
Atentamente, 

ICOLA ALLARDOVASQUEZ 
Gobernador 
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Asunto: PresentaciOn de Proyecto de Ordenanza: 

Cordial saludo: 

Me permito presentar el Proyecto de Ordenanza, POR EL CUAL SE CONCEDE 
AUTORIZACION AL GOBERNADOR DEL DEPARTAMENTO ARCHIPIELAGO DE SAN ANDRES, 
PROVIDENCIA Y SANTA CATALINA, PARA QUE ADQUIERA UNOS PREDIOS", para su estudlo y 
aprobación. 

Agradecemos altamente su amable gestiOn. 
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GOBERNACION 

Departamento Archipiélago de San Andrés, 
Providencia y Santa Catalina 

NIT: 892400038-2 

PROYECTO DE ORDENANZA N° 0/51' 
(23- oc/_ 7-02) 

"POR LA CUAL SE CONCEDE AUTORIZACIN AL GOBERNADOR DEL 
DEPARTAMENTO ARCHIPIELAGO PARA QUE ADQUIERA UNOS PREDIOS" 

EXPOSICION DE MOTIVOS 

Señor Presidente y Honorables Diputados de la Asarnblea Departamental del 
Archipiélago de San Andrés, Providencia y Santa Catalina. 

El Departamento Archipielago de San Andrés, Providencia y Santa Catalina, ha 
identificado un predio que requiere adquirir para el desarrollo y la continuidad de 
proyectos encaminados a la construcción de infraestructura deportiva 

Dentro de la ejecucion y materialización de los programas y proyectos incluidos en 
el plan de desarrollo departamental "El Archipielago Avanza 2024-2027' se definió 
coma un importante eje estratégico la construcciOn de escenarios deportivos que 
permitan a toda la comunidad islena encontrar en el deporte un espacio de 
esparcimiento y de desarrollo de actividades que permitan a los jóvenes opciones 
diferentes, con elfin de alejarlos de las calles coma una iniciativa para mejorar las 
condiciones familiares y la construcciôn de un tejido social enmarcado en el 
desarrollo de actividades deportivas. 

La Carta Magna de Colombia, establece la necesidad de garantizar a todos los 
habitantes el derecho a un ambiente sano y al libre desarrollo de su 
personalidad. Estos derechos fundamentales se yen directamente impactados par 
la falta de espacios para el desarrollo de actividades fisicas, para el usa, goce y 
disfrute de la comunidad en general, el desarrollo de actividades fIsicas impacta 
positivaniente las condiciones de salud y la vida de todos los ciudadanos; acciones 
necesaras para proteger los derechos y garantizar la salud y el bienestar de la 
poblaciOn que habita en diferentes sectores de la Isla. 

AsI mismo Ia falta de zonas para el desarrollo de prácticas deportivas para la 
preparaciOn de deportistas de alto nivel a simplemente coma zonas de diversion y 
esparcimiento, que permitan garantizar a jOvenes y adultos diferentes alternativas 
para ocupar su tiempo libre, con elfin de mejorar las condiciones de salud a como 
alternativas para la alejar a los jOvenes de las calles, con el ánimo de mejorar el 
tejido social y las condiciones de vida de todos los habitantes de la Isla. 

Par lo cual se presenta ante ustedes la solicitud para Ia autorizaciOn de la compra 
de los predos a continuaciOn descritos: 

1. Predio identificado con Folio de Matricula Inmobiliaria No. 450-13535: 

Conocido coma" El Campito", dentro de los principales ejes del Plan de Desarrollo 
"El Archipiélago Avanza 2024-2027" se encuentra la construcciOn de una 
infraestructura deportiva en el sector de la subida hacia Pueblo Viejo, par lo cual se 
hace necesaria la compra de este predio con elfin de desarrollar la construcción de 
una cancha multiple, asi coma de otras infraestructuras que permitan zonal de libre 
esparcimiento para niños, adolescentes y adultos como una alternativa el desarrollo 
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de prácticas deportivas siendo esta una salida a situaciones de Indole social que los 
aquejan a toda la comunidad del sector y la Isla en general, actualmente en el predio 
existe un espacio que se utiliza para este tipo de prácticas, pero que carece par 
completo do las condiciones nilnimas para su correcto desarrollo, par lo cual se 
pretende inicialmente Ilevar a cabo la compra del predio para posteriormente Ilevar 
a cabo la construcciôn de un escenario deportivo adecuado y dotado, no solo para 
el uso de prácticas deportivas como futbol, sino que también cuente con parques 
para riinos y para llevar a cabo ejercicios al aire libre. 

El Predio se encuentra ubicado en la vereda Bavy Hill (Barrio Buenos Aires), de la 
Isla de San Andrés, del Departamento Archipielago de San Andrés, Providencia y 
Santa Catalina, cuentan con los avalUos practicados conforme a las normas y 
procedimientos del lnstituto Geografico Agustin Codazzi par el perito Wilson 
Quiroga Orjuela, y el control do calidad de los profesionales Mauricio Fernández Gil 
y Jorge Luis Barrios Condo do la SubdirecciOn de AvalUos. 

MARCO CONSTlTUCIONAL Y LEGAL 

Al tenor del numeral 9) del ArtIculo 300 de la Constitución Nacional so Indica: 
Corresponde a las Asambleas Departamentales, par media de ordenanzas: 9) 
Autorizar a! Gobemador del Departamento para celebrar contratos, negociar 
empréstitos, enajenar bienes y ejercer, pro tempore, precisas funciones de las que 
corresponden a las Asambleas Departamentales. 

"Articu!o 345. En fiempo de paz no so podrá percibir contribuciOn o impuesto quo 
no figure en el presupuesto do rentas, ni hacer erogaciOn con cargo a! Tesoro quo 
no so halle incluida en el de gastos. 

Tam paco podrá hacerse nm gUn gasto pUblico quo no haya s/do decretado par el 
Con greso, par las asambleas departamentales, o par los concejos distrita/es o 
municipales, ni transferir crédito alguno a objeto no pro visto en el respectivo 
presupuesto." 

Por otro lado, los numerales Iro, 2do y 31vo del Articulo 19 de la Ley 2200 do 
2022. Señalan: Funciones. Son funciones de las Asambleas Departamentales: 
1). Desarrollar sus funciones con una visiOn regional del desarrollo econOmico y 
social, ( ... ), a corto, mediano y largo plaza quo permitan of pro greso departamental; 
2). Expedir, interpretar, reformar y derogar las ordenanzas en los asuntos de su 
competencia y31. Autorizar a! Gobernador del Departamento para comprometer 
vigencias futuras, negociar empréstitos, enajenar bienes, activos, (...), asI como 
ejercer, pro tempore, precisas funciones do las que corresponden a las Asambleas 
Dopartamentales. (Negrilla par fuera del texto). 

Y finalmente, el literal a) del Art. 10; el literal a) del Art. 11; el Art. 12 y el Literal 
a) del Art. 13 de la Ley 47 do 1993. Señalan: FUNCIONES DE LA ASAMBLEA 
DEPARTAMENTAL. Son funciones de la Asamblea Departamental, edemas do las 
establocidas par el ArtIculo 300 do la ConstituciOn Politica y par las leyes genera/es 
para los departamontos, las siguientes: 

ARTICULO 10. Funciones de la Asamblea Departamental. Son funciones de la 
Asamblea Departamental, además de las establecidas par el articulo 300 do la 
ConstituciOn PolItica y par las Ieyes generates ara los departamentos, las siguientes: 
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a) Reglamentar las disposiciones especiales que, para el departamento, en materia 
administrativa, ( ... ), do reguiaciOn del uso del suelo, de enajenaciOn de bienes 
inmuebles, de preservaciOn del media ambiente ( ... ) Estabiezca la Ley; 

ARTICULO 11. Función especial. Es funciOn especial de ía Asamblea 
Departamental la form ulaciOn y reglamontaciOn do las modidas necesarias para el 
cumplimiento de los objetivos siguientes: 
a) La adecuación del s/sterna administrativo departarnental con forme a las nuevas 
necosidades departamentales; 

ARTICULO 12. El Gobernador. Es ci jefe de la administraciOn seccional, 
representante legal del departamento y agente del Presidente de ía Rep(ibiica para 
( ... ) ía ejecución do ía poiltica económica general y ( ... ). 

ARTICULO 13. Atribuciones del Gobernador. Son atribuciones del Gobernador, 
adomás de las establecidas en ci art/cu/a 305 de la ConstituciOn PolItica y en las 
dernás normas quo regulen el regimen departamental, las siguientes: 
a) Presentar oportunarnente a ía Asamblea Departamental los pro ye ctos do 
ordenanza para ci desarrollo do las disposiciones especiales que, en materia 
administrat/va ( ... ), de reguiacion del usa del suelo, do enajenaciôn do bienes 
inmuebles, de preseniaciOn del media ambiente ( ... ), estabiezca ía ley; 

Honorables Diputados, por las razones aqui expuestas y en el entendido que los 
predios que se requieren adquirir tienen coma finalidad el desarrollo de proyectos 
impulsados por el Gobierno Nacional en cabeza del ministerio de vivienda y otras 
por parte del Gobierno Departamental que apuntan a las metas establecidas en el 
plan de desarrollo a que se requieren para la continuaciôn de obras que se vienen 
desarrollando desde vigencias anteriores que presentaron errores en el momento 
de la planificaciOn que hacen imposible su terminaciôn, el gobernador del 
Departamento Dr. Nicolas Ivan Gallardo Vasquez presenta a la honorable Asamblea 
Departamental este Proyecto de Ordenanza con el propOsito de adquirir los predios 
estrategicos antes mencionados, con el fin de ofrecer a toda la comunidad en 
general raizales y residentes, asI coma a la poblacion flotante que año tras año visita 
nuestro departamento Ia que representa una oportunidad Onica para construir Un 
futuro más resiliente y sostenible para nuestro territorlo. 

Dc esta rnanera juntos estaremos contribuyendo a la proteccion del ambiente, la 
reducciOn del riesgo de desastres y a mejora de la calidad de vida de todos los 
habitantes de nuestra isla. Agradezco de antemano, todos sus buenos oficios 
durante el estudio de la presente Iniciativa de resorte Gubernamental para que la 
misrna, se convierta en una Ordenanza Departamental que rectunde en beneficio de 
todas las Comunidades Humanas de las Islas. 

N 'OLAS ,fl LA . VASQUEZ 
obernad ii 
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PROYECTO DE ORDENANZA No 0 / 9' 

"POR EL CUAL SE CONCEDE AUTORIZACION AL GOBERNADOR DEL DEPARTAMENTO 
ARCHIPIELAGO DE SAN ANDRES, PROVIDENCIA Y SANTA CATALINA, PARA QUE 

ADQUIERA UNOS PREDIOS" 

LA ASAMBLEA DEL DEPARTAMENTO ARCHIPIELAGO DE SAN ANDRES, PROVIDENCIA y 
SANTA CATALINA, en ejercicio de sus funciones constitucion ales y legales; y en especial, las que le 
confieren el numeral 9° del Art. 300 y el Art. 345 de la Constituciôn Politica de Colombia; los numerales 
1 ro, 2d0 y 31 vo del Art, 19 de la Ley 2200 de 2022 (Regimen Departamental); el literal a) del Art. lOmo; 
el Literal a) del Art. livo; el Art. 12vo y el Literal a) del Art. 13vo de la Ley 47 de 1993 (Estatuto 
Especial para el Archipielago); la Ordenanza No. 015 de 2022 y demàs normas concordantes. 

ORDENA 

ARTICULO PRIMERO. Autoricese al Gobernador para que, a nombre del Departamento Archipiélago 
de San Andrés, Providencia y Santa Catalina, adquiera los predios descritos en la exposición de 
motivos en el que se desarrollara un proyecto deportivo del Gobierno Departamental. 

El predic a adquirir es el siguiente: 

FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA No. 450-13535 

ARTICULO SEGUNDO. Para el ejercicio de las facultades conferidas en esta ordenanza, el Gobierno 
Departamental dispondrá del término de seis (6) meses para realizar los tràmites y diligencias 
necesarias con el propôsito de adquirir los predios para el desarrollo de los proyectos estratégicos del 
gobierno departamental. 

ARTICULO TERCERO. La presente ordenanza rige a partir de la fecha de su sanción y publicaciôn. 
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OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE SAN ANDRES ISLA 

CERTIFICADO DE TRADICION 

MATRICULA INMOBILIARIA 
Certificado generado con el Pin No: 2412136967105547051 Nro Matricula: 450-13535 
Pagina 1 TURNO: 2024-450-1-12539 

lmpreso el 13 de Dicienibre de 2024 a las 11:24:10 AM 

"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE 

HASTA LA FECHA V HORA DE SU EXPEDICION" 

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pägina 

CIRCULO REGISTRAL: 450- SAN ANDRES ISLA DEPTO: ARCHIPIELAGO DE SAN ANDRES, PROVIDENCIA V SANTA CATALINA MUNICIPIO: SAN 
ANDRES VEREDA: SAN ANDRES 

FECHA APERTIJRA: 07-05-1991 RADICACION: 91-749 CON: ESCRITURA DE: 02-05-1991 

CODIGO CATASTRAL: 88001 000000000001 026400000000000D CATASTRAL ANT: 88001000000010264000 
NUPRE: 

ESTADO DEL FOLIO: ACTIVO 

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS 

LOTE DE TERRENO QUE SE SEGREGA DE LINO DE MAYOR EXTENSION Y CUVOS LINDEROS V MEDIDAS SE ENCUENTRAN DETERMINADOS EN LA 
ESCRITURA N.471 DE DEMO DE 199}NG 1 4 TARIA9J : A j(*SION  SUPERFICIARIA 
DE 7.134:00M2.-- Ennn as . 

AREA V COEFICIENTE 

AREA - HECTAREASM 
AREA PRIVADA ME1i 

CUADRADOS 

COEFICIENTE : % 

Eo N Q` T A K"' I A wU*-  0 
: 

RA6O / AREA bRADOS CENTIMETROS 
Y 4P La guarda de la fe publica 

COMPLEMENTACION: 

SENTENCIA DE FECHA 18 DE FEBRERO DE 1978 DICTADA POR EL JUZGADO PROMISCUO TERRITORIAL DE SAN ANDRES, EN LA CUAL SE 

DECLARO QUE EL INMUEBLE SALIO DEL PATRIMONIO NACIONAL Y SE LE ADJUDICO EN DECLARACION JUDICIAL DE PERTENENCIA A LA 

SOCIEDAD INVERSIONES NORDICAS LTDA-- ESTA POR ESCRITURA N.1302 DEL 5 DE DICIEMBRE DE 1989, DE LA NOTARIA UNICA DE SAN ANDRES 
VENDE EL LOTE A LA SOCIEDAD DISTRIBUIDORA TURCONI LTDA. 

DIRECCION DEL INMLJEBLE 

Tipo Predlo: URBANO 

1) SECTOR DAVY HILL 0 CLIFF 

DETERMINACION DEL INMUEBLE: 
DESTINACION ECONOMICA; 

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(S) SIGUIENTE(S) (En caso de integraclón y otros) 
450 - 2300 

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 07-05-1991 RadicaciOn: 749 

Doc; ESCRITURA 471 DEL 02-05-1991 NOTARIA UNICA DE SAN ANDRES VALOR ACTO: $3500000 

ESPECIFICACION; MODO DE ADQUISICIQN: 101 COMPRAVENTA 7134.00M2 

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto) 

DE: DISTRIBUIDORA TURCONI LTDA. 

A: INVERSIONES NORDICAS LTDA.
X 

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 22-10-1996 Radicaciôrt; 1992 

Doc: ESCRITURA 1480 DEL 21-10-1996 NOTARIA 1A. DE SAN ANDRES VALOR ACTO: $50,000,000 



VALOR ACTO: $11,348,750 Doc: ESCRITURA 619 DEL 10-06-2014 NOTARIA UNICA DE SAN ANDRES 

I SPECIF-ICACION: MODO DMpQUj WW26 OMPRAVENTA P4I.L:aaThM2... It 
- ,--- 

recl-io rêI ddbminio,I-tiLuIar de dm,nio onEP Ièto 

c.   TA R rE  AN ar.31)) (0)"  

PERSONAS QUE INWRVNENE 

DE CONOOMINIO CO DEL MAR 

A: JUNTA DE ACCION MANWAL ItARI 

NRO TOTAL DE AN 

CON BASE EN LA PRESENTE SE ABRIERON LAS SIGUIENTES MATRICULAS 

dea-ftrpUbI-ca  

3 -> 24424 

La vaIiez de este docurnento podrd verificarse en la página certilicados.supernotanadogov.co  

OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PLJBLICOS DE SAN ANDRE S NO CERTIFICADO DE TRADICION 

MATRICULA INMOBILIARIA 
Certiticado generado con el Pin No: 2412136967105547051 Nro MatrIcula: 450-13535 
Pagina 2 TURNO: 2024-450-1-12539 

Impreso el 13 de Diciembre de 2024 a las 11:24:10 AM 

"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE 

HASTA LA FECHA V HORA DE SU EXPEDICION"  
No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina 

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISIClQN: 101 COMPRAVENTA 

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incomplete) 

DE: INVERSIONES NORDICAS LTDA. 

A: CONDOMINIO COLINAS DEL MAR LTDA x 

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 25-09-2014 RadicaciOn: 2014-450-6-1222 

SALVEDADES: (Informacl6n Anterior o Corregida) 
Anotación Nro: 3 Nro correcciOn: 1 RadicaciOn: 2014-450-3-60 

Anotación Nro: 0 Nro corrección: 1 Radicaciórt: SN 

CORREGIDA MATRICULA 'VALE' RES.004/93 

AnotaciOn Nro: 0 Nro corrección: 2 RadicaciOn: 2010-450-3-23 
SE ACTUALIZA FICHA CATASTRAL CON LA SUMINISTRADA POR EL LG.A.C., SEGUN RES. 
(CONVENIO IGAC-SNR DE 23-09-2008) 
Ariotación Nro; 0 Nro corrección: 3 Radicación: ICARE-2016 
SE INCLUVE NUEVO NUMERO PREDIAL DE 30 DIGITOS SUMINISTRADOS POR EL I.G.A.C. 

S.N.R (CON VENIO IGAC-SNR DE 23-09-2008) 

Fecha: 26-09-2014 

Fecha: 17-12-1997 

Fecha: 14-11-2010 

NO. 8589 DE 27-11-2008 PROFERIDA POR LA S,N.R 

Fecha: 15-03-2016 
(SNC), RES No. 8589 DE 27-11-2008 PROFERIDA POR LA 
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RADICACION: 

3200SAF-2024-0037818- 
ER 

INFORME AVALUO COMERCIAL RURAL 
GESTION CATASTRAL 

TABLA DE CONTENIDO 

1. INFORMACION BASICA 0 INFORMACION GENERAL 2 

2. INFORMACION CATASTRAL 2 

3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 3 

4. TITULACION E INFORMACION JURIDICA 3 

5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR 4 

6. REGLAMENTACION DE USO DEL SUELO 5 

7. DESCRIPCION DEL INMUEBLE 10 

8. METODODEAVALUO 15 

9. ANALISIS DE ANTECEDENTES 15 

10. CONSIDERACIONESGENERALES 16 

11. INVESTIGACION ECONOMICA 18 

12. RESULTADO DEL AVALUO 21 

13. ANEXOS 22 

GESTION CATASTRAL Pâg. I de 26 FO-ACM-PCO2-07. VI 



RADICACION: 

3200SAF-2024-0037818- 
ER 

INFORME AVALUO COMERCIAL RURAL 
GESTION CATASTRAL 

AWON C-111 

1, INFORMACIN BASICA 0 INFORMACIÔN GENERAL 

II. SOLICITANTE: AvalUo solicitado por el Ingeniero Cristian Cañon Bernal, secretario de 
lnfraestructura GobernaciOn Departamento de San Andrés Providencia y Santa Catalina, 
mediante Otro Si, realizada al Contrato lnteradministrativo No. Cl-SIN-0014-2024 de fecha 4 de 
octubre de 2024. 

1.2. RADICACION: 3200SAF-2024-00-44666-ER de fecha 22 de noviembre de 2024. 

13. MARCO JURIDICO: Ley 388 de 1997, Capitulo VII "AdquisiciOn de inmuebles par enajenaciOn 
voluntaria y expropiaciOn judicial'. 

1.4. TWO DE INMIJEBLE: Late de terreno rural actualmente cancha de futbol. 

1.5. TIPO DEAVALUO: Comercial rural. 

1.6. DEPARTAMENTO: Archipiélago de San Andrés, Providencia y Santa Catalina. 

1.7. MUNICIPIO: San Andrés. 

1.8. LOCALIDAD I COMUNA I VEREDA: Sector Bavy Hill. 

1.9. BARRIO I URBANIZACION: Buenos Aires. 

1.10. DIRECCIÔN: Sector Davy Hill o Cliff. 

1.11. FECHA DE VISITA: 13 de noviembre de 2024. 

2. INFORMACIN CATASTRAL 

2.1. NOMENCLATURA OFICIAL: Sector Davy Hill a Cliff. 

2.2. CÔDIGO PREDIAL: 88001000000000001 0264000000000. 

2.3. NUMERO PREDIAL NACIONAL (NUPRE): No sumistrado. 

2.4. OTROS INDICADORES CATASTRALES: 

Fuente: Sistema Nacional Catastral 

GESTION CATASTRAL 

ZONA HoMOGENij.;. 

InforrnaciOn no suninistrada InformaciOn no sLiministrada 7.605,00 00,00 $47.874.000 

Pa9. 2 de 26 FO-ACM-PCO2-07 Vi 
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RADICACION: 
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3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 

Los documentos suministrados para la realizaciôn del avalUo fueron los siguientes: 

a) Orden de prâctica de avalüo, 

b) Oficio Solicitud N° 3200SAF-2024-00-44666-ER de fecha 22 de noviembre de 2024. 

C) Consulta VUR del FMI. 450-13535, con fecha de impresiôn 08 de diciembre de 2024. 

d) Oficio enviado por correo electrónico de fecha 05/11/2024, donde se informa sobre la 
SUSPENSION PROVISIONAL de los efectosjuridicos del Decreto 1042 de 2024, firmado por el 
doctor Cristian Cañon Bernal, secretario de infraestructura. 

e) Auto 159 de 05/11/2024, el cual DECRETAR LA SUSPENSION PROVISIONAL de los efectos 
juridicos del Decreto 1042 de 2023 "por medio del cual se adopta la revisiOn general del Plan de 
Ordenamiento Territorial para las islas de San Andrés y se dictan otras disposiciones," expedido 
por el Gobernador (E) del Departamento de San Andrés, Providencia y Santa Catalina, con 
vigencia 2023-2035, con fundamento en las consideraciones expuestas en esta providencia, 
decisiOn que no implica prejuzgamiento. 

f) Oficio enviado por correo electrOnico de fecha 07/11/2024, donde se informa sobre la Solicitud 
de modificaciOn del Contrato Interadministrativo No. CI-SIN-0014-2024, firmado POI el doctor 
Cristian CañOn Bernal, secretario de irifraestructura. 

g) Otro Si realizado al contrato. 

4. TITULACION E INFORMACION JURIDICA 

4.1. PROPIETARIOS: Segun anotación Nro. 2, de la consulta VUR realizada el propietario es: 
CONDOMINIO COLINAS DEL MAR LTDA. 

4.2. TITULO DE ADQUISICIÔN: Compraventa protocolizada mediante Escritura PUblica No 1480 del 
1996-10-21 expedida en la Notaria 1 r de San Andrés. 

4.3. MATRICULA INMOBILIARlA: 450-13535 de la ORIP de San Andrés. 

4.4. OBSERVACIONES JURIDICAS: De acuerdo a la consulta VUR suministrada, el predlo objeto de 
avalUo, tuvo una compraventa parcial de 373,75 m2, registrada en la Anotacion 03, la cual se 
efectuo por un valor de $11348750, en el ano 2014. 

NOTA: La anterior informaciOn no constituye estudio juridico de la propiedad. 
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5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR 

5.1. DELIMITACION: El sector donde se ubica el predio objeto de avalUo, se encuentra en el area 
central del norte de la isla de San Andrés, delimitada de la siguiente forma: 

Por el Norte: 
Por el Oriente 
Por el Sur: 
Por el occidente: 

Area Urbana sector Natania. 
Area urbana sector Jardin de Borde urbano el Cliff 
Area rural barrio Buenos Aires. 
Area urbana sector Jardmn de Borde urbano el Cliff 

Fuente: Google Earth. 

5.2. ACTIVIDAD V USOS PREDOMINANTES: El sector rural donde se inscribe el bien inmueble 
objeto de avalüo y las zonas adyacentes, muestran una tendencia al desarrollo de usos 
netamente residenciales, ya que este colinda con el casco urbano de San Andrés, pese a esto se 
observan algunos predios con cobertura vegetal; los usos agropecuarios son nulos en el sector. 

5.3. VIAS DE ACCESO V CARACTERiSTICAS: Al sector donde se ubica el bien inmueble objeto de 
estudio se accede por la via conocida como Avenida Loma Barrack la cual posee frente directo 
al predio, corresponde a una via vehicular de una calzada, pavimentada en buen estado. Tam bién 
se puede acceder por otras Was ubicadas sobre los demás costados del predio, las cuales 
corresponderi a la malla vial local y son vehiculares, sin pavimentar, en regular estado. 

GESTIOW CATASTRAL Pág. 4 de 26 FO-ACM-PCQ2-07. Vi 



IGAC 
OJSTIN COthV2I 

RADICACION: 

3200SAF-20240037818- 
ER 

INFORME AVALUO COMERCIAL RURAL 
GESTION CATASTRAL 

5.4. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con la prestaciOn de energia 
eléctnca, acueducto y alcantarillado, se destaca en la zona una cobertura buena del servicio de 
telefonia celular. 

5.5. DESARROLLO: Se evidencian condiciones de desarrollo en usos urbarios, con presencia de 
dotaciOn completa de servicios püblicos, princpaIes vias de acceso pavmentadas en regular 
estado de conservaciOri y mantenimiento, adicionalmente el predio colinda con el perimetro 
urbano municipal, y de acuerdo con la visita realizada al inmueble esta divisiOn es prãcticamente 
imperceptible, ya que las caracteristicas de ambos costados son idénticas, netamente urbanas. 

5.6. SERVICIOS COMUNALES: Por su cercania con el casco urbano. la zona se ye berieficiada de 
toda la oferta de servicios financieros, administrativos, educativos, de salud y comerciales, con 
los que cuenta la Isla. 

51. NIVEL SOCIO - ECONMlCO: La tenencia de la tierra se encuentra distribuida en manos de 
pequeños y medianos propietarios, a pesar de ser una zona clasificada dentro del instrumento de 
ordenamiento territorial como rural, cuenta con caracteristicas urbanas, el loteo predominante en 
la zona es de area relativamente pequeñas. 

5.8. CENTROS DE COMERCIALIZACION: La zona comercial e institucional de la Isla se encuentra 
al nororiente del sector, a escasos 10 minutos en motocicleta, 

5.9. SITUACIÔN DE ORDEN PUBLICO: La situaciOn de orden pOblico en general en la region es 
buena, no se tiene reporte de problemas que afecten la tranquifidad en la zona, es notoria el 
constante patrullaje de las Fuerzas Militares en la zona urbana y rural. 

5.10. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: Las perspectivas de valorización en general son estables 
en el corto y mediano plaza, ya que no se tiene conocimiento de que se tengan previstas obras 
de infraestructura por parte del Gobierno a la administraciOn municipal. 

6. REGLAMENTACION DE USO DEL SUELO 

Teniendo en cuenta el oficic enviado por correo electrOnico de fecha 07/11/2024, firmado par el 
doctor Cristian Cañon Bernal, Secretaria de infraestructura, mediante el cual se da a conocer el 
Auto 159 de 05/11/2024, el cual DECRETAR LA SUSPENSION PROVISIONAL de los efectos 
juridicos del Decreto 1042 de 2023 "por medio del cual se adopta la revisiOn general del Plan de 
Ordenamiento Territorial para las islas de San Andrés y se dictan otras disposiciones," expedido 
por el Gobernador (E) del Departamento de San Andrés, Providencia y Santa Catalina, con 
vigencia 2023-2035, con fundamento en las consideraciones expuestas en esta providencia, 
decisiOn que no implica prejuzgamiento, se determina que el marco normativo para la realizaciOn 
del presente informe corresponde al establecido en el Decreto No. 0363 de Diciembre 28 de 2007, 
"Por el cual se complementan y ajustan las Unidades de planificaciOn Insular contenidas en el 
Decreto 325 de 2003". 

For lo tanto y teniendo en cuenta que No so aportó certificaciOn de usa del suelo, so realizO la 
consulta en la Secretaria de PlaneaciOn de la GobernaciOn de San Andrés, Providencia y Santa 
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Catalina, donde fue suministrado el Decreto No. 0363 de Diciembre 28 de 2007, "Par el cual se 
complementan y ajustan las Unidades de planificaciOn Insular contenidas en el Decreto 325 de 
2003", de donde se pudo determinar que el predio objeto de avalUo, se encuentra localizado en 
dos Unidades de PlanificaciOn Rulares, la cuales se presentan a continuaciOn: 

Nota: UbicaciOn aproximada. 

UNIDADES DE PLANIFICACION INSULAR RURALES (UPI-R). 

Asocladas a Is Protección do medlo Anibiento 

—OWidencial do Ronovadón Jardin do bardo urbao lone* Road UPI 

UPI-R4 
Reserve do Blosfera Parque regional Bahia Hooker UPI-R5 

Residencial ESOedI Jar!lln do borcie - tranIcjón uthano - rural UPI-R3 
Reserva Forest9I j 
Reserve mundlal de biosfera cuenca del Cove corredor 
Suburbano Cove y la Loma 

Sub Urbana de grandes equipamientos 

UPI-R6 

UPI-R7 
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UPI-R3: 

U-R Residonctal Espeaal. Jaidfn do borde - translclôn urbane rural 

Pars toe preios ubicados en 01 area do litoraj so debera der apicacón at to es1ecido en at 
atUculo No. 63 diet presenle dinze1o. 

SUELO RURAL dentro de la UPI—R3, denominado, RESIDENCIAL ESPECIAL, JARDIN DE 
BORDE - TRANSICION URBANO - RURAL, Tratamiento 2 MANEJO BORDE. 

GESTION CATASTRAL 

Uso piWclpaL Eapalo p0blloo. 
tJoa secundaiios: Vivlenda y cornercão do b-ro 

Equlpamlento (FAG). 
Usos proNblcSos tos Jos no eapecdtcados en los usos 

princk;lafts y 50cundai05 
Areas do C-eslón: 
Andenea: 4 Metras  
Area mlnna do bce: 25O0M 
Frente mifliflo do 101e 40 iii 
fndice do ocupaclón mdrno: 0.05 del OreS del Iota 
ndice do cntrucci0n rnAxlrno: 0.05 
AtssmIento$: rrente: 5 m 

Lateral: 3 in. a cads lado 
Posterior: S in 

Voiadzos: 1.5m 
Attura mxim I ptsos 
Area mlni'na do lace vMenda y conierdo 
Do banlo. 500 M 

tndice do oc*ación maxima; 040 dot Ores dot tote 
fr41ce do construcciôn mOxlmo: 0.80 
Abstamiantos: frente: 4m 

Lateral: 25 ada fado 
Poslericc 4 in 

Votadizos: 1.5 in adore el retko fruiitaL 
Aitura rnOxkna 1psoo y'fo 3.5 m 
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13.1. FOTOGRAFICOS: 

ACCESO AL SECTOR AVENIDA LOMA BARACK Y BARRIO BUENOS AIRES 

ZONA ADAPTADA PARA CANCHA DE FUTBOL 
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UPI-R 4 RESERVA FORESTAL 

Pare los predios tibicados en el area de titoral Se deberá dar aplicacin alto establecdo en el 
articuto No. 63 del presents decreto, 

Usa principal: Reserve forestal 
Usos secundanos: Agricultura. Equipamientos recreativos, 

pocccuflura, vwlenda (rural), avcuttura, 
posadas natives) 

Usos prohibidos: todos los no especificados en los usos 
principales y secundanos. 

Areas do Coslón: 

Andenes: 2.0 Metros 
Area minima do lots vivienda Rural Loma: 300 M2 
Fronts minima do late: 15.00 
indice de ocupadón máxbo: 0.50 
tndice de construccion mà>imo: 1.00 
Aislarnientos C. la Loma; frente: 2.00 

Lateral: 2.0 a cads lado mm. 

Posterior: 2.00m mm. 
Area minima do lots vivienda Rural Circunvalar: 1500 M3 
Frente minima de late: 30.0 
indicede ocupacion máxmmo: 0.10 
Indice de construcción maxima: 0.20 
Aislamientos Circunvalar: frente; 4.00 

Lateral: 4.00 a cada tado mm. 

Posterior; 4.00m mm. 
Bermas: 4.0m sobre via circunvalar 
Area minima do Iota pam usos 
secundartos at Interior do la zone 2.5W M2 
Frerfle mtnmmo de late; 30.00 rn 
Indice de ocupación maxima 0.10 del area del Iota 
Indice de constniccion màximo: 0.20 
Aislamientos: frente: 10.00 in min. 

Lateral: 3.00 a cada lado mm. 
Posterior: 4.00m mm. 

Voladizos: 1.50m sabre el retiro frontal. 
Allure maxima; 2 plsos 
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SUELO RURAL dentro de Ia UPI--R4, denominado, RESERVA FORESTAL, Tratamiento 2 
Manejo Especial. 

Asi mismo consultado el texto de este documento se encontrO Ia siguiente: 

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 clasificaciôn del suelo rural se encuentra el suelo suburbano 
y los asentamientos dispersos. 

Que las Unidades de PlanificaciOn Insular Rural, ASOCIADAS A LA PROTECCION DEL MEDIO 
AMBIENTE, establecen su localizaciOn, tratamiento, modelo de ocupacion y usos del suelo de la 
zona rural. Que las Unidades de PlanificaciOn Insular, ASOCIADAS AL MANEJO DE AGUAS 
LLUVIAS Y SUELOS PRODUCTIVOS (DISTRITOS) establecen los distritos de riego, la 
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localización para vivienda natva asociada a actividad agricola sostenible, tratamiento y modelo 
de ocupacion. 

FRANJAS DE PROTECCION AMBIENTAL DE RECURSOS NATURALES, PAISAJISTICOS, 
GEOGRAFICOS Y AMBIENTALES: Las areas de protecciOn y conservaciOn son aquellas que 
par alojar zonas de interés natural y cultural, ecosistemas frágiles o recursos naturales escasos, 
demandan medidas de protecciOn que garanticen su conservaciOn. 

PROTECCIÔN: Es el perimetro a Franja Perimetral destinada a resguardar de posibles daños 
fisicos, Zonas de interés colectivo Ambiental o Paisajisticos. 

ARTICULO 90. SUELO DE PROTECCIÔN. Constituido par las zonas y areas de terrenos 
localizados dentro de cualquiera do las anteriores clases, que par sus caracterIsticas geográficas, 
paisajisticas o ambientales, a par formar parte de las zonas de utilidad püblica para la ubicaciOn 
de infraestructuras para la provisiOn do servicios pUblicos domiciliarios a de las areas de 
amenazas y riesgo no mitigable para la localizaciOn de asentamientos humanos, tiene restringida 
la posibilidad de urbanizarse. 

UNIDADES DE PLANIFICACIÔN INSULAR RURAL ASOCIADAS A LA 
PROTECCIÔN DEL MEDIO AMBIENTE 

ArtIculo 300. Definir como sector rural de NORTH CLIFF la UPI-1111. 

Articulo 31o. Definir como RESIDENCIAL DE RENOVACIÔN, JARDIN DE BORDE 
URBANO-RURAL al sector de JONES GROUND la UPI-1112. 

ArtIculo 320. Estabtecer coma RESIDENCIAL ESPECIAL, JARDfN DE BORDE 
TRANSICION URBANO - RURAL la UPI- R3. 

Articulo 330. Definir como RESERVA FORESTAL la UPI-R4. 

6.1. CONSIDERACIONES NORMATIVAS: La normatividad do usa del suelo tenida en cuenta en el 
presente informe, corresponde a la que se consultO en el Decreto No. 0363 de diciembre 28 de 
2007. No se sum inistrO certificaciOn especifica de normatividad de uso del suelo, par lo tanto, se 
hace salvedad de que, en caso de existir una norma diferente a la presentada en este documento, 
de la que no se haya tenido conocimiento, el presente informe de avalüo deberá ser objeto de 
revisiOn. 

Nota: dentro del documento consultado no se encontró ninguna referencia a lo que corresponde 
el Tratamiento de MAN EJO ESPECIAL. 

7. DESCRIPCION DEL INMUEBLE 

7.1. CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO 

7.1.1 UBICACIÔN: El predio se ubica en zona rural del municipio de San Andrés, especificamente en 
el sector de Davy Hill, en la parte central del norte do la isla, colindando con el casco urbano, a 
él se accede partiendo desde el Aeropuerto Internacional Gustavo Rojas Pinilla en direcciOn sur 
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occidente, por la Carrera 10, hasta encontrar la Av. Loma Barrack, en una distancia de 370,00 
metros aproximadamente, donde gira al sur, por la Avenida Swamp, hasta encontrar el predio en 
una distaricia de 530,00 metros; Las coordenadas geográficas del predio en estudio son: 12° 34' 
48.83" N; 810  42'24.01 ' 0, que corresponden al punto intermedio del inmueble. 

7.1.2 AREAS: 

Nota: Las areas están sujetas a verificación por parte de Ia entidad peticionaria. 

7.1.3 LINDEROS Y DIMENSIONES: De acuerdo con la Consulta VUR del FMI. 450-13535, con fecha 
de impresión 08 de diciembro de 2024, los linderos del inmueble Se encuentran determinados en 
la Escritura Nro. 471 de fecha 02 de mayo de 1991, de la Notaria Unica de San Andrés. 

7.1.4 RELIEVE Y RANGO DE PENDIENTE: 

GESTION CATASTRAL P69. 11 de 26 

- - : 

Consulta VUR del FMI. 450-13535, con fecha de impresiOn 08 de diciembre de
713400 

2024 

Sistema Nacional Catastral IGAC 7.605,00 
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7.1.5 CARACTERISTICAS CLIMATICAS: 

7.1.6 DISPONIBILIDAD DE RECURSOS HIDRICOS: El predio cuenta con aguas suficientes ya que 
dispone de acceso a la red de acueducto municipal. 

7.1.7 FRENTE A VIAS, CLASlFlCAClON Y ESTADO: El inmueble objeto de estudio tiene acceso par 
una via conocida como Avenida Loma Barack la cual posee frente directo al predio, corresponde 
a una via vehicular de una caizada, pavimentada en buen estado. También se puede acceder por 
otras Was ubicadas sobre los demás costados del predio, las cuales corresponden a la malla vial 
local y son vehiculares, sin pavimentar, en regular estado. 

7.1.8 VAS INTERNAS: Solamente caminos. 

7.1.9 CERCAS PERIMETRALES INTERNAS: No posee. 

7.1.10 COBERTURA, USO V EXPLOTACIÔN ECONOMICA: Actualmente el predio objeto de estudio, 
cuenta con una cobertura en rastrojos altos, hacia la parte frontal y hacia su costado oriental se 
encuentra descapotado y adaptado para una cancha de tutbol. 

Fuente: Visita realizada en campo. 

7.1.11 POSIBILIDADES DE ADECUACION V MECANIZACION: Por su topografia y accesibilidad el 
inmueble es totalmente mecanizable. 

7.1.12 FORMA GEOMETRICA: El predio objeto de avalUo presenta forma irregular, lo cual no afecta 
su explotaciOn. 

7.1.13 REDES DE SERVICIOS: El area de terreno objeto de avalüo, no cuenta con ningUn tipo de 
servicic ptblico instalado, sin embargo, la zona cuenta con redes de acueducto, alcantarillado 
y energia eléctrica. 

7.1.14 OTROS: El terreno cuenta con un proceso de urbanismo que consiste en el descapote y 
explanaciOn del terreno, además de poseer vias por todos sus costados. 

GESTION CATASTRAL 

ALTURA SOBRE EL NIVEL DEL MAR: 25 msnm en la parte más baja y 30 msnm en la 
_parte más alta. 

TEMPERATLJRA: Promedlo 32 °C 

PRECIPITACION: 1.800 - 2.000 mm anual 

PISO TERMICO: Cálido hUmedo 

FACTORES CLIMATICOS 
Veranos prolongados y Iluvias LIMITANTES: 

NUMERO DE COSECHAS (cultivos 
Una cosecha al año transitorios): 

ZONAS DE VIDA DE HOLDRIGE Bosque HUmedo Tropical, (bh-T) 
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71.15 SUELOS: SegUn la consulta realizada en el Geoportal del IGAC en la aplicaciOn de la Dirección 
de Agrologla, se encuentra que el predio está clasificado de la siguiente manera: 

UNIDADES CARTOGRAFICAS 

 

tNS1tTUTO GEOGRAFICO AGUSflN C0DA2Z 

SU1WMRECCRI'4 LW AVALUOS 
(:ON5uL1A DL INSUMOS 

Pidio: CANCHA DE FUTBOI.. 

MUMICIPIO DE SAN ANDRES DEL DUPARTAMENTO DEL 

ARCHPLAGO DL SAN 

ANDRIS 

  

 

  

UNDADFS CARTOGRAFICAS DL SUELO 

Nota: Es importante señalar que existe una discrepancia entre la, cartografia de los estudios de 
agrologia del IGAC en los cuales se clasifica el predio como zona urbana, con respecto a la 
cartografia oficial del Decreto No. 0363 de diciembre 28 de 2007, "Por el cual se complementan y 
ajustan las Unidades de planificaciOn Insular contenidas en el Decreto 325 de 2003, en el cual el 
predio se localiza en suelo rural. De acuerdo con lo anterior el análisis económico se hace bajo la 
condición normativa de predio rural como lo especifica la normatividad vigente 

AREAS HOMOGENEAS DE TIERRA 

TIERRAS DE CLASE 12 
SUBCLASE 12 CSelqp-17 

Tierras localizadas en clima cálido seco, de relieve fuertemente quebrado, con pendientes de 25 
a 50%, presentan erosion hidrica ligera y frecuente pedregosidad superficial. Los suelos se han 

originado a partir de calizas arcillosas coraliferas y calizas detriticas arenosas; se caracterizan 

GESTION CATASTRAL 

TWO UTOLOGA CARACTEWSTICAS COMPONENTES 
UC3 OCSF PASAJE CUMA REUEVE SEOIMENTOS RELIEVE CARACTER1ST1CASSUELOS TAXONOMCOS PERFIL PORCENIAIE 
ZU ZU Zone Zone Zone Urbana Zone urbane Zone urbane Zone urbana Zone urbane Zone Zone urbane 

urbane urbane urbane 
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por: texturas medias y medianamente finas (FL, FArL) con presencia de gravilla y cascajo en el 
perfil, bien y excesivamente drenados, moderadamente profundos, afectados por alto contenido 
de carbonatos. La fertilidad quimica es alta. 

Piano AHT - IGAC 
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Norma de uso del suelo: Residencial Especial — Jardin de borde, transiciOn 
urbano — rural y reserva forestal. Valor potencial de 17 puntos. Clase 
Agrologica: VII Relieve: piano e iriclinado 0- 12%, Cobertura rastrojos altos y 
cancha de futbol. 

7.134,00 
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7.1.16 UNIDADES FISIOGRAFICAS: Teniendo en cuenta la forma, la ubicaciOn y la destinaciOn del 
predio se determina una Ünica Unidad fisiográfica, clasificada de la siguiente manera: 

Nota: Es importen señalar que, pese a que el predio normativamente cuenta con una zona con 
norma de uso catalogada como de Reserva Forestal, los usos secundarios, permiten el desarrollo 
de actividades agropecuarias, equipamientos recreativos y vivienda rural, razOn por la cual no 
existirla una diferencia de valor con respecto a la otra area normativa. 

7.2. CARACTERISTICAS GENERALES DE LAS CONSTRUCCIONES 

Dentro del predio objeto del presente estudio econOmico no se encuentran ninguna construcción. 

7.2.1 CONSTRUCCIONES PRINCIPALES: No posee. 

7.2.2 CONSTRUCCIONES ANEXAS: No posee 

7.3. CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES: No posee. 

8. METODO DE AVALUO 

En la realizaciôn de este avalüo se tuvo en cuenta la metodologia estipulada por el Instituto 
Geográfico Agustin Codazzi, mediante la ResoluciOn 620 de septiembre 23 de 2008, y el método 
aplicado fue el siguiente: 

Articulo 1°.-Método de comparación o do mercado. Es la técnica valuatorla que busca 
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudlo de las ofertas o transacciones recientes, 
de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalüo. Tales ofertas o transacciones 
deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas pare Ilegar a la estimaciOn del valor 
comercial. (Ver formato anexo Excel). 

9. ANALISIS DE ANTECEDENTES 

Consultados los archivos históricos de la Sede central del Instituto Geográfico Agustin Codazzi, 
no se encontraron avalUos rurales en la Isle de San Andrés. 

Se incluyen a continuaciOn un grupo de avalüos de predios urbanos elaborados en el 2023 y 
entregados en el 2024, los cuales corresponden a terrenos en bruto, con tratamiento de 
desarrotlo, los cuales se refieren con elfin de ver un valor máximo posible en la zona y ser tenido 
en cuenta como una primera referenda. 
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10. CONSIDERACIONES GENERALES 

En la adopciOn del valor se tuvieron en cuenta diferentes aspectos, los que se describen a 
continuación: 

• En primera instancia se tiene en cuenta la ubicaciOn del predio, en una zona rural, dotada con 
algunas condiciones urbanas, muy cercana al barrio Buenos Aires, el que también es rural, 
pero con condiciones netamente urbanas. 

GESTION CATASTRAL 

No FEC1Iv, - MDICAOÔN- DWECCION Mn - 
-

IIERRM 7.106,03 $ 379.000,00 $ 2.693.185.370,00 4'ea dektividad: Renidencial 

1 2024 3200SF-2024- K 2023-31 Red Ground, Late CONSTR1JCIOES
rrat:mientoUrbanistico.Sin  

0006912 ER 1 tratamiento. 
Desorrotlo 

TER.RENO 2.269,87 $379.000,00 $860.280.730,00 keudeActividad:NoAplica 
2 2024 3200SF-2024- C 2314-75 Toni Red Ground, CONSTRUQOS Tratumiento Urbanistico :Sin 0006912 ER Lote2

trataniieilto 
TB.RENO 3.926,16 $486.000,00 $ 1.908.123.480,00 Area deActividad:NoAplicu 

3 2024 32000PF-2024- K2023-231/K2023-269 ONSTRUGCIOS 52628 8940.554.66000 lratamientoUrbanistico Sin 0006912-ER Sector Red Ground, Lute
tratarniento. Protección, 
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• La normatividad do uso del suelo que define el predio con un tratamiento urbanistico 
netamente de ConservaciOn, to cual limita su desarrollo, por to que el análisis econOmico se 
enfocO hacia predios rurales, agropecuarios en bruto, debido a quo estos determinan el menor 
valor del suelo y so asimila at suelo protegido. 

• Se analizO quo un predio rural que no esté en tratamiento de conservaciOn como minimo podria 
generar una renta del suelo a partir do un desarrollo agropecuarlo, por eso un predio con las 
caracteristicas que posee el predio objeto de valoraciôn debe toner un mayor valor at rural 
básico, lo cual es coherente con el anâlisis econômico presentado en este informe 

• La cercanla al centro de la ciudad, a las zonas comerciales y a las principales playas, quo son 
varios de los principales atractivos turisticos de la isla. 

• Las caracteristicas fisicas del terreno, area, topografia, tipo de suelos, que permiten que se 
pueda desarrollar sin mayor dificultad. 

• Es importante resaltar que, pese a que el predio normativamente cuonta con una zona con 
norma do uso catalogada como de Reserva Forestal, los usos secundarios, permiten el 
desarrollo de actividades agropecuarias, equipamientos recreativos y vivienda rural, razón por 
la cual no existiria una diferencia de valor con rospecto a la otra area normativa. 

• Si bien en el poligono UPI-R4 es determinado como Reserva Forestal, los usos secundarios 
como agricultura, porcicultura, avicultura y vivienda rural, brinda una posibilidad de explotación 
econômica, considerando asi que el nivel do conservaciôn es muy poco restrictivo, por lo que 
se considera que es posible determinar el valor con el análisis de datos de mercado rural de 
comparaciOn directa, realizado en el municipio de San Andrés. 

• Es do destacar quo en la actualidad la obtenciOn de ofertas do inmuebles en la isla es baja y 
de predios con caracteristicas normativas es nula, sin embargo, se logrO obtener una muestra 
de datos que permiten definir una tendencia en el valor para predios rurales, con la que se 
justifica el valor unitario del terreno en el predio objeto de valoraciOn. 

• Debido a esto para la determinaciOn del valor unitario de terreno, se realizaron diterentes 
anâlisis a partir de los datos encontrados, con los que teniendo en cuenta la aplicaciOn de la 
metodologia de comparaciôn, se establecieron parámetros segUn aspectos como area del 
terreno, ubicaciOn, normatividad de uso de suelo, vias de acceso, entre otros, con lo que so 
logrO obtener el valor del terreno del predio objeto de avalüo. 

• Se aclara que este tipo de predios, por su area y valor de ser posible su comercializaciOn, se 
transaria en el mercado en valores por metro cuadrado y no por hectârea, POI esta razOn la 
investigaciOn y análisis del mercado so presenta do esta forma y a su vez el valor unitario de 
terreno definido también se presenta en pesos por metros cuadrados ($/m2). 

• El valor definido en este estudic es et más probable en un contexto normal del mercado 
inmobiliario, es decir donde se presenta interés de compra y yenta de un bien inmueble, sin 
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presiones externas y manteniendo las condiciones tipicas de transacciones comerciales por 
cada una de las partes interesadas. 

• El valor del presente avalüo no es aplicable a predios vecinos o con caracteristicas similares 
dado que el presente informe se realiza a este predio en particular. 

11. INVESTIGACION ECONOMICA 

11.1. INVESTIGACION INDIRECTA: A continuaciOn, se relactonan los datos de mercado encontrados 
en diferentes fuentes, de los cuales se hallaron en terreno durante la visita técnica realizada al 
nmueb1e y en consultas realizadas a pãginas especializadas de Internet. 

Las ofertas se ubican aproximadamente de la siguiente manera: 

11.1.1 APLICACIÔN METODO DE COMPARACION 0 DE MERCADO: En la zona se lograron ubicar 
datos de predios en oferta, los cuales se obtuvieron de diferentes publicaciones especializadas 
en oferta y yenta de inmuebles, publicadas en la Internet; la investigación se enfocO en predios 
rurales ubicados hacia la parte sur de la isla, la cual posee condiciones de desarrollo similares, 
de predios sin explotaciOn, pero con una vocación más agrIcola. En la isla se puede definir que 
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a medida que se avanza hacia el norte los valores unitarios del terreno tienen a aumentar, 
debido a que el comportamiento de los usos del suelo va haciendo una transiciOn de 10 
netamerte rural a to rural turistico y continua su paso al uso residencial, el cual tamblénva 
mejorando sus condiciones pasando por sectores en desarrollos incompletos, siguiendo por 
zonas residericiales consolidadas, hasta Ilegar at comercial y turIstico, del extremo forte de la 
isla. 

Estos datos se clasificaron y depuraron, teniendo en cuenta sus diferentes caracteristicas, en 
aspectos como area del terreno, ubicaciôn, normatividad de uso de suelo, vias de acceso, forma 
geométrica. entre otros, con lo que, a partir del análisis y procesamiento estadistico, establecido 
en la aplicaciôn de la metodologIa de comparación, se logro obtener el valor unitario de terreno 
por m2, del inmueble objeto de avalUo. 

Este anãlisis se presenta a continuaciOn: 

De esta información se puede analizar Ic siguiente: 

La investigaciôn se enfoca en predios con vocaciOn rural, agropecuaria, con baja influencia 
turistica, ubicados hacia el sur de Is isla y no con frente directo al mar; estas ofertas poseen area 
de terreno variables, la minima corresponde a la oferta R01 de 6.840m,00 m2  y la maxima 
corresponde a la oferta R03 de 19.540,00 m2, son predios en bruto, sin urbanismos, pero con vias 
de acceso, se encuentran en rastrojos, per lo que las condiciones son muy similares at predio 
objeto de avalUo. Adicionalmente si bien el area del predio que cuenta con la norma de uso dada 
en el poligono UPI-R4 el cual corresponde a Reserva Forestal, los usos secundarios como 
agricultura, porcicultura, avicultura y vivienda rural, brinda una posibilidad de explotaciOn 
económica, considerando asi que el nivel de conservaciOn es muy p0cc restrictivo, por 10 que se 
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1000 0004r&.MOTOOPV.0Is000, 
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considera que es posible determinar el valor global del predio con el análisis de datos de mercado 
rural de comparacián directa, realizado en el municipio de San Andrés. 

De acuerdo a Ia anterior y después de Ia depuraciOn de esta inforrnación, se realiza el 
procesamiento estadistico correspondiente que se presenta a continuación: 

Los valores unitarios de terreno mantienen una tendencia definida, lo cual se puede ver en un 
coeficiente de variaciOn del 6,75%, con un valor máximo de $106.551/m2  y un minimo de 
$93074/rn2. 

Finalmente se adopta un valor de $100.000/rn2, el cual corresponde al promedia del anàlisis 
estadistico de la info rmaciOn. 

Debido a que el predio posee unas condiciones de mejoramiento, representadas en urbanismo 
bâsico, se realiza el cálculo del costeo de estas obras, definiendo un valor de $30000/rn2, el cual 
corresponde al descapote y a la dotaciOn de vIas perirnetrales. 

De este análisis so determina un valor final de $130000/rn2, para el predio objeto de esta 
valoraciãn. 

11.2. INVESTIGACION DIRECTA: De acuerdo con el articulo 9 de la Resoluciôn No. 620 de 2008 del 
IGAC, como se encontraron ofertas de alguna manera comparables y con base en la investigacián 
indirecta so pueden adoptar valores, no es necesario realizar la investigaciOn directa. 

11.3. INVESTIGACION DE CULTIVOS: No aplica, debido a que en el predio objeto de estudio no 
existen cultivos. 

11.4. VALORES ADOPTADOS 

GESTION CATASTRAL 

PROMEDIO $ 9981237 
DESVIACION ESTANDAR $ 6.738 

COEFICIENTE DE VARIACION 6,75% 
LIM lIE SUPERIOR $ 106.551 
LIMILE INFERIOR $ 93.074 

VALOR ADOPTADO $i0000000 
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12, RESULTADO DEL AVALUO 

SON: NOVECIENTOS VEINTISIETE MILLONES CUATROCIENTOS VEINTE MIL PESOS 
MCTE. 

Atentamente, 

Fecha de informe: 10 de diciembre de 2.024 

GESTION CATASTRAL 

DEPARIAMENTO Archipiélago De San Andrés, Providencia Y Santa Catalina 
MUNIC1PIO San Andres EEM 

10E05 Sector Davy Hill o Cliff 

AREAhmsm VALOR LJNITARIOI - 3U5 "NEE  

Terreno 7.134,00 m2 $ 130.000,00 $ 927.420.000 
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LOCALIZACION DE LAS OFERTAS 
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Al contesta r cite 
Radicado 
2025120000015 
8-I Id: 61796 

CÔDIG 
0 CONSECUTIVO 

FECHA 

PARA 

DE 

Folios: 3 Fecha: 2025-04-21 15:01:28 

ARG SecretarIa de C Cristian Canon Bernal
0 Infraestructura 

Lorena Aldana Pedrozo CARG
0 Secretaria de Plarieacion 

ASUNT 
0 Respuesta a su solicitud de concepto de uso del suelo 

Cordial saludo, 

En atención a su solicitud este despacho, se permite informar que el predio 
identificado con n (jmero catastral: 880010000000000010264000000000 y 
FMI No. 450-13535, de conformidad con el Decreto No. 325 de 2003, 
modificado por el Decreto No. 363 de 2007 - POT Vigente, en virtud de la 
suspensión provisional del Decreto No. 1042 de 2023, ordenada mediante Auto 
No. 0159 de 2024 del Tribunal Contencioso Administrativo de San Andrés, 
presenta su ubicación dentro de: 

UPI-R 1 (58%), denominada NORTH CLIFF. 

GOBERNACION 
DEPARTAMENTO ARCHIPIELAGO DE SAN ANDRES,

Fecha de Aprobacián: Codigo: 

PROVIDENCIA V SANTA CATALINA 03-10-2016 FO-AP-GD-01 

Vol
FORMATO Version: Pagina 

MEMORANDO 01 1 de 3 

Uso principal: ProtecciOn. 
Usos secundarios: Equipamientos sociales, vivienda, recreativos y turisticos. 
Usos prohibidos: Todos los no especificados en los usos principales y 

secundarios. 

UPI-R 4 (42%), denominada RESERVA FORESTAL, la cual establece lo 
siguiente: "para los predios ubicados en el area de litoral se deberá dar 
aplicacion a lo establecido en el articulo No. 63 del presente decreto". 

Uso principal: Reserva forestal. 

Usos secundarios: Agricultura, equ ipamientos recreativos, porcicultura, 
vivienda (rural), avicultura, posadas nativas. 

Usos prohibidos: Todos los no especificados en los usos principales y 
secundarios. 



Las demás determinantes como areas mInimas de lote, frentes mInimos, indices 
de ocupación y construcción, pod ran ser verificadas en la ficha normativa que se 
adjunta. 

Los tratamientos especificos aplicables al predio son RESERVA FORESTAL 
(2) en un 12%, PROTECCION (1) en un 46% y MANEJO ESPECIAL (2) en 
un 42%. 

LOS REQUERIMIENTOS DE ESTACIONAMIENTO POR TWO DE 
EDIFICACIONES SON: 

Fuenfe: Glosarlo del Decreto 363 de 2007. 

GOBERNACIÔN 
DEPARTAMENTO ARCHIPIELAGO DE SAN ANDRES, Fecha de AprobaciOn: COdigo: 

PROVIDENCIA V SANTA CATALINA 03-10-2016 FO-AP-GD-01 

FORMATO VersiOn: Página 
MEMORANDO 01 2 de 3 

No. Minimo 
parqueos. 

Por cada tres (3) unidades de vivienda en urbanizaciones y/o I 
multifamiliares. 
Por cada cuatro (4) unidades de vivienda unifamiliares y/o I 
bifamiliares. 
Por cada (270 m2) de local comercial. I 
Por cada (80 m2) de oficinas. I 
Por cada (15) habitaciones de hoteles. I 
Por cada (20) habitaciones en residencias y pensiones. 4 

Observaciones: Hecho cruce de la información geográfica del predio objeto de 
consulta con relación a las determinantes ambientales adoptadas mediante 
Resolución 252 de 2021 por parte de Ia Corporación para el Desarrollo Sostenible 
del Archipielago de San Andrés, Providenda y Santa Catalina - CORALINA, se 
presenta lo siguiente: 

Medio Natural 
Determinante Memento Incidencia 

Zonif,cación de areas terrestres Zona de cooperación (area 
100% 

dentro de la RB Sea Flower terrestre) 

Zonas de Preservación y Protección Area NCcleo
21% 

Am biental 
Franja de protección rondas - 22% 
Formación San Andrés - 100% 

Gestión del Riesgo y Cambio Climático 
Determinante Elemento Incidencia 

Erosion par Degradación del suelo No Suelo (Zonas Urbanas) 100% 



Nota: Los porcentajes niencionados anteriormente respecto al coinponente del medio 
natural y de la gestión del riesgo y la adaptac/ón al camblo c//mat/co se ca/culan de 
manera individual, pero se debe tener en cuenta para el caso especi'flco que var/as de 
las determinantes se superponen. 

Areas de cooeración: Incluye variedad de actividades agrIcolas, asentamientos 
humanos y otros usos. Aqul las comunidades locales, entidades para la conservación, 
cientIficos, grupos culturales, empresas privadas y otros deben ponerse de acuerdo 
acerca de cómo manejar y desarrollar de manera sostenible los recursos de estas areas 
para beneficlo de quienes las habitan (Coralina - SF. Plan de manejo de la Reserva de 
la Biôsfera). 

Atentamente, 

LORENA ALDANA PEDROZO 

Secretaria de Planeación 

GOBERNACION 
DEPARTAMENTO ARCHIPIELAGO DE SAN ANDRES,

Fecha de Aprobación: COdigo: 

PROVIDENCIA V SANTA CATALINA 03-10-2016 FO-AP-GO-01 

FORMATO VersiOn: Pagina 

MEMORANDO 01 3de3 

Proyectá: Mary Davis 
Revisó: L. Aldana 
Archivó: J. Mow 




