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1. INFORMACIÓN BÁSICA 

 
TIPO DE INMUEBLES: Lote urbano. 

TIPO DE AVALÚO: Comercial urbano. 

DIRECCIÓN: Predio Providencia. 

LOCALIZACIÓN: El predio se ubica en el sector suroriental del Aeropuerto Internacional Alfredo 

Vásquez Cobo, dentro del perímetro urbano del municipio de Leticia. El acceso se realiza a través de vías 

urbanas secundarias y corredores locales que conectan con el centro urbano del municipio. El área presenta 

topografía predominantemente plana a ligeramente ondulada, típica de la llanura amazónica, con presencia 

de cobertura vegetal y zonas asociadas a humedales urbanos. 

SECTOR CATASTRAL: Leticia. 

DESTINACIÓN ACTUAL: Uso Institucional/dotacional. 

SOLICITANTE: Universidad Santo Tomas. 

 

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALÚO: 

- Copia del Certificado de Tradición con Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 400-2115 impreso 

el 12 de abril de 2026 en la Ventanilla Única de Registro (VUR). 

- Copia Escritura pública 0422 del 2023-08-25 notaria única de Leticia. 

- Constancia de declaración y/o pago del impuesto predial del año gravable 2025 del predio con 

matrícula inmobiliaria 400-2115. 

 

FECHA DE VISITA AL INMUEBLE: 17 de enero de 2026. 

FECHA DEL INFORME: 13 de febrero de 2025. 

OBJETO DE VALUACIÓN: Obtener el valor comercial del inmueble. 

RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR: El profesional que realizó el estudio no revelará 

información sobre la valuación a nadie distinto de la persona natural o jurídica que solicitó el encargo 

valuatorio y solo lo hará con autorización escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado 

por una autoridad competente. 

 

METODOLOGÍA EMPLEADA EN EL ESTUDIO 

 

En el presente avalúo se utilizó el método de comparación de mercado y el método de costo de 

reposición para las construcciones y anexos correspondientes. 

 

Artículo 1º.- 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.” Res.620 

de 2008 

 
Artículo 3º.- Método de costo de reposición.” Es el que busca establecer el valor comercial del bien 

objeto de avalúo a partir de estimar el costo total de la construcción a precios de hoy, un bien 

semejante al del objeto de avalúo, y restarle la depreciación acumulada.” Res.620 de 2008 
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Parágrafo: “Para la depreciación de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no 

los discontinuos o en escalera. Deberá adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado 

de conservación, tal como lo establece Fitto y Corvini” Res.620 de 2008 

 

2. TITULACIÓN 
 

PROPIETARIO (S): GOBERNACION DEL AMAZONAS. 

IDENTIFICACIÓN PROPIETARIO: NIT.  8999993369 

TÍTULO DE ADQUISICIÓN DEL INMUEBLE: Escritura pública 0422 del 2023-08-25 notaria única 

de Leticia. 

MATRÍCULA INMOBILIARIA - CHIP: 

 

Tabla 1. Matrícula Inmobiliaria- CHIP. 

 

DIRECCIÓN MATRICULA 

INMOBILIARIA 

CHIP CEDULA CATASTRAL 

 

Predio Providencia. 

 

 

400-2115 

 

N/A 

 

910010100000001530016000000000. 

Fuente. Elaboración propia. 

 

OBSERVACIONES JURÍDICAS: Ninguna como objeto de mención. 

NOTA: Los datos de este capítulo fueron extraídos de los documentos suministrados por el solicitante, 

con una simple información sobre el inmueble y no constituye un estudio jurídico de los títulos. 

 

3. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SECTOR. 

 
LOCALIZACIÓN DEL SECTOR: El predio objeto de estudio se localiza en el municipio de Leticia, 

departamento del Amazonas, dentro del área urbana municipal, específicamente en el sector suroriental 

del Aeropuerto Internacional Alfredo Vásquez Cobo. 

 

Corresponde a un lote de terreno de ubicación medianera, localizado sobre el costado oriental de la vía 

al aeropuerto, Carrera 10, entre las calles 19 y 22. Su emplazamiento le permite mantener conexión con 

la estructura vial urbana y con el entorno inmediato del aeropuerto, constituyéndose este último en un 

referente importante para la localización y accesibilidad del inmueble. 

 

Coordenadas geográficas tomadas en campo: 

Latitud: 4° 11' 53.6" S 

Longitud: 69° 56' 25.12" O 

 

CARACTERÍSTICAS DEL TERRENO: Corresponde a un lote de terreno de ubicación medianera, 

con topografía predominantemente plana, presentando pendientes inferiores al 3 %, y una configuración 

geométrica de forma poligonal. 
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3.1 LOCALIZACIÓN 
 

Imagen 1. Ubicación general: Leticia, Amazonas. 

 

Fuente: Consultado en el Visor del DANE. 

 

Imagen 2. Ubicación predio Providencia. 

  

Fuente: Elaboración propia. 

 

 

 

 

 

 

 



Autoría: 
Angie Paola Martínez Cristancho  
Deisy Paola Otero Pérez   
Jesús David Pinto Valdez R.A.A No. AVAL-0000000000 

Asignatura: Trabajo de grado 
Facultad de Ingeniería Civil 
Bogotá 20 de abril de 2026 
 

ESP. GESTIÓN TERRITORIAL Y AVALÚOS 

 

 

 

3.2 USOS Y ACTIVIDADES PREDOMINANTES: 

Las actividades predominantes en el municipio de Leticia se encuentran relacionadas principalmente 

con el comercio fronterizo, el turismo, la prestación de servicios y el aprovechamiento sostenible de los 

recursos naturales, dinámicas favorecidas por su ubicación estratégica en la triple frontera entre 

Colombia, Brasil y Perú. 

Entre las actividades económicas y productivas más representativas se destacan el comercio, el turismo 

ecológico, el transporte fluvial y aéreo, la pesca artesanal y la agricultura de subsistencia. Asimismo, se 

desarrollan actividades asociadas al aprovechamiento forestal sostenible, la producción de artesanías y 

la conservación de los ecosistemas, en correspondencia con las condiciones ambientales, sociales y 

territoriales características de la región amazónica. 

En este contexto municipal, el predio Providencia presenta un uso predominantemente residencial, 

orientado principalmente a población de estrato socioeconómico bajo. En su entorno inmediato 

prevalecen las actividades residenciales y recreativas, acompañadas de espacios destinados al 

esparcimiento y la integración comunitaria. El sector cuenta, además, con acceso a zonas verdes y al 

polideportivo actualmente en proceso de ejecución, infraestructura que permitirá fortalecer la oferta de 

espacios para la recreación, el encuentro comunitario y el bienestar de la población residente. 

El sector se encuentra integrado a la malla vial localizada frente al Aeropuerto Internacional Alfredo 

Vásquez Cobo, condición que le otorga una importante influencia y flujo vehicular. Adicionalmente, el 

área presenta una relación de proximidad con un humedal, elemento ambiental que incide en las 

características y dinámicas territoriales del entorno. 

 

 3.3 VÍAS DE ACCESO: 

El predio objeto de estudio presenta acceso mediante la red vial urbana y vías secundarias localizadas 

en el sector suroriental del Aeropuerto Internacional Alfredo Vásquez Cobo, las cuales permiten su 

articulación con el casco urbano del municipio de Leticia. En términos generales, las vías de acceso 

presentan condiciones funcionales para la movilidad local; no obstante, se identifican algunos tramos 

sin pavimentar y vías de carácter informal, asociados al proceso de ocupación y consolidación progresiva 

del asentamiento. 

El sector dispone de alternativas de movilidad mediante transporte urbano informal, principalmente 

motocarros, además de vehículos particulares. Esta condición facilita la conexión con las principales 

vías del municipio y con el área de influencia del aeropuerto, infraestructura que constituye un elemento 

relevante para la conectividad regional del departamento del Amazonas. 

El acceso al predio desde el área central de Leticia se realiza tomando como referencia el sector céntrico 

del municipio. Desde este punto, se continúa en dirección noroccidental por la Carrera 6, hasta conectar 

con la Transversal 14; posteriormente, se toma la Carrera 10 en dirección al Aeropuerto Internacional 

Alfredo Vásquez Cobo, desde donde se establece la conexión vial hacia el sector donde se localiza el 

predio objeto de estudio. 
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3.4 INFRAESTRUCTURA URBANÍSTICA: 

 

El sector donde se localiza el predio objeto de estudio corresponde a un entorno urbano en proceso de 

consolidación, en el cual se evidencia un desarrollo progresivo de la infraestructura y de las unidades 

habitacionales. La configuración urbana se caracteriza por la presencia predominante de viviendas de 

uno y dos pisos, desarrolladas principalmente mediante procesos de autoconstrucción y ocupación 

gradual del suelo, acompañados por la incorporación de actividades comerciales y servicios básicos de 

escala vecinal. 

 

En materia de infraestructura vial, el sector cuenta con vías de carácter urbano y secundario que permiten 

la conexión con el casco urbano de Leticia y con los principales corredores de movilidad del municipio. 

Sin embargo, se presentan algunos tramos sin pavimentar y vías de configuración informal, asociados 

al proceso de expansión y consolidación del asentamiento, lo que genera condiciones diferenciadas de 

accesibilidad y movilidad al interior del sector. 

 

Respecto a los espacios públicos y equipamientos, se identifica disponibilidad de zonas verdes para el 

uso y disfrute de la población, así como la presencia de un polideportivo actualmente en proceso de 

ejecución. Estos elementos constituyen infraestructura de soporte para las actividades recreativas y de 

integración comunitaria, contribuyendo progresivamente a la consolidación urbana del sector. 

 

No obstante, la infraestructura urbanística se encuentra condicionada por las características ambientales 

del territorio, particularmente por la presencia de un humedal urbano y áreas destinadas a la protección 

ambiental. Esta situación constituye una limitante para la expansión y consolidación de la ocupación 

urbana, dado que restringe las posibilidades de desarrollo y aprovechamiento de determinadas áreas. En 

consecuencia, el sector presenta un proceso de urbanización progresivo, con niveles diferenciados de 

consolidación de la infraestructura y con necesidades de fortalecimiento de los componentes viales, de 

espacio público y de equipamientos comunitarios. 

 

3.5 TRANSPORTE PÚBLICO: 

 

El sector donde se localiza el predio objeto de estudio cuenta con alternativas de transporte público y de 

movilidad local, predominando el servicio mediante motocarros o mototaxis y taxis, medios 

ampliamente utilizados para los desplazamientos dentro del municipio de Leticia. Estas modalidades 

permiten la conexión del sector con el casco urbano, los principales corredores viales y otros puntos de 

interés del municipio. 

 

La localización del predio, en proximidad al Aeropuerto Internacional Alfredo Vásquez Cobo, favorece 

además su articulación con uno de los principales nodos de conectividad de la ciudad. No obstante, 

debido a las características de consolidación del asentamiento y a la presencia de algunos tramos viales 

sin pavimentar o de configuración informal, la accesibilidad del transporte puede presentar condiciones 

diferenciadas al interior del sector. 
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3.6 ESTRATIFICACIÓN: 
 

El inmueble objeto de estudio no presenta estratificación socioeconómica asignada, condición que 

resulta consistente con su destinación institucional. De conformidad con los artículos 101 y 102 de la 

Ley 142 de 1994, la estratificación socioeconómica corresponde a la clasificación de los inmuebles 

residenciales para efectos de la prestación de los servicios públicos domiciliarios y la asignación de 

subsidios y contribuciones. Este régimen se encuentra complementado por la Ley 732 de 2002 y el 

Decreto 0007 de 2010, normas que hacen parte del marco vigente de estratificación socioeconómica. 

 

En consecuencia, teniendo en cuenta que el predio Providencia mantiene una destinación institucional, 

no se adopta un estrato socioeconómico como característica del inmueble para efectos del presente 

avalúo. La ocupación residencial informal existente en el predio no modifica, por sí misma, su 

destinación institucional ni constituye fundamento suficiente para asignarle un estrato socioeconómico. 

 

3.7 ACTIVIDAD EDIFICADORA: 
 

La actividad constructora en el sector se considera media, debido a que corresponde a un entorno urbano 

en proceso de consolidación, donde se evidencia el desarrollo progresivo de edificaciones mediante 

procesos de autoconstrucción y ocupación informal del suelo. Predominan viviendas de uno y dos pisos 

construidas de manera gradual, en muchos casos sin planificación urbanística integral ni cumplimiento 

total de las disposiciones normativas aplicables. 

 

El predio objeto de análisis se localiza en un sector que ha presentado una expansión urbana acelerada, 

caracterizada por la subdivisión informal del terreno y la incorporación progresiva de unidades 

habitacionales, algunas de ellas destinadas adicionalmente a actividades de comercio básico y servicios 

de apoyo vecinal. Se observa una edificabilidad media asociada a procesos constructivos no 

formalizados, desarrollados principalmente por autogestión de los ocupantes. 

 

Asimismo, el inmueble se encuentra inserto en un contexto de transformación urbana condicionado por 

restricciones ambientales, dado que parte del área corresponde a un humedal urbano y zona de 

protección ambiental. En este sentido, las dinámicas de ocupación y construcción presentes en el sector 

no necesariamente se ajustan a la normativa urbanística y ambiental vigente del municipio de Leticia, 

evidenciando un crecimiento urbano informal sobre áreas con limitaciones de uso y aprovechamiento. 

 

3.8  PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN: 

 

En general, las perspectivas de valorización del predio objeto de análisis son moderadas, debido a su 

localización dentro del perímetro urbano del municipio de Leticia y a su cercanía con el Aeropuerto 

Internacional Alfredo Vásquez Cobo, condición que le otorga una ubicación estratégica respecto a la 

conectividad y dinámica urbana del sector. 

 

No obstante, las expectativas de valorización se encuentran condicionadas por las características 

jurídicas, urbanísticas y ambientales del inmueble, considerando que el área presenta procesos de 

ocupación informal y se localiza parcialmente sobre zonas ambientalmente protegidas asociadas a 

humedales urbanos. Estas condiciones limitan las posibilidades de desarrollo formal y restringen el 

potencial de consolidación urbanística del predio. 
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A pesar de ello, el crecimiento progresivo del casco urbano, la demanda de suelo para vivienda y la 

expansión de actividades comerciales y de servicios en sectores aledaños podrían generar incrementos 

graduales en el valor del suelo en el mediano plazo, especialmente por la consolidación de infraestructura 

y equipamientos urbanos cercanos. 

 

4. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA: 
 
El inmueble objeto de estudio, denominado predio Providencia, se localiza en el municipio de Leticia, 

departamento del Amazonas, en un sector urbano caracterizado por un proceso progresivo de ocupación y 

consolidación. El área presenta predominio del uso residencial, acompañado de actividades comerciales y 

recreativas de escala local, así como de espacios destinados al encuentro y esparcimiento de la comunidad. 

 

De acuerdo con las condiciones observadas en el sector, el desarrollo de las edificaciones se ha dado 

principalmente mediante procesos de autoconstrucción y ocupación gradual del suelo, por lo que la 

existencia y cumplimiento de los diferentes procedimientos y autorizaciones urbanísticas deberá 

establecerse conforme a la información normativa y documental disponible para el predio. 

 

En relación con su aprovechamiento, el uso residencial corresponde a la actividad predominante y a la 

función actualmente desarrollada en el inmueble, en concordancia con las dinámicas de ocupación del 

sector. No obstante, la determinación del mayor y mejor uso deberá considerar las condiciones normativas, 

físicas, ambientales y de accesibilidad que afectan el predio, particularmente la proximidad y posible 

interacción con áreas de protección ambiental y el humedal identificado en su entorno. 

 

Tratamiento: Institucional/ dotacional. 

Área de Actividad: Residencial- autoconstrucción. 

 

 Fuente: ACUERDO N. 011 (OCTUBRE 16 DE 2022) POR EL CUAL SE ADOPTA LA REVISIÓN 

GENERAL DEL PLAN BÁSICO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LETICIA CORAZÓN 

AMBIENTAL DEL MUNDO, DEPARTAMENTO DE AMAZONAS. 
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Imagen 3. Localización predio, Usos del suelo. 

 
 

Fuente: mapa de uso actual del suelo urbano del acuerdo n. 011 (octubre 16 de 2022) por el cual se adopta la revisión general 

del plan básico de ordenamiento territorial de leticia corazón ambiental del mundo, departamento de amazonas, utilizando el 

polígono del IGAC. 
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4.1 CLAIFICACION DEL SUELO: 

 
Suelo urbano. Localización de actividades y usos: Las actividades y usos son los elementos que definen las 

posibilidades de ocupación del suelo urbano en términos de lo que se "puede hacer y lo que no" al interior del 

perímetro urbano. Los usos urbanos corresponden a la destinación que se le asigna al suelo para su desarrollo. 

De acuerdo con lo anterior para el suelo urbano del municipio de Leticia se definen tres grandes usos: 

           

Uso Institucional  

 

Los tejidos institucionales se distribuyen en casi toda la ciudad, pero esencialmente en las áreas más 

consolidadas; estas piezas estructuran las zonas donde se localizan debido a la dinámica y los flujos que 

generan. Esta estructuración en algunos casos mininos genera conflictos de uso como por ejemplo las 

edificaciones de las fuerzas armadas, las cuales se localizan junto a estructuras residenciales; si no fuera por 

la ausencia de conflicto armado en la ciudad, seria compleja esta relación.  

 

La gran cantidad de edificios institucionales obedece a la representatividad de la ciudad en el trapecio 

amazónico colombiano y su posicionamiento político y estratégico. La localización estratégica de Leticia fue 

clave para que en décadas pasadas se dotara la ciudad para que asumiera el rol de comisaría, municipio y 

posteriormente capital de departamento; de ahí la gran cantidad de edificios institucionales; además la 

condición que genera el hecho de ser una ciudad con tres fronteras y de permanente intercambio comercial, 

atrajo instituciones de tipo fronterizo, el sector turístico y la infraestructura dotacional para este rol, todas 

ellas complemento de este tejido. 

 

Áreas de actividad institucional  

 

Se tienen dentro de esta actividad en el municipio de Leticia tres (3) usos institucionales:  

 

▪ IT-1 Institucional Tipo 1  

▪ IT-2 Institucional Tipo 2  

▪ IT-3 Institucional Tipo 3 

 

El uso institucional corresponde con las áreas de equipamientos urbanos y locales del sector público y privado 

al interior del perímetro urbano. Estos usos se localizan principalmente en el área central consolidada (58%), 

el 28% de los predios con uso institucional se ubican en el área nororiental en consolidación y el 14% restante 

en el área norte por consolidar. Es de resaltar que, si bien en el área norte por consolidar se localizan pocos 

predios con usos institucionales, estos corresponden a los que cuentan con mayor área (91% del total del área 

de los usos institucionales) como por ejemplo el aeropuerto y la base aérea. 
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4.2  AMENAZAS Y RIESGOS 

Se evidencian Amenaza y/o susceptibilidad de movimiento en masa. 

 

Imagen  4. Áreas expuestas a Amenazas y Riesgos 

 
 

Fuente: PBOT Leticia. 
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4.3 POMCAS 

De acuerdo con la información consultada en POMCAS el predio se encuentra bajo la jurisdicción de las 

Cuencas Hidrográficas de la quebrada Yahuarcaca - se encuentra información cartográfica sin embargo no 

se encuentra información del régimen de usos a los cuales aplica el POMCA por tal razón se deja como 

nivel informativo. 

Imagen 5. POMCAS. 

  
Fuente: PBOT Leticia. 

 

 

 4.4 RESERVA NATURAL DE LA SOCIEDAD CIVIL 

Imagen 6. Reserva natural de la sociedad civil. 

 

Fuente: PBOT Leticia. 
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5. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL PREDIO. 

 
INFORMACIÓN GENERAL:  

 

El predio objeto de estudio, denominado Providencia, se encuentra localizado en el municipio de Leticia, 

departamento del Amazonas, en el extremo sur de Colombia, dentro de un contexto territorial caracterizado 

por su condición fronteriza y por la proximidad con importantes elementos naturales y territoriales de la región 

amazónica. 

 

El municipio de Leticia limita al norte con la vereda Rincón o Región Urumutú; al sur, con el río Amazonas 

y la zona fronteriza con las repúblicas de Perú y Brasil; al oriente, con el municipio de Tabatinga, 

perteneciente a la República Federativa del Brasil; y al occidente, con la provincia de Mariscal Ramón 

Castilla, departamento de Loreto, República del Perú. 

 

La localización del predio dentro de este contexto territorial le confiere características particulares asociadas 

a la dinámica fronteriza de Leticia, su articulación con los territorios de Brasil y Perú y la presencia de 

elementos ambientales propios del ecosistema amazónico. A escala urbana, el predio se encuentra vinculado 

a la estructura urbana de Leticia y a la red vial que permite su conexión con el área central del municipio y 

con el entorno del Aeropuerto Internacional Alfredo Vásquez Cobo. 

 

NOMBRE Predio Providencia. 

DESTINO Institucional/ dotacional.  

EDAD DE LA EDIFICACIÓN N/A. 

EDAD DE LA ÚLTIMA 

AMPLIACIÓN 

N/A. 

CATEGORÍA DE ACABADOS N/A 

ESTADO DE CONSERVACIÓN N/A. 

SERVICIOS PÚBLICOS: 

 

Tipo de servicio Disponible 

Acueducto No 

Alcantarillado No 

Energía Eléctrica Si 

Gas Natural No 

Red Telefónica No 

Recolección de Basuras No 
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6. CARACTERÍSTICAS DEL INMUEBLE. 

GENERALIDADES: El bien inmueble corresponde a un lote urbano de uso institucional que 

actualmente presenta un proceso progresivo de ocupación informal por población vulnerable. Esta 

situación ha generado una transformación de las condiciones físicas y funcionales inicialmente previstas 

para el predio, sin que ello implique, por sí mismo, un cambio en su destinación institucional. 

 

6.1  ÁREAS Y COEFICIENTES: 

 

De acuerdo con la información consignada en la escritura pública, el predio objeto de estudio cuenta 

con un área de terreno de 9 ha 4.797,50 m². No obstante, al realizar la verificación de la información 

disponible, se identifica una diferencia entre las áreas reportadas en las distintas fuentes de información 

predial. En la información catastral figura un área de 26 ha 3.735 m², correspondiente al predio de mayor 

extensión, mientras que en la información registral se registra un área de 17 ha 9.885 m². 

 

La diferencia identificada en la información catastral se atribuye a que dicha base aún no refleja la 

actualización derivada de la división material realizada sobre el predio de mayor extensión. En 

consecuencia, para efectos del presente avalúo, se deberá considerar como referencia el área que 

corresponda a la realidad física y jurídica del inmueble, dejando constancia de la discrepancia existente 

entre las fuentes de información consultadas. 

 

Tabla 2. Área de Terreno a avaluar. 

Descripción 

Área Terreno 

m2 

Área Construida 

m2 

Lote Providencia 179.885 N/A  

Fuente: Elaboración Propia. 

 

Para efectos del presente avalúo, se establece que el predio no presenta coeficientes asociados a 

construcciones o unidades constructivas que deban ser considerados dentro del análisis valuatorio. En 

consecuencia, la valoración se realizará tomando como base las características y condiciones propias del 

terreno, así como los aspectos jurídicos, normativos, físicos y económicos que inciden en la determinación de 

su valor. 

 

6.2 CONSIDERACIONES GENERALES. 

Adicionalmente a las características más relevantes del inmueble expuestas en capítulos anteriores, se 

han tenido en cuenta en la determinación del valor comercial las siguientes consideraciones generales: 

 

▪ El sector donde se localiza el predio corresponde a una zona urbana en proceso de 

consolidación del municipio de Leticia, caracterizada por procesos de ocupación informal y 

crecimiento progresivo de asentamientos humanos. El área presenta cercanía al Aeropuerto 

Internacional Alfredo Vásquez Cobo y conexión con la malla vial urbana principal; sin 

embargo, se evidencian limitaciones asociadas a infraestructura vial incompleta, presencia de 

vías sin pavimentar y deficiencias en la planificación urbana del sector. De acuerdo con el 

diagnóstico del PBOT de Leticia, el municipio presenta dinámicas de expansión urbana, déficit 

cualitativo de vivienda y ocupación sobre áreas ambientalmente sensibles. 

▪ El predio se ubica en el sector suroriental del Aeropuerto Internacional Alfredo 
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Vásquez Cobo, dentro del perímetro urbano del municipio de Leticia. El acceso se 

realiza a través de vías urbanas secundarias y corredores locales que conectan con el 

centro urbano del municipio. El área presenta topografía predominantemente plana a 

ligeramente ondulada, típica de la llanura amazónica, con presencia de cobertura 

vegetal y zonas asociadas a humedales urbanos. 

▪ De conformidad con el Plan Básico de Ordenamiento Territorial del municipio de 

Leticia, adoptado mediante Acuerdo Municipal No. 032 de 2002 y sus procesos de 

actualización, el predio se localiza en un área urbana con restricciones derivadas de la 

estructura ecológica principal y de la presencia de humedales y sistemas hídricos 

urbanos. El PBOT reconoce problemáticas asociadas a ocupaciones informales, áreas 

ambientalmente sensibles y conflictos de uso del suelo, estableciendo determinantes 

de protección ambiental y control del crecimiento urbano. 

▪ El predio presenta actualmente un uso predominantemente habitacional informal, 

desarrollado mediante procesos de autoconstrucción progresiva. Se identifican 

viviendas de uno y dos pisos, algunas con actividades complementarias de comercio 

básico y servicios de apoyo vecinal, propias de asentamientos urbanos en 

consolidación. 

▪ El terreno posee forma irregular y relieve plano a ligeramente ondulado, con 

condiciones típicas de suelos amazónicos de alta humedad y susceptibilidad a procesos 

de inundación o saturación hídrica. Parte del área intervenida corresponde a zonas 

asociadas a humedales urbanos y coberturas vegetales naturales, lo cual condiciona el 

aprovechamiento urbanístico y ambiental del predio. 

▪ No se identifican cultivos permanentes ni actividades agropecuarias relevantes. La 

cobertura predominante corresponde a vegetación secundaria, especies nativas 

dispersas y áreas intervenidas por procesos de ocupación urbana informal. 

▪ El predio se considera de comercialización media, debido a su localización dentro del 

perímetro urbano y su cercanía a equipamientos estratégicos como el aeropuerto. Sin 

embargo, factores como la informalidad de la ocupación, las restricciones ambientales 

y las limitaciones normativas afectan el potencial de comercialización y desarrollo 

formal del inmueble. 

▪ La dinámica inmobiliaria del sector es media y se encuentra asociada principalmente 

a procesos de expansión urbana informal y demanda de suelo para vivienda de interés 

social y autoconstrucción. Se observan transformaciones progresivas del uso del suelo, 

subdivisión de predios y consolidación paulatina de asentamientos urbanos 

periféricos. 

▪ El área donde se localiza el predio presenta influencia directa de ecosistemas 

estratégicos y humedales urbanos identificados dentro de la estructura ecológica 

municipal, constituyendo una determinante ambiental de superior jerarquía conforme 

a la Ley 388 de 1997 y a los lineamientos ambientales aplicables al territorio 

amazónico. En consecuencia, las posibilidades de urbanización y desarrollo se 

encuentran condicionadas por restricciones ambientales, manejo del riesgo y 

protección de recursos naturales estratégicos 
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NOTA ACLARATORIA: 

 

El presente avalúo comercial se realiza considerando únicamente el valor del terreno en 

bruto, sin incorporar dentro de la estimación económica las construcciones, mejoras o 

edificaciones actualmente existentes sobre el predio, en razón a que las mismas 

corresponden a desarrollos de carácter informal, ejecutados mediante procesos de 

ocupación y autoconstrucción que no evidencian soporte de licenciamiento urbanístico ni 

reconocimiento formal ante la autoridad competente. 

 

En este sentido, las edificaciones identificadas no fueron consideradas como mejoras 

susceptibles de valoración independiente dentro del presente estudio, toda vez que su 

incorporación podría generar una sobreestimación del inmueble frente a las condiciones 

jurídicas, urbanísticas y normativas aplicables al predio objeto de análisis. 

 

Lo anterior se sustenta en lo dispuesto en la Ley 388 de 1997, la cual establece que los 

usos y aprovechamientos del suelo deben sujetarse a las determinantes urbanísticas y 

ambientales definidas por los instrumentos de ordenamiento territorial. Asimismo, se 

considera lo señalado en el Decreto 1420 de 1998 y la Resolución 620 de 2008 del IGAC, 

normas que establecen que la determinación del valor comercial debe efectuarse 

atendiendo las condiciones reales, legales, físicas y económicas del inmueble, así como su 

situación normativa y el uso permitido del suelo. 

 

De igual forma, se tuvo en cuenta que el predio presenta ocupaciones localizadas sobre 

áreas con restricciones ambientales y procesos de urbanización no formalizados, 

circunstancia que limita el reconocimiento técnico y económico de las construcciones 

existentes dentro del análisis valuatorio realizado. 

 

7. METODOLOGÍA VALUATORIA APLICADA. 

En el Proceso de determinación del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo establecido 

en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la República, Se toma en 

referencia la Resolución 620 de 2008 expedida por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, donde se 

establecen las metodologías para la realización del oficio valuatorio inmobiliario Para Colombia, 

aplicando la metodología de comparación de mercado para valorar el terreno. 

 

7.2 MÉTODO DE COMPARACIÓN DE MERCADO. 

 
Para la realización del estudio se consideraron 4 ofertas, de las cuales 3 fueron obtenidas en investigación 

en campo directa y 1 a través de portales inmobiliarios en internet, todas ellas seleccionadas por 

presentar características comparables al inmueble en análisis. 
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A continuación, se muestra el estudio de mercado: 

Tabla 3. Estudio de Mercado 

 
 

PROCESAMIENTO ESTADÍSTICO (MÉTODO DE COMPARACIÓN) 

UNIDAD DE MEDIDA m2 Ha 

OFERTA 1 $ 40.625  $ 406.250.000 

OFERTA 2 $ 41.666  $ 416.666.666  

OFERTA 3 $ 41.666  $ 416.666.666 

OFERTA 4 $ 40.000  $ 400.000.000 

PROMEDIO $ 40.989 

DESVIACIÓN ESTÁNDAR $ 822 

LÍMITE SUPERIOR  $ 41.811  $418.119.943 

LÍMITE INFERIOR $   40.167  $401.671.722 

COEFICIENTE DE VARIACIÓN 2,01% 

VALOR ADOPTADO TERRENO 

COMERCIAL 
   $ 40.990 $409.896.000 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Imagen 7. Espacialización Análisis de Mercado. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Es importante anotar que dichas ofertas fueron depuradas para encontrar el valor adecuado al objeto de 

estudio, teniendo en cuenta los inmuebles con características más similares, y que se ajustarán a la oferta 

y demanda real en la zona. 

 

De esto se obtuvo la trazabilidad estadística con 4 ofertas seleccionadas, para determinar el valor unitario 

de terreno del predio por metro cuadrado. 

 

Tabla 4. Resultados Estudio de Mercado. 

 

 
Fuente: Elaboración propia. 
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Teniendo en cuenta las ofertas seleccionadas se obtuvo un valor promedio de $ 409.896.000 pesos, con 

una desviación estándar de 8.224.111 y un coeficiente de correlación de 2,01% aceptable puesto que es 

inferior al 7,5% permitido por la norma vigente; límite inferior estimado en $ 401.671.722 y límite 

superior $ 418.119.943; y un coeficiente de asimetría negativo de -1,73. 

 

Con el valor promedio del terreno por metro cuadrado calculado a partir del estudio del mercado, se 

obtiene el valor total del terreno, multiplicando el valor promedio por el valor de metros cuadrados del 

predio objeto, que para este caso es de 120 metros cuadrados.  

 

Tabla 5. Valor Total del Terreno. 

TERRENO 

DESCRIPCION AREA  VALOR UND   VALOR TOTAL  

1 LOTE PROVIDENCIA 179.885 m2 $ 40.990 $ 7.373.414.196 

TOTAL TERRENO $ 7.373.414.196 

Fuente: Elaboración propia. 

 

8. AVALUO COMERCIAL 

Conforme a lo establecido por valores unitario se procede a realizar el Cálculo del avalúo 

comercial del predio, teniendo en cuenta documentos suministrados y visita en campo; el Área 

de terreno es 179.885 m2. 

 

𝑨𝑽𝑨𝑳𝑼𝑶 =  𝑉𝑇 ∗ 𝐴𝑇  

Donde: 

VT= Valor del terreno por m2 

AT= Área total del terreno 

CRD1= Costo de reposición depreciado construcción inicial 

AC1= Área construida inicial 

CRD2= Costo de reposición depreciado construcción reciente 

AC2= Área construida reciente 
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Tabla 6. Avalúo Comercial. 

LIQUIDACIÓN VALOR FINAL 

TERRENO 

DESCRIPCION AREA  VALOR UND   VALOR TOTAL  

1 TERRENO 179.885 m2 $ 40.990 $ 7.373.414.196 

TOTAL TERRENO $ 7.373.414.196 

  

CONSTRUCCIONES 

1 N/A N/A N/A N/A N/A 

TOTAL CONSTRUCCION N/A 

  

VALOR TOTAL  $ 7.373.414.196 

VALOR TOTAL ADOPTADO $ 7.373.414.200 

Fuente: Elaboración propia. 

 

 

VALOR EN LETRAS: SIETE MIL TRESCIENTOS SETENTA Y TRES MILLONES 

CUATROCIENTOS CATORCE MIL DOSCIENTOS PESOS. 

 

 

Ejercicio académico elaborado por: 
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Angie Paola Martínez Cristancho                      
Arquitecta 
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Arquitecta  
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Jesús David Pinto Valdez  
Ingeniero Geologo 
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9. ANEXOS 

9.1  MATERIAL FOTOGRÁFICO  
Tabla 7. Registro fotográfico, vista general  

Foto 1: Ingreso al predio Foto 2: En el predio 

  
Foto 3: Vías internas Foto 4: Vías internas 

  
Foto 5: En el predio Foto 6: En el predio 

  
Foto 7: En el predio Foto 8: En el predio 
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Foto 9: En el predio  Foto 10: En el predio 

  
Foto 11: En el predio Foto 12: En el predio 

  
Foto 13: En el predio Foto 14: En el predio 
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Foto 15: En el predio Foto 16: En el predio 

  
Foto 17: En el predio Foto 18: En el predio 

  
Foto 19: En el predio Foto 20: En el predio 
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Foto 21: En el predio Foto 22: En el predio 

  
Foto 23: En el predio Foto 24: En el predio 

  
 

Fuente. Elaboración propia. 
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9.2 CERTIFICADO DE TRADICIÓN 
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9.3 COPIA ESCRITURA PÚBLICA 0422 DEL 2023-08-25 NOTARIA ÚNICA DE 

LETICIA. 
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