya, en relación con las distancias y 
especificaciones para la instalación de tanques de combustible y las disposiciones ambientales que 
emitan las entidades competentes, con el fin de conservar la calidad de las aguas subterráneas. En 
las zonas de vulnerabilidad extrema y alta no se permitirán estaciones de servicio con tanques 
enterrados para el almacenamiento de combustibles. Para la localización de estaciones de servicio 
próximas a pozos de abastecimiento, se seguirán, de conformidad con la jurisdicción de cada 
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autoridad ambiental, las disposiciones establecidas en el Acuerdo CD 042 de 2010 de la 
Corporación Autónoma Regional del Valle del Cauca (CVC) y la Resolución Dagma 001 de 2003 o 
las normas que les adicionen, modifiquen o sustituyan. “ 
(Subraya fuera de texto) 

 
En consideración a lo anterior, se entiende entonces que, será la autoridad ambiental 
quien, en el marco de sus competencias, autorice cualquier intervención en los predios 
localizados en zonas de alta y extrema vulnerabilidad del acuífero.  
 
Por lo anterior y teniendo en cuenta el determinante de Vulnerabilidad Alta del Acuífero 
se solicita comedidamente que, como autoridad ambiental, se expida un concepto sobre 
la vibilidad de implantar la institución de educación superior denominada “Universidad del 
Oriente”, en la porción nororiental del predio con número predial nacional 
760010000510000040110000000000 y número predial Z000403860000. 
 
Atentamente, 
 
 
 
 
MARIO DUQUE CARVAJAL 
Subdirector 
Subdirección de Espacio Público y Ordenamiento Urbanístico 
 
Elaboró: Fernando Lesmes Díaz – Contratista SEPOU 
Proyectó: Fernando Lesmes Díaz – Contratista SEPOU 
Revisó: Daniel Idárraga Rincón – Contratista SEPOU 
 Angela Mariana Rojas C – Contratista SEPOU 

Carolina Cardona del C- Contratista SEPOU 
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1. INFORME DE TOPOGRAFIA 
De acuerdo con el objeto del contrato solicitado por FINDETER se realizó el estudio 

topográfico de los predios destinados al proyecto universidad del oriente. 

2. LOCALIZACION DEL PREDIO 
Este lote se encuentra ubicado en Colombia, departamento de Valle Del Cauca, 

municipio de Cali, Corregimiento de Navarro. (Nodo de Equipamiento Urbano ). 

 

Ilustración 1 El inmueble está Localizado en el Departamento de Riohacha,   municipio de Maicao . 
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3. IMAGEN DE SATÉLITE 
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4. INFORMACIÓN FÍSICA 

4.1. Predio Universidad Del Oriente 
Departamento: VALLE DEL CAUCA 

Municipio: CALI 

Área De Terreno:     59 256.93m2 

 (cincuenta y nueve mil doscientos cincuenta y seis con noventa y tres metros cuadrados.) 

Área en Hectáreas:  5 Hectáreas + 9 256.93m2  (5 hectáreas y 9256,93 metros cuadrados.) 

Perímetro: 1247.30m (Mil doscientos cuarenta y siete metros con treinta centímetros.) 

Sus coordenadas son: 
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4.2. Predio Servidumbre De Acceso 

 

Departamento: Valle Del Cauca  

Municipio: Cali  

Área De Terreno: 2320.297 m2 

Área en Hectáreas: 0.0 hectáreas + 320.279 m2  

Perímetro: 410.792 m 

 

 

4.3. Fórmula De Cálculo de las Áreas 
Con las coordenadas planas se procedió al cálculo del área por el método de coordenadas, o 

Fórmula del área de Gauss para obtener el área plana del predio, la cual es el área legal en 

Colombia. Es decir, no se tiene en cuenta la inclinación del terreno para el cálculo de esta. 

Método De Cálculo: 
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La Fórmula del área de Gauss, Fórmula de la Lazada o Algoritmo de la Lazada, es 
un algoritmo matemático usado para calcular el área de un polígono simple cuyos vértices están 
descritos como pares de coordenadas en el plano.12 
Es conocido como fórmula de la lazada debido al constante cruce de productos de las 
correspondientes coordenadas de cada par de vértices, similar al atar una lazada.1 También 
recibe el nombre de Fórmula del área de Gauss en honor a Carl Friedrich Gauss. 

Formulación 

La fórmula puede representarse mediante la expresión: 

 
donde 

• A es el área del polígono, 

• n es el número de lados del polígono, y 

• (xi, yi), i = 1, 2,..., n son los vértices del polígono. 

 

 

https://es.wikipedia.org/wiki/Algoritmo
https://es.wikipedia.org/wiki/%C3%81rea
https://es.wikipedia.org/wiki/Pol%C3%ADgono_simple
https://es.wikipedia.org/wiki/F%C3%B3rmula_del_%C3%A1rea_de_Gauss#cite_note-mathreference-1
https://es.wikipedia.org/wiki/F%C3%B3rmula_del_%C3%A1rea_de_Gauss#cite_note-wolfram-2
https://es.wikipedia.org/wiki/Cord%C3%B3n_(calzado)
https://es.wikipedia.org/wiki/F%C3%B3rmula_del_%C3%A1rea_de_Gauss#cite_note-mathreference-1
https://es.wikipedia.org/wiki/Carl_Friedrich_Gauss
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5. SISTEMA DE COORDENADAS DE GEOREFRENCIACION 
El predio fue georreferenciado en el sistema de coordenadas Magna Sirgas Origen Cali.  

 

5.1. Magna Sirgas Origen Cali 
MAGNA-SIRGAS es un sistema de referencia geodésico utilizado en Colombia, y en Cali existe 

un origen específico para este sistema, llamado "MAGNA-SIRGAS origen Cali" o 

"MAGNA_Cali_Valle_del_Cauca_2009". Este origen se utiliza para definir coordenadas 

cartesianas en la región, facilitando la compatibilidad con sistemas de posicionamiento global 

como el GPS.  

El sistema MAGNA-SIRGAS: 

• Es un sistema de referencia geocéntrico: 

Esto significa que las coordenadas se refieren a un punto central en la Tierra, lo que permite 

una mayor precisión y compatibilidad con sistemas globales como el GPS.  

• Tiene un origen específico en Cali: 

El origen de coordenadas para Cali se define con parámetros locales, como latitud, longitud, 

y coordenadas de origen en el sistema de proyección Transversa de Mercator.  

• Facilita la compatibilidad: 

El uso de MAGNA-SIRGAS en Cali garantiza que los datos geográficos generados localmente 

sean compatibles con datos de otras regiones de Colombia y con sistemas globales.  

En resumen, MAGNA-SIRGAS origen Cali es el sistema de referencia utilizado en la región 

para la ubicación geográfica de elementos, asegurando la compatibilidad con estándares 

globales y facilitando la gestión de datos geográficos.  

5.1.1. Parámetros Magna Sirgas Cali 
Este sistema de coordenadas está basado en el Marco Geocéntrico Nacional de Referencia 

MAGNA - SIRGAS, adoptado en Colombia por resolución 068 del 2.005 del Instituto 

Geográfico Agustín Codazzi - IGAC. Los parámetros locales, definidos por el IGAC, son los 

siguientes: 
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Nombre Genérico: Sistema de Coordenadas Cartesiano MAGNA SIRGAS origen Cali. 

Nombre IGAC: MAGNA_Cali_Valle_del_Cauca_2009. 

Código EPSG: 6249. 

Nombre ESRI: MAGNA Cali Valle del Cauca 2009. 

Proyección: Transversa Mercator. 

Elipsoide: GRS 1980. 

Latitud: 3º26'30,779" Norte. 

Longitud: 76º31'14,025" Oeste. 

Falso Norte: 872.364,630 m. 

Falso Este: 1'061.900,180 m. 

Plano de Proyección: 1.000 m. 
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6. AMARRE GPS CON GEOREFERENCIACION GNSS 
El amarre se realizó mediante el levantamiento un punto estático 

Carpeta:  1. Rinex Levantamiento 

 

6.1. DATOS GPS HITV30PLUS 
La fecha de inicio de toma de datos fue:  
2025-06-03 13:47:30.00 
La fecha de terminación de toma de datos fue: 
2025-06-03 17:37:30.00 
Duración de observaciones: 
3:50:00 
 

la fecha y la hora de terminación de la captura de los datos crudos esta en  UTC tiempo 
universal coordinado, el cual es el principal estándar de tiempo por el cual el mundo regula los 
relojes y el tiempo. 

Es uno de los varios sucesores estrechamente relacionados con el tiempo medio de Greenwich 
(GMT). Para la mayoría de propósitos comunes UTC es sinónimo de GMT, ya que GMT no es el 
estándar definido por la comunidad científica. 

6.2. Dia JULIANO 
Se determina la semana GPS y día Juliano del día de la captura con el GPS, entrando 
en la siguiente pagina: 

 https://www.gnsscalendar.com/ 

 

https://www.gnsscalendar.com/
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Este sería el día juliano  154 
  semana GPS    2369 
Semana GPS con número de día   23692 
Podemos ver que las efemérides son finales. 

Se descargan Efemérides basados en la semana GPS y el día juliano.  
Depende del  tiempo de captura al de procesamiento vamos a poder contar con efemérides 
ultra rápidas, rápidas o Finales. Para trabajos de red geodésica se requiere efemérides precisas 
y estas tardan alrededor de 14 días en ser publicadas, En este caso vamos a trabajar con 
efemérides finales es decir precisas. 

https://cddis.nasa.gov/archive/gnss/products/ 

https://cddis.nasa.gov/archive/gnss/orbit_products.html 

 

Si consulto las orbitas el mismo día solo podría ver las orbitas o efemérides de difusión, que 
son las posiciones teóricas o esperadas de los satélites. 

Para el día siguiente ya tengo las efemérides de precisión rápida 

Este sería el día juliano  154 
semana GPS    2369 
Semana GPS número de día   23692 

Buscamos la carpeta de la semana 2369   

https://cddis.nasa.gov/archive/gnss/products/ 

https://cddis.nasa.gov/archive/gnss/products/2369/ 

 

Buscamos el día juliano 154 

https://cddis.nasa.gov/archive/gnss/products/
https://cddis.nasa.gov/archive/gnss/orbit_products.html
https://cddis.nasa.gov/archive/gnss/products/
https://cddis.nasa.gov/archive/gnss/products/2369/
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Y lo descargo el archivo terminado en sp3.gz: 

COD0MGXFIN_20251540000_01D_05M_ORB.SP3.gz 

 

Descomprimo y borros comprimidos. 

6.3. Se descargan los rinex de la estación activa de la red Magna eco  

Ahora se mostrará como se descargan los datos RINEX de las estaciones activas de la red 
Magna. 

Entro al siguiente enlace: 

https://redgeodesica.igac.gov.co/redes/redes_interna/red_activa.html 

para Cali el enlace es: 

https://redgeodesica.igac.gov.co/redes/redes_interna/rinex.html?estacion=CALI&id=51 

Descargo Los Datos De La Estación de Cali: 

 

https://redgeodesica.igac.gov.co/redes/redes_interna/red_activa.html
https://redgeodesica.igac.gov.co/redes/redes_interna/rinex.html?estacion=CALI&id=51
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Busco los datos del día 215 y 216 y los descargo y descomprimo 

 

 

 

6.4. Descarga de datos de calibración de antenas 

De la pagina:  

https://geodesy.noaa.gov/ANTCAL/ 

 

  

https://geodesy.noaa.gov/ANTCAL/
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6.5. DESCARGA DE DATOS RINEX DE  LA BASE ACTIVA DE CALI 

(Univalle) 
https://redgeodesica.igac.gov.co/rinex.html?id=51&identificador=CALI 

 

 

6.6. DESCARGAR LAS COORDENADAS SEMANALES DE LA ESTACIÓN 

CALI DEL IGAC 
en la siguiente dirección: https://www.sirgas.org/es/ Se ingresa a las soluciones semanales 

Soluciones semanales | SIRGAS Analysis Centre at DGFI-TUM 

https://www.sirgas.org/es/weekly-solutions/ 

 

https://redgeodesica.igac.gov.co/rinex.html?id=51&identificador=CALI
https://www.sirgas.org/es/
https://www.sirgas.org/es/weekly-solutions/
https://www.sirgas.org/es/weekly-solutions/
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para Cali:  

https://www.sirgas.org/fileadmin/docs/SIRGAS_CRD/CALI.XYZ 

 

 

De este archivo descargamos las coordenadas actuales de la estación base: 

De allí extraemos las ultimas coordenadas geocéntricas: 

X: 1483100.00149 
Y: -6193060.15485 
Z: 373124.31752 
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6.7. Descarga de Datos Base Activa Popayán 
De la misma pagina se descargan los datos : 

 

6.8. DESCARGAR LAS COORDENADAS SEMANALES DE LA ESTACIÓN 

POPA DEL IGAC 
https://www.sirgas.org/fileadmin/docs/SIRGAS_CRD/POPA.XYZ 
 

 
2025.1370 2025-02-19 2354 IGb20 POPA 41924S001 
 1477067.47472 
 -6200659.01772 
 270141.54083  
 
 

https://www.sirgas.org/fileadmin/docs/SIRGAS_CRD/POPA.XYZ
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1. Se Realiza el Procesamiento En El software Leica Infinity 
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RESUMEN CALCULOS 
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7.  COORDENADA FINAL PUNTO DE AMARRE 
Punto ajustado con línea base Cali     / Punto Ajustado línea base Popa: 

3.º24'44.2983s    =      866093.476N         /     3.º24'44.2976s  = 869093.455 N 
76.º29'05.4815s =    1065868.635W / 76.º29'05.4819s = 1065868.622 E 
Altura Elipsoidal = 978.925  /    = 978.871 
 
 
 
Calculo de La coordenada final del amarre con el promedio entre la línea base de la estación 
Cali y la estación Popayán: 
Norte  Este  Alt. Elipsoidal  Alt sobre n.m.m. 
869093.466 1065868.629 978.899  949.999 
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8.1. Calculo por el método PPK con efemérides finales o precisas como 

chequeo adicional 
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Coordenadas Metodología PPK 
869093.546 N 
1065868.893 E 
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Calculo La Ondulación Geoidal: 
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8. METODOLOGIA LEVANTAMIENTO DE PUNTOS  GNSS RTK 
 

Se realizo la captura de datos de satélite, mediante un receptor GPS, el cual se puso en modo 

estático, para realizar el amarre y en modo rtk para realizar el levantamiento. 

 

Un levantamiento topográfico con metodología RTK (Real Time Kinematic) consiste 

en determinar con alta precisión las coordenadas de puntos en la superficie terrestre 

utilizando señales de satélite y correcciones en tiempo real. Se basa en la combinación de 

datos de una estación base fija y un receptor móvil, permitiendo obtener precisiones 

centimétricas.  

En detalle, el proceso se desarrolla de la siguiente manera: 

1. 1. Estación Base: 

Se instala una estación base en una ubicación conocida con precisión. Esta estación recibe 

señales de satélites GNSS (GPS, GLONASS, Galileo, etc.) y calcula correcciones a estas 

señales.  

2. 2. Transmisión de Correcciones: 

La estación base transmite estas correcciones en tiempo real a un receptor móvil (rover) a 

través de una conexión de radio o internet.  

3. 3. Receptor Móvil (Rover): 

El receptor móvil, ubicado en el punto a medir, recibe las señales satelitales y las 

correcciones de la estación base. Con esta información, calcula su posición con alta 

precisión.  

4. 4. Procesamiento en Tiempo Real: 

A medida que el receptor móvil se desplaza por el área de levantamiento, calcula 

continuamente su posición, obteniendo coordenadas precisas para cada punto.  

Ventajas de RTK: 

• Alta precisión: 

Permite obtener precisiones centimétricas, lo cual es crucial en proyectos que requieren gran 

exactitud.  
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• Eficiencia: 

Permite realizar levantamientos rápidos y eficientes, ya que no es necesario realizar 

mediciones estáticas prolongadas.  

• Flexibilidad: 

Se puede utilizar en una variedad de entornos y aplicaciones, desde levantamientos 

topográficos tradicionales hasta agricultura de precisión y seguimiento de drones.  

• Comodidad: 

Facilita el trabajo en campo al permitir la obtención de datos precisos en tiempo real.  

En resumen, el levantamiento topográfico con RTK es una técnica avanzada que combina la 

precisión de las mediciones satelitales con la velocidad y eficiencia de las correcciones en 

tiempo real, lo que lo convierte en una herramienta valiosa para diversas aplicaciones.  
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8.1. Calculo De Coordenadas Planas Magna Cali 2009  
A partir de las coordenadas geográficas obtenidas se procede al calculo de las coordenadas 

planas a partir del software oficial del instituto geográfico Agustín Codazzi (IGAC) de nombre 

magnapro. 

8.1.1. Magna Pro 
El programa MAGNA SIRGAS PRO del Instituto Geográfico Agustín Codazzi (IGAC) es una 

herramienta informática desarrollada para facilitar el manejo estandarizado de coordenadas 

en el territorio colombiano. Su principal objetivo es permitir a los usuarios realizar diversas 

operaciones relacionadas con la georreferenciación de datos, utilizando el Marco 

Geocéntrico Nacional de Referencia (MAGNA-SIRGAS), que es el datum oficial de Colombia. 

En resumen, MAGNA SIRGAS PRO permite: 

• Conversión y transformación de coordenadas: Permite convertir coordenadas entre 

diferentes sistemas de referencia, como el antiguo Datum Bogotá y el actual MAGNA-

SIRGAS, así como entre coordenadas geográficas (latitud, longitud) y proyecciones 

cartográficas (como Gauss-Krüger, Transverse Mercator - TM, u Origen Nacional). Esto 

es crucial para la integración de información geográfica con diferentes orígenes. 

• Cálculo de ondulación geoidal: Ayuda a determinar la relación entre las alturas 

elipsoidales (obtenidas por GPS) y las alturas ortométricas (sobre el nivel medio del 

mar), utilizando modelos geoidales. 

• Cálculo de velocidades: Permite calcular las velocidades de los puntos en el territorio 

colombiano, importante para estudios geodinámicos. 

• Nivelación GPS: Facilita la obtención de alturas a partir de datos GPS. 

• Gestión de datos geodésicos: Ofrece herramientas para trabajar con la red geodésica, 

gravimétrica y geomagnética del país. 

Este aplicativo es de gran utilidad para profesionales en ingeniería, topografía, geografía, 

cartografía y otras ciencias afines, así como para cualquier persona que necesite trabajar con 

datos georreferenciados en Colombia. El IGAC lo pone a disposición del público de forma 

gratuita, y se actualiza periódicamente para incorporar nuevas funcionalidades y mejoras de 

precisión. 
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8.1.2. Definición De La Ondulación Geoidal 
La ondulación geoidal (N) es la distancia vertical que existe entre dos superficies de 

referencia fundamentales en geodesia: el elipsoide de referencia y el geoide. 

Teniendo en cuenta  los conceptos: 

1. La forma de la Tierra: La Tierra no es una esfera perfecta. Debido a su rotación y a la 

distribución irregular de masas en su interior, su forma real es compleja y se conoce 

como geoide. 

o Geoide: Es una superficie equipotencial del campo de gravedad de la Tierra 

que coincide con el nivel medio del mar en calma, prolongado idealmente bajo 

los continentes. En términos más sencillos, es la forma que tendría el nivel del 

mar si no hubiera mareas ni corrientes, y si pudiera extenderse por debajo de 

la masa continental. La superficie del geoide es perpendicular a la dirección de 

la gravedad en cada punto. 

2. Elipsoide de referencia: Para facilitar los cálculos matemáticos en geodesia y 

cartografía, se utiliza una figura geométrica más simple y regular para representar la 

Tierra: el elipsoide de revolución. Este es un modelo matemático que se asemeja a 

una esfera achatada por los polos. Un ejemplo es el elipsoide GRS80, que es la base 

de MAGNA-SIRGAS. 

la ondulación geoidal (N) 

La ondulación geoidal (N) es la separación entre el elipsoide de referencia y el geoide en un 

punto determinado. Se mide a lo largo de la normal al elipsoide (una línea perpendicular a la 

superficie del elipsoide). 

• Valores de N: La ondulación geoidal puede ser positiva o negativa.  

o Si el geoide está por encima del elipsoide, N es positiva. 

o Si el geoide está por debajo del elipsoide, N es negativa. Las ondulaciones 

pueden variar de decenas de metros alrededor del mundo, reflejando las 

irregularidades del campo gravitatorio terrestre. 

Importancia de la ondulación geoidal: 

La ondulación geoidal es crucial para la correcta determinación de alturas, especialmente 

cuando se utilizan sistemas de posicionamiento global (GPS/GNSS): 

• Alturas elipsoidales (h): Los receptores GPS calculan la altura de un punto con 

respecto al elipsoide de referencia. Esta es la altura "h". 
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• Alturas ortométricas (H): Sin embargo, en la práctica y en ingeniería, las alturas que 

nos interesan son las alturas ortométricas (H), que son las alturas sobre el nivel medio 

del mar (el geoide). 

• La relación fundamental: La relación entre estas tres alturas es: h=H+N Donde:  

o h = altura elipsoidal (proporcionada por el GPS) 

o H = altura ortométrica (altura sobre el nivel medio del mar) 

o N = ondulación geoidal 

Por lo tanto, para obtener la altura ortométrica (H) a partir de una medición GPS (h), es 

indispensable conocer con precisión la ondulación geoidal (N) en ese punto. Esto se logra a 

través de modelos geoidales, que son grillas de valores de N calculados para una región 

específica (como GEOCOL en Colombia, parte de MAGNA SIRGAS PRO). 

En resumen, la ondulación geoidal es el "puente" que conecta las alturas geométricas 

obtenidas por GPS con las alturas físicas (referidas al nivel del mar) que son las que se utilizan 

en la mayoría de las aplicaciones de ingeniería, cartografía y estudios topográficos. 

 

8.1.3. Cálculo de ondulación geoidal 
 

Ondulación Geoidal 28.9 

Altura Elipsoidal: 978.899 m 

 

Altura sobre el nivel medio del mar: = Altura elipsoidal – Ondulación Geoidal 

Altura sobre el nivel medio del mar: = 949.999m 
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9. DESCRIPCIÓN DEL PREDIO 
el predio es de topografia plana, hay un pequeño jarillon hacia el lado de la subestacion 

electrica, que controla un cause de agua que cruza la entrada a la sub estacion electrica, con 

algunos arboles, y pastos altos, hay algunos cumulos de caña brava, unos cultivos de platano, 

tres cambuches en madera, una excavacion que se muestra en el plano, asi como un tramo 

de tuberia para riego. 

El predio linda por el norte con un humedal y una franja de servidumbre,  por el oriente y por 

el sur, linda con un canal de aguas negras, por el occidente linda con el hospital isaias duarte 

cancino.  

En cuanto a su cota promedio esta aproximadamente 1.50m por debajo del nivel del hospital, 

lo cual puede implicar que se deba realizar un relleno para empalmar a la franja de 

servidumbre vial, y un relleno para asegurar que las aguas lluvias drenen hacia el canal lindante 

y al humedal, asi tambien se recomienda proyectar una cuneta de recoleccion de aguas lluvias 

hacia el lindero con el hospital Isaias Duarte. 

 

El lindero con el canal en parte esta daddo por una malla y en el resto se delimito hasta la 

cresta dela cresta de la orilla, que es una especie de jarillon. 
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Cartera de puntos del plano
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10. DESCRIPCIÓN TÉCNICA DE LINDEROS PREDIO 

UNIVERSIDAD DEL ORIENTE 
LINDERO NORTE: 

Lindero Norte En línea Quebrada Entre los puntos 1 al 7 Con Distancia de 159.80m con 

humedal, después invasión y carrera 98. Con coordenadas magna Cali así el punto 1 Norte 

869238.707, Este 1066029.818 y en el punto 7 Norte 869163.88, 1065893.013 

LINDERO ORIENTAL: 

Lindero Oriente En línea Quebrada Entre los puntos 15 AL -53 y llega al 1 Con Distancia de 

529.90m con Canal y los predios:  Z000400560000 Y Z000402320000. Con coordenadas 

magna Cali así el punto 15 Norte 868831.925, Este 1066058.00, punto 53 Norte 869237.103, Este 

1066030.847, y punto 1 Norte 869238.707, Este 1066029.818. 

 

LINDERO SUR: 

Lindero Sur En línea Quebrada Entre los puntos 11-15 Con Distancia de 198.20m y lindando 

con Subestación Aguablanca número predial Z000407040000. Con coordenadas magna Cali 

así el punto  11 Norte 868887.928, Este 1065882.553 y punto 15 Norte 868831.925, 1066058.00 

 

 

LINDERO OCCIDENTAL 

Lindero Occidente En línea Quebrada Entre los puntos 7-11 Con Distancia de 367.25m con 

hospital Isaías duarte Cancino, numero predial Z000403860000. Con coordenadas magna Cali 

así el punto  7 Norte 869163.88, 1065893.013 y punto 1 Norte 869238.707, Este 1066029.818. 
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11. DESCRIPCIÓN TÉCNICA DE LINDEROS PREDIO 

SERVIDUMBRE DE TRANSITO  
LINDERO NORTE: 

Lindero Norte En línea recta Entre los puntos 9 - 61 Con Distancia de  193.278m con hospital 

Isaías Duarte Cancino, numero predial Z000403860000. Con coordenadas magna Cali así el 

punto 9 Norte 868928.389, Este 1065978.131 y el punto 61 Norte 868874126, Este 1065792.627. 

LINDERO ORIENTAL: 

Lindero Oriental En línea recta Entre los puntos 9 - 10 Con Distancia de  12.044m con hospital 

Isaías Duarte Cancino, numero predial Z000403860000. Con coordenadas magna Cali así el 

punto 9 Norte 868928.389, Este 1065978.131 y el punto 10 Norte 868917.161, Este 1065982.489 

LINDERO SUR: 

Lindero Sur En línea recta Entre los puntos 10 - 11 y 62 Con Distancia de  193.438m con 

subestación Aguablanca Z000407040000. Con coordenadas magna Cali así el punto 10 Norte 
868917.161, Este 1065982.489 y el punto 62 Norte 868862.853, Este 1065797.83. 

LINDERO OCCIDENTAL 

Lindero Occidental En línea recta Entre los puntos 61 - 62 Con Distancia de  12.031m con vía 

pavimentada Carrera 28 E3. Con coordenadas magna Cali así el punto 61 Norte 868874126, Este 
1065792.627  489 y el punto 62 Norte 868862.853, Este 1065797.83. 
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12. REPLANTEO DE PUNTOS DE LINDERO 
Se replantearon los puntos de lindero 13,14 y 15. 

1101 868892.633 1065979.44 950.0005 corona 
1102 868880.405 1066051.26 949.8897 fin canal 
1103 868839.504 1066004.67 948.8214 caja 3m 
1104 868862.164 1065950.9 949.0287 losa concreto 
1105 868874.133 1065947.91 949.1479 punto14 replanteo 
1106 868866.072 1065891.97 948.8983 punto13 replanteo 
1107 868831.909 1066058.03 949.2426 punto15 replanteo 
1108 868893.449 1065974.47 950.3582 corona 

 

REPLANTEO PUNTO 15, DIO SOBRE PEDAZO DEL MURO DE CERRAMIENTO.

 

  



91 
 

 

REPLANTEO PUNTO 14 DIO SOBRE TERRENO NATURAL 
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REPLANTEO PUNTO 13 

Al borde de la malla de la subestación eléctrica de agua blanca, sobre terreno natural. 

 

 



93 
 

13. FOTOS 
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Ilustración 2 GPS1 
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Ilustración 3 GPS2 

 

Ilustración 4 gps1 
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video replanteo 
punto 14.mp4
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James Bliner Quijano Muñoz 
Ing. Civil Mat.: 76202-267604 

Topógrafo Lic.Prof.: 01-10820 cpnt 
Avaluador Corpolonjas R.N.A. C.C. 04/1337 

 



14. Anexo Descripción De Punto De Amarre
Amarre

 
 

 

 
DESCRIPCIÓN DE VÉRTICE GEODÉSICO 

 
Nomenclatura Estandarizada  UNIORIENTE-01  Nomenclatura Placa  UNIORIENTE-01  

 

FECHA 

AAAA-MM-DD 

2025-07-03 

 
Departamento VALLE_DEL_CAUCA 

Municipio SANTIAGO DE CALI, DISTRITO ESPECIAL, 

DEPORTIVO, CULTURAL, TURÍSTICO, EMPRESARIAL 

SERVICIOS 

 
Y DE 

 
Corregimiento N A V A R R O  

 
Sitio CALLE 96 CON CARRERA 28E3 

Coordenadas Navegadas MAGNA-SIRGAS  

 

 

 

 

 

 

 
 

Croquis General Acceso General 

PARTIENDO DESDE LA ENTRADA PRINCIPAL AL H O S P I T A L   ISAIAS 

DUARTE CANCION  CARRERA 28E3 NO.. #96-    INGRESA Y SE DIRIGE 120 

METROS AL NOR-ESTE, HASTA ENCONTRAR UNAS PLACA HUELLAS, 

SIGUE SOBRE ESTAS, HASTA FALTAR 5 METROS PARA FINALIZAR LAS 

MISMAS. 

Latitud (φ) Longitud ( ג ) Altura Elipsoidal (Һ) 

3.244429 -76.290548 978.899 

 

Fecha Tipo Monumentado por: 

2025-07-03 MOJON JAMES BLINER QUIJANO 

Estado del punto Ancho(m) Largo(m) Altura(m) 

BUENO 0,15 0,15 0,30 

 Diagrama de obstáculos   Imagen de la Placa 

 

 

 
N 

   

 
 

 

 

 

 

 
 

 
N 

Croquis Detallado  Perfil 
 

 

Referencias medidas de los objetos al punto 

No. Objeto 
Azimut 

Distancia (m) 
Magnético(°) 

1 ESQUINA ANDEN 91 12.02 

2 ESQUINA PARAMENTO    82 12.99 

3 ESQUINA ANDEN 25 6.47 

4 POSTE 311 10.48 

5    

Observaciones: Descripción Detallada 

SE ACTUALIZA EN EL PROYECTO DE LA RED GEODÉSICA DE CALI 2023 EL VÉRTICE SE ENCUENTRA MATERIALIZADO EN EL COSTADO NORESTE DEL HOSPITAL ISAIAS DUARTE ZONA VERDE. 

  

Describió: JAMES BLINER QUIJANO MUÑOZ 
 

 

Nombre y Apellido  
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Coordenadas calculadas en ITRF 2014, época de referencia 2018.0 

Identificador Estación UNIORIENTE-01 

Tipo de punto Segundo Orden 

Coordenadas Elipsoidales 

Latitud (φ) 3°26'21,88428"N 

Longitud (λ) 76°29'05,83155"W 

Altura Elipsoidal (m) 978.899 

Ondulación Geoidal (Geocol, 2004) 28.9 

Coordenadas Cartesianas Geocéntricas 

X (m) 1487908.2778 

Y (m) -6190421.7136 

Z (m) 380086.7368 

Coordenadas Cartesianas origen Cali 

(Valle del Cauca Cali 2009) 

Norte (m) 869093.466 

Este (m) 1065868.629 

Altura (msnm) 949.999 

Tipo Altura Geométrica 

Coordenadas Planas Gauss Kruger origen Nacional 

Norte (m) 1938767.459 

Este (m) 4612821.999 

Altura (msnm) 949.999 

Tipo Altura Geométrica 

Coordenadas Planas Gauss Kruger origen Oeste 

Norte (m) 872103.070 

Este (m) 1065846.042 

Altura (msnm) 949.999 

Tipo Altura Geométrica 

Modelo de velocidades (VEMOS 2017) 

Velocidad Sur-Norte 0.0134 

Velocidad Oeste-Este 0.0046 

V(X) 0.0043 

V(Y) 0.0018 

V(Z) 0.0133 
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Nro Matricula: 139946

CIRCULO DE REGISTRO: 370

MUNICIPIO: CALI

DIRECCION DEL INMUEBLE
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No CATASTRO:
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