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AJUSTE AL MODELO CLASICO VALUATORIO INMOBILIARIO MEDIANTE LA
INCORPORACION DEL COMPONENTE AMBIENTAL EN EL PROYECTO POB-
UF3 MEDIANTE MUESTREO PPT

1. Introduccién

1.1 Planteamiento del problema.

La tierra es un recurso natural que existe desde tiempos inmemoriales, no es por lo
tanto un bien que se produce o fabrica, razén por la cual, al ser ésta una mercancia
preexistente, su cuantificaciéon, ponderacién o determinacion de valor se vuelve
compleja, para ello se hace fundamental disponer de metodologias que expliquen el
valor de este recurso. Es de notar que el terreno al igual que la mayoria de bienes
que conforman una propiedad son bienes inmuebles (construcciones, cultivos,
plantaciones, entre otros) que hacen parte del activo a su propietario. En un proceso
de negociacion bajo el estandar de mercado el valor del activo sera el resultante del
analisis independiente obtenido al terreno y la construccidn en caso de que ésta exista
y parte del modelo clasico. No obstante, en estos procesos con frecuencia aparece
dentro del inventario de bienes a ser adquiridos por el comprador, bienes ambientales
como ecosistemas los cuales no cuentan con metodologias adecuadas que
correspondan con los principios valuatorios de una negociacién, situacién que
distorsiona el valor final y que al final por no incorporar el valor a ésta variable
disminuye el patrimonio de sus propietarios al igual que el activo ambiental de la
sociedad en conjunto. El presente proyecto se formula con el propésito de evidenciar
la necesidad de incorporar al modelo clasico valuatorio inmobiliario, una variable que

se considera independiente a las incluidas convencionalmente.

1.2 Pregunta de investigacion.

En procesos de negociacion predial para diferentes proyectos que involucran la
enajenacion voluntaria o expropiacion, y en areas que por su riqueza ambiental o
localizacion geografica se hace necesaria su intervencion, ¢cual es el efecto de no

incorporar en un avaluo la variable ambiental?



Teniendo en cuenta que un ecosistema desde el punto de vista ambiental es un
sistema biolégico conformado por seres vivos y el medio natural en que viven, ;cémo
se puede establecer un valor de referencia que permita ser incorporado en un informe

valuatorio?

1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo General.

Ajustar el modelo clasico valuatorio de inmuebles a través de la incorporacion del
componente ambiental, para el proyecto POB-UF3, aplicando un modelo de muestreo
PPT.

1.3.2 Objetivos Especificos

e Seleccionar una metodologia de muestreo aplicada a treinta y un predios del
proyecto POB-UF3.

e Estimar el costo de restauracion del componente ambiental para los predios
seleccionados en la muestra.

e Validar los resultados obtenidos, con el valor definido en las negociaciones del
proyecto ambiental.

e Realizar una comparacion entre el modelo clasico y el modelo planteado

mediante la incorporacién del componente ambiental.

1.4 Justificacion del problema.

La determinacién del valor de la propiedad inmobiliaria obedece a diversas
motivaciones dentro de éstas se encuentra la vision estatal cuyo fin en principio es la
tributaria - fiscal y de ordenacién del territorio, la privada cuyo principio es la inversion,
toma de decisiones entre otras. Por ello desde 1776 con la riqueza de las naciones
de Adam Smith, expone un analisis sobre el origen de la prosperidad de paises como
Inglaterra o los Paises Bajos y reconoce en la tierra un factor de produccion la que
para sus propietarios o poseedores es generadora de rentas, evidencia ademas que

estas rentas no son constantes y que depende de variables que hacen que sea



diferencial como es caso de la clase de tierra en la que se encuentra ubicada, ésta

entre otras variables son las que definen el valor del suelo de una propiedad.

Segun el DECRETO 1420 DE 1998 en su Articulo 22°. “Para la determinacién del
valor comercial de los inmuebles se deberan tener en cuenta por lo menos las
siguientes caracteristicas: A. Para el terreno...B. Para las construcciones...A. Para
los cultivos...:”, dejando excluida dentro del modelo valuatorio una variable que ha
tomado relevancia en los ultimos afios y que en algun grado puede explicar el
deterioro ambiental en proyectos de infraestructura y en procesos de adquisicion

predial que afecten un ecosistema.

En la RESOLUCION 762 DE 1998 del 23 de octubre, por la cual se establece la
metodologia para la realizacion de los avaluos ordenados por la Ley 388 de 1997, con
el propésito de “... es de suma importancia tener métodos unificados y claros para
que las personas que se encarguen de realizar los avaluos puedan tener un marco
unico para su ejecucion...”, en el desarrollo de la mencionada resolucién no menciona
la necesidad de incluir una variable adicional e independiente que explique el valor de
aquellos bienes que posean criterios ambientales y de manera alguna la metodologia

de estimacion que con posterioridad son descritas.

Es asi que la practica valuatoria desarrollada en el pais obedece a la aplicacion de
las mencionadas leyes y decretos que con consecuencia de la Ley 388 — Ley de
Ordenamiento Territorial y que posee como principio constitucional la funcion social y
ecologica de la propiedad, prevalencia del interés general sobre el particular,
distribucion equitativa de cargas y beneficios y que a la fecha no incorpora criterios
valuatorios ambientales, éstos aspectos se pueden evidenciar en el resumen del
calculo en el avaluo de mercado a zonas de proteccion con bosque nativo presentado
por entidades diferentes, zonas geogréficas distintas y fechas de realizacion

diferentes.

Segun TEEB1 for Business, los ecosistemas, asi como los servicios que estos

ofrecen, ofrecen a quienes los usufructian rentas que no han sido incorporados en

1 TEEB - The Economics of Ecosystems and Biodiversity for National and International Policy Makers, Noviembre 2009.



sus cuentas, ademas pueden ser un refugio a inversiones como se demuestra en
aquellas actividades ecoturisticas donde el activo ambiental es quien genera ingresos
marginales a sus operadores, en igual sentido el Decreto 1007 de junio de 2018 tiene
por objeto reglamentar el incentivo de pago por servicios ambientales e implementa
lo relacionado con el pago por servicios ambientales y la adquisicion y mantenimiento

de predios en areas y ecosistemas estratégicos.

El Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible, MADS, define en éste decreto el
PSA como el incentivo econdémico en dinero o en especie que reconocen los
interesados de los servicios ambientales a los propietarios, poseedores u ocupantes
de buena fe exenta de culpa por las acciones de preservacion y restauracién en areas
y ecosistemas estratégicos, mediante la celebracidén de acuerdos voluntarios entre los

interesados de los servicios ambientales y beneficiarios del incentivo.

Segun el decreto, podran ser beneficiarios del incentivo de pago por servicios
ambientales los propietarios, poseedores u ocupantes de predios en areas y
ecosistemas estratégicos descritos en el articulo 60 del Decreto Ley 870 de 2017.
Este tipo de estudio aplicado a informacién obtenida de primera mano en el mercado
inmobiliario seria pionero en su clase, ademas serviria de sustento para otro tipo de
estimaciones de valor como es el caso de areas urbanas a través de analisis de

criterios ambientales.

SUELO PROTECCION
PANORAMA

VALUATORIO

RN ECONOMIA . g . o PANORAMA
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1 1 1

Met. Valoracidn
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Ambiental

Metodolgias TEEB

Imagen 1: Incidencia Valuacion Componente Ambiental.



2. Marco de referencia.

En abril de 2010 en el Encuentro Nacional de Avaluos, se realizé una propuesta para
la “Realizacion de Avaluos Ambientales”, dentro del marco legal de la Ley 1021, en
esta se precisa la necesidad de establecer métodos que permitan establecer el valor
de zonas que integran ecosistemas boscosos, ante la ausencia de métodos oficiales.
El punto de partida de la metodologia se fundamenta en el reconocimiento que hace
el estado a las personas que adelantan actividades de conservacion definidas en el
Decreto 900 de 1997, la estructura metodoldgica retoma las variables definidas en el
decreto y adiciona tres mas. Cabe precisar que el decreto hace referencia a bosques
localizados por encima de la cota 2500 msnm, no obstante, la propuesta hace ajustes
para incluir bosques localizados en otras cotas. Respecto a la propuesta
metodoldgica es conveniente precisar que, no tiene aplicabilidad para otro tipo de
ecosistemas lo que dejaria parte del territorio sin analisis. El valor asignado parte del
incentivo por conservacion equivalente a 7 salarios minimos mensuales legales
vigentes -smmly, lo que evidencia una falla conceptual al inferir valores de un hecho
ajeno al valor del bien que se esta estudiando. Involucra a los usuarios beneficiados
que se encuentran en el area de influencia del bosque, lo que sesga los valores
absolutos que deben poseer estas areas y esta en funcion por poblaciones que los
aprovechan. Involucra una variable con el tamafio del predio, este aspecto insta a la
division predial no necesaria en el suelo de proteccion. No reconoce aspectos de

intervencién ni presencia de alteraciones sobre los ecosistemas, entre otros aspectos.

En el afio 2004 el Departamento Técnico Administrativo del Medio Ambiente — DAMA,
a través de una consultoria realizada por Oscar Borrero y Mauricio Diaz Granados,
elaboraron una propuesta metodoloégica para valuaciéon de suelos de proteccion
ambiental, presentada en el mes de mayo en la universidad de los Andes. La
propuesta parte de la “Hipétesis 1: El techo del valor ambiental se mide a través de la
disponibilidad a Pagar por los ciudadanos, mide los valores de existencia, entre otros.
La Hipdtesis 2. Es el piso del valor ambiental, definido como la compensacion minima
valor rural por el potencial agronémico y el valor analdgico del predio en condiciones
de explotacion rural.” La metodologia se fundamenta en la definicion de los servicios
ambientales que presta la cobertura vegetal de las areas protegidas, medida a través

de un indice de valor ecolégico que puede ser aplicado en tres ecoclinas en Bogota,



este indice es construido a partir de criterios como la topologia y la corologia,
caracteristicas de la cobertura, biodiversidad, deterioro ambiental; una caracteristica
de la propuesta es la determinacion de limites de valor, es decir se establece un
intervalo cerrado con un limite inferior definido como el valor de la tierra agricola y un
limite superior definido “hasta el 100% adicional al valor agricola de acuerdo con la
calidad de la cobertura vegetal en términos biolégicos y ecoldgicos”2. Posteriormente
esta propuesta fue puesta a consideracion Instituto Geografico Agustin Codazzi, para
su aprobacion y aplicacion en el pais. Esta propuesta ha sido adoptada por algunos
valuadores en sus encargos desconociendo que no ha sido aprobada ni
reglamentada. La metodologia planteada cuenta con fallas estructurales, al no ser
aplicable a todo el suelo de proteccion del pais, la definicion de valores ambientales
los infiere a partir de la asignacion del valor del terreno, establece como punto de
partida la medicion de la DAP en la poblacion, aspecto que representa un alto grado
de subjetividad, aun cuando considera la alteracion de un area determinada no se

reconoce a cabalidad el valor correspondiente al pasivo ambiental.

En el XXIIl Congreso Panamericano de Valuacion, celebrado en abril de 2008 en San
José Costa Rica, se presento el “Estudo de caso de avaliagdo de area protegida
desapropriada pelo governo municipal”, en el estudio hace una reflexion sobre las
dificultades de realizar valuaciones a este tipo de propiedades por ser situaciones de
‘no mercado” la metodologia aplicada reconoce que los valores ambientales en
general no sus capturados por los mecanismos de precios, considerando que estos
son bienes “intangibles” para ello parte de los fundamentos de la valoracion
economica del medio ambiente, en la que indica el valor econdmico total de un bien
cultural o ambiental puede ser desagregado por tres variables (valor de uso, valor de
opcion y valor de existencia). En la determinacion del valor mas probable el estudio
se apoyo en la propuesta metodologica realizada por el DAMA, a través de la
definicion de factores independientes. La definicion de factores por parte del valuador
son metodos subjetivos que no poseen sustento técnico, ademas estos de acuerdo a
lo definido en las teorias econdmicas ambientales son resultado del analisis y
exploracion de los datos obtenidos en la poblaciéon a través de diversas técnicas

avaladas internacionalmente. No reconoce factores de conservacidon o alteracion

2 Departamento Técnico Administrativo del Medio Ambiente — DAMA, consultoria realizada por Oscar Borrero y Mauricio

Diazgranados, Propuesta metodologica para la valoracion de suelos de proteccion ambiental



presentes en un inmueble, no se estda midiendo la variable ambiental de manera

independiente y esta es definida a través de los factores.

Dentro de los diversos titulos de estudios que reconocen variables ambientales como
elementos del modelo en un avaluo a través de modelos hedonicos, se encuentra el
trabajo desarrollado en 2002 titulado “A Influéncia das Variaveis Ambientais no Valor
de Unidades Habitacionais no Municipio de Campo Grande-MS”, en el estudio se
confirma la disposicién a pagar por los atributos ambientales identificados y las
respectivas variaciones de valor. Estas variables corresponden a polucidon sonora,
aire, vista panoramica, equipamientos comunitarios, nivel de seguridad, saneamiento
basico, entre otras, considerando la opinién de la poblacién directamente afectada

por esta situacion.

3. Marco Teodrico.

3.1 Muestreo estratificado MAS

Moreno Torres (1993) define la muestra aleatoria estratificada como “cuando se
separa los elementos de una poblacién en grupos en grupos mutuamente excluyentes
(un elemento de la poblacién pertenece a uno y solo uno de los grupos) y
conjuntamente exhaustivos (la union de todos los elementos de los grupos es igual a
la poblacion total)’, p. 161. El muestreo estratificado suministra una cantidad
especifica de informacion a menor costo que el muestreo aleatorio simple (Pérez
Lépez, 2014) y se recomienda cuando la poblacién estd conformada en un conjunto
de grupos heterogéneos entre si y homogéneos dentro de ellos (Chambers & Clark,
2012; Gutiérrez, 2009). Se da la estratificacion cuando se conoce una variable

auxiliar, por ejemplo, el lugar de nacimiento, el nivel de educacion, etc.

En cada estrato es posible aplicar un disefio muestral, en el caso de afijacién
proporcional, se asume que el tamafio de cada estrato es conocido y al igual el
tamano de la poblacidén (Sarndal et al., 2003); Pérez Lopez (2014) asegura que “las
fracciones de muestreo en los estratos son iguales y coinciden con la fraccion global
de muestreo, siendo su valor la constante de proporcionalidad.”, p. 175.

Posteriormente, se realiza un muestreo aleatorio simple MAS en cada estrato. Lo que



se busca finalmente en el estratificado MAS es lograr una mayor representatividad de
cada estrato al darle mayor probabilidad de aparecer en la muestra segun el tamafio
de cada uno y cumpliendo el supuesto de aleatoriedad al aplicar un MAS en cada
estrato.

3.2 Muestreo estratificado.

Para Gutiérrez (2015) es un muestreo probabilistico que se basa en la conformacién
de subpoblaciones (estratos) mutuamente excluyentes, de tal manera que cada una
de éstas, sea lo mas homogénea posible en su interior y, a la vez, entre ellas sean lo
més diferente posible. Para elaborar los estratos adecuadamente se requiere entre
otras cosas, de una seleccion adecuada de variables “auxiliares”, de definir el numero
optimo de grupos a formar y de la existencia y manejo de un sistema de coOmputo

adecuado.

3.3 Diseno de muestreo PPT.

Gutiérrez (2015) lo define como una modalidad del muestreo probabilistico y de fuerte
aplicacion en la actualidad; puede llevarse a cabo cuando el marco de muestreo
contiene informacién sobre variables “auxiliares” que tienen una buena relacién
proporcional con la variable de estudio. EI PPT es el encargado de establecer la
distribucion proporcional del universo y aplica esta distribucion a su tamafio muestral
para conformar estratos en la muestra. Luego elige aleatoriamente los elementos al

interior de cada estrato muestral hasta ajustar su tamario.

3.4 Hipotesis

Se estima que existe una variable analoga e independiente a las consideradas en
valuaciones inmobiliarias (terreno y construccion) la que se denominara Componente

Ambiental.

La metodologia desarrollada debe ser semejante a las existentes en valuacion de
bienes (objetiva, poseer variables que expliquen variaciones en valor, consistente en

unidades y dimensiones).



El desarrollo metodolégico debera centrarse en aquellos elementos que son

permanentes en un ecosistema y no transitorios como la fauna.

Con el propésito de presentar de manera consistente la formulacion del problema se
debe realizar un revision de diversas fuentes del conocimiento, todas ellas validas a
la luz de la interaccién que estas presentan dentro de la actividad del hombre, sus
relaciones con el entorno y como son abordadas por la sociedad. No obstante del
analisis individual y prioritario que se dé a cada una de estas variables seguramente
se llegara a conclusiones y resultados diversos segun los actores justifiguen su
presencia dentro del territorio y su nivel de responsabilidad frente a la discusién de un
objetivo comun. Es asi que si estudiamos la importancia legal de la gestion del suelo
y la aplicabilidad de métodos valuatorios al Componente Ambiental seguramente el
acuerdo es que es fundamental y debe ser considerada esta discusion en primer
orden al momento de una definicibn metodologica. Si por el contrario analizamos el
campo de los impuestos y la tributacion encontraremos que esta sin dudas es la
variable de prioridad para la salud del estado como fuente de ingresos. Los efectos
gue tendria la elaboracion de la metodologia sobre el Componente Ambiental se

resume en la imagen 1.

El estudio tendrd como eje de desarrollo los ecosistemas y la biodiversidad, factor
comun a las discusiones y planteamientos en el ambito internacional y nacional del
cual desde la perspectiva valuatoria no se han realizado mayores desarrollos, ante
esta situacion se fundamenta la necesidad de puntualizar una metodologia valuatoria.
Los ecosistemas y la biodiversidad muestran preliminarmente una categoria que
antes no era concebida en los modelos econémicos a nivel mundial y que tendran
injerencia directa en el corto plazo en el territorio nacional, se prevé que esta nueva
concepcién tendra trascendencia y desarrollo en aspectos como la contabilidad
estatal y de las personas, legislacion aplicable y las necesidades de evolucion en este
aspecto, la contaminacion y el efecto que produce sobre las areas de proteccion.
Razon por la cual cada uno de los actores debera converger en conceptos y criterios

sobre la necesidad de valuar el Componente Ambiental.

Para dar viabilidad a una metodologia que permita asignar el valor del Componente

Ambiental dentro de un predio de proteccién ambiental, es pertinente analizar algunos



de los factores que no solo intervienen, sino que han permitido la formacién de

conceptos fundamentales para la realizacion de esta propuesta.

3.5 Valuacion.

En el afio 2009 el SENA, a través de la mesa sectorial defini6 las Normas de
Competencia Laboral para los Servicios de Avallos, dentro de las que se encuentra
la NCL 210302009 Valuacion recursos naturales y/o bienes ambientales3, alli se
definen los criterios de desempefio, conocimientos y comprensiones esenciales que
debe cumplir un valuador que realice un encargo en el que involucre un bien
ambiental. No obstante, para la aplicacion de esta norma, se requiere la definicién de

una metodologia valuatoria para este fin y su respectiva normalizacion.

3.6 Economia Ambiental.

En el contexto de la Economia del Medio Ambiente y los Recursos Naturales4 una
definicion de valoracibn econdmica ambiental es “intento de asignar valores
cuantitativos a los bienes y servicios proporcionados por recursos naturales
independiente de si existen 0 no precios de mercado que nos ayuden a hacerlo”. El
objetivo, de realizar estudios de valoracion econdmica de bienes y servicios
ambientales, es encontrar una medida monetaria del valor econémico generado por
el flujo de bienes y servicios no mercadeables, derivados de los recursos naturales.
Desde la perspectiva de la economia ambiental la valoracién ambiental es una medida
gue constituye una aproximacion de los beneficios que genera para la sociedad una

asignacion del recurso a un 6ptimo social o privado.

Desde hace mas de dos décadas existen métodos de valoracion ambiental aprobados
gue miden el valor de estos bienes y servicios, como los métodos de valoraciéon
contingente, costo, viaje, valoraciones conjuntas, costos evitados en el contexto

anterior las metodologias de valoracion econdémica ambiental, se fundamentan en la

Codigo norma 110302008, Servicio Nacional de Aprendizaje "SENA"

4 Metodologias para la Valoracion Econdmica de Bienes, Servicios Ambientales y Recursos Naturales, MAVDT diciembre de 2003.



estimacion del bienestar y la importancia que el medio ambiente y los recursos
naturales tienen para la sociedad, cuantificando la subjetividad que representan las
variaciones en el bienestar de un individuo o de la sociedad frente a cambios en las
condiciones ambientales. Ante la subjetividad derivada de la mayoria de métodos
econdmicos, es necesario disponer de una herramienta técnica que permita de
manera objetiva medir el valor del Componente Ambiental en un predio de proteccion

ambiental, herramienta que en la actualidad no se dispone.

3.7 Legislacion.- Ordenamiento Territorial:

Mediante la promulgacion de la Ley 388 de 1997 y aplicacion de ésta por los
municipios como instrumento de planificacion local y regional, ha permitido la
definicion de areas especiales destinadas a la preservacion de espacios
fundamentales para el abastecimiento de bienes y servicios de la sociedad, contenido
en uno de los grandes temas del ordenamiento como “El sistema de &reas
protegidas”. La Ley 388 define las bases para la gestion del territorio que deben ser
consideradas por los municipios desde el orden local y articulados por los
departamentos y los respectivos entes que intervienen en la gestion del territorio,
desde el &rea urbana se plantean opciones alternas entorno al suelo de proteccion,
las cuales han adquirido una nueva connotacién econdémica frente al desarrollo y
ordenacion del territorio precisados en el Articulo 2° de la mencionada Ley, esta
fundamentada en el principio de la distribucion equitativa de las cargas y los
beneficios; para adquirir mayores indices en un proyecto este principio es aplicado en
Bogotd5 a través de la transferencia de derechos de construccion, con el fin de
adquirir los elementos de la estructura ecologica principal localizados en suelo urbano
o de expansion, para ello se precisan las Areas generadoras: definidas como “..los
santuarios distritales de fauna y flora, los parques ecologicos distritales, las areas
forestales distritales y las zonas de manejo y preservacién ambiental de los cuerpos
de agua, ubicados en suelo urbano o de expansion”. Estas areas han generado una

creciente demanda en el mercado, gracias a la aplicacion de este principio. No

5 Articulo 363. Sistema de transferencia de derechos de construccién. Decreto 190 de 2004



obstante para areas rurales puede suceder una situacién analoga por conceptos de

conservacion ambiental.

El espiritu de la Ley 388 de 1997 es el de constituir un instrumento de planeacion con
una vigencia minima de tres administraciones municipales en sus contenidos
estructurales, los cuales hacen referencia principalmente a cinco grandes temas del

ordenamiento:6

e Los objetivos y estrategias territoriales de largo y mediano plazo - Vision
Territorial

e La estructura urbana y rural - Modelo de Ocupacion del Territorio

e El sistema de areas protegidas

e Las zonas de amenaza y riesgo

e La clasificacion del suelo municipal

Los acuerdos basicos definidos en la Ley 388 de 1997... “Las areas de conservacion
ambiental, paisajistica y de patrimonio urbanistico, historico y cultural. Incluye los
inmuebles y sectores de valor patrimonial arquitectdnico, urbanistico e histérico y las
areas protegidas de manejo especial7 (reservas forestales, humedales y ecosistemas
protegidos, entre otros)8 definidas por su valor ambiental y paisajistico que cumplen
un papel estratégico para el desarrollo sostenible. Estas areas conforman una red de
elementos ambientales y patrimoniales que condicionan las demas decisiones del
ordenamiento municipal, principalmente aquellas relacionadas con las redes de
infraestructura y con la asignacion de usos.”, no establece una politica de suelo de
proteccion, a pesar de la expedicion se aclaran diversos aspectos sobre el manejo de
este tipo de suelo y se asignan responsabilidades precisas a diferentes entidades, se
hace necesario realizar ajustes debido a contradicciones y vacios normativos entre

los que se encuentran:

Articulo 12, Ley 388 de 1997

Dentro del ordenamiento territorial es fundamental incluir los ecosistemas marinos y costeros reconociéndolos como parte integral y
estratégica del territorio para armonizar los usos y actividades que alli se realizan.

Ver el documento "Bases Ambientales para el Ordenamiento Territorial Municipal en el Marco de la Ley 388", Ministerio del Medio
Ambiente 1998 (Actualmente Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial - MAVDT)



La indeterminacion del régimen de usos de diferentes componentes del suelo de
proteccion (parques, zonas de alta amenaza y de riesgo no mitigable, areas para la

provision de servicios publicos).
Las restricciones de uso del suelo de proteccion9

La falta de procedimientos para declarar o sustraer suelo de proteccion, asi como un

modelo flexible que genere las areas que integran el suelo de proteccion.

3.8 Areas de Proteccion

El suelo de proteccion de acuerdo a lo definido en la Ley 388, comprende

basicamente dos tipos de areas.

e Areas de reserva para la conservacion y proteccién del medio ambiente y los
recursos naturales10, asi como las areas de reserva para el aprovisionamiento
de servicios publicos domiciliarios.

o Areas de riesgo para la localizacion de Asentamientos Humanos tanto por

amenazas y riesgos naturales, como por condiciones de insalubridad.

Articulacion de las areas protegidas de manejo especial de caracter Nacional.

Las revisiones y ajustes a los planes de ordenamiento deberan garantizar la tutela y
proteccion de las reservas forestales, los humedales y otros ecosistemas protegidos.
Las determinaciones existentes sobre la materia constituyen un marco juridico11 cuyo

cumplimiento es obligatorio.

Las restricciones del suelo de proteccion, pueden resultar intensas derivadas de la funcion social y ecoldgica de la propiedad para
desarrollar la actividad urbanistica, la cual puede ser prohibida o sujeta a ciertas condiciones, limites y requisitos para que pueda ser
realizada en cualquier clase de suelo (urbano, rural o de expansion).

Ley 99 de 1993 y Cddigo de Recursos Naturales.

Para Reservas Forestales
. La Ley 2a de 1959, cred y delimité siete (7) reservas forestales nacionales y el INDERENA declar6 52 reservas
forestales protectoras nacionales. Las Corporaciones Auténomas Regionales disponen de informacion sobre la delimitacion
y ubicacion de estas reservas.
Decreto 2278 de 1953
El Decreto Ley 211 de 1974, Codigo de Recursos Naturales
La Ley 99 de 1993
Resolucion 763 de 2004
Para Humedales
. La Resolucion 157 de 2004
Para otros ecosistemas protegidos
. Decreto 1729 de 2002
. Resolucion 769 de 2002
. Metodologia desarrollada por el INVEMAR, para el manejo integrado de zonas costeras en Colombia

10
11



Estos elementos naturales, ademas de la importante funcion social y ambiental que
representan, cumplen un papel estratégico para el desarrollo de actividades
sostenibles, la generacion de empleo e ingresos y una alternativa productiva para las

comunidades rurales del pais.

Como parte de las acciones definidas para adelantar el realinderamiento y ordenacion
de las Reservas Forestales de Ley 2 de 1959, tal como se prevé en la estrategia de
“Sostenibilidad Ambiental” del Plan Nacional de Desarrollo y reconociendo las
dindmicas urbanas, poblacionales y de desarrollo territorial que se dan a su interior,
el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, expidié la Resolucién 763
del 1 de Julio de 2004, por medio de la cual sustrajo las cabeceras municipales,
cascos corregimentales departamentales y la infraestructura de servicios basicos y
de saneamiento ambiental localizados en las siete grandes reservas forestales de Ley
2 de 1959, facilitando asi el cumplimiento del articulo 311 de la Constitucién Politica,
el cual sefala que a los municipios les corresponde prestar los servicios publicos que
determine la ley, construir las obras que demande el progreso local, ordenar el
desarrollo de su territorio, y promover el mejoramiento social de sus habitantes.
Dentro de las infraestructuras y equipamientos contemplados en la resolucién, se
encuentran plantas de potabilizacion de aguas, plantas de tratamiento de aguas
residuales, lagunas de oxidacion, sistemas de acueducto y alcantarillado, rellenos
sanitarios, plantas de tratamiento de residuos solidos, mataderos municipales,
centrales y subestaciones de energia, estaciones de comunicacion y telefonia,
ademas de sistemas alternativos de abastecimiento y tratamiento de aguas, y de
manejo de residuos sélidos y liquidos. Para que los municipios puedan registrar las
areas objeto de la resolucién, deben enviar al MAVDT la delimitacién del area urbana
aprobada en el POT, incluyendo el suelo de expansion urbana en cartografia escala
1:2.000 y/01:10.000, e igualmente la especializacion de las infraestructuras y
equipamiento de servicios basicos y de saneamiento ambiental a escalas 1:1000 y/o
1:5000.



3.9 Suelo de proteccion- area protegida.

A nivel nacional, el concepto de estructura ecoldgica principal, se ha definido como
“el conjunto de ecosistemas naturales y seminaturales que tienen una localizacion,
extension, conexiones y estado de salud, tales que garantiza el mantenimiento de la
integridad de la biodiversidad, la provision de servicios ambientales (agua, sueltos,
recursos hidricos y clima), como medida para garantizar la satisfaccion de las
necesidades basicas de los habitantes y la perpetuacion de la vida”12.
Adicionalmente, se define la infraestructura ecolégica (IE) como el “conjunto de
relictos de vegetacion natural y seminatural, corredores y areas a restaurar en los
agroecosistemas y otras areas intervenidas del pais (areas urbanas, centros poblados
y otros sistemas construidos) que tienen una funcionalidad en la conservacion de la

biodiversidad, la productividad y la calidad de vida de la poblacién”13.

Las dos estructuras anteriores integran la estructura ecoldgica de soporte (EES), que
es “la expresion territorial de los ecosistemas naturales, agroecosistemas y sistemas
urbanos y construidos, que soporta y asegura a largo plazo los procesos que
sustentan la vida humana, la biodiversidad, el suministro de servicios ambientales y

la calidad de vida”14.

El suelo de proteccion mediante un manejo adecuado, es una necesidad a pesar de
las reducidas opciones presentes en el territorio y las condiciones actuales de las
areas protegidas para planear formas de aprovechamiento sustentable de sus
recursos a nivel nacional. La definicion del Sistema de Areas Protegidas integra dos
de los objetivos nacionales de conservacion que rigen el Sistema Nacional de Areas
Protegidas (biodiversidad y diversidad cultural), pero no incluyendo el relacionado con

la prestacion de bienes y servicios ambientales.

12 yAN DER HAMMEN, T. y ANDRADE, G (directores generales). 2002. Estructura ecologica principal para Colombia: Primera

aproximacion. Informe final. Instituto de Hidrologia, Meteorologia y Estudios Ambientales IDEAM y Fundacién para la conservacion
del patrimonio natural Biocolombia. Bogota. 70 pp.
13

14

Idem.

Idem.



3.10 Sistema Nacional de Areas Protegidas.

Colombia ha organizado un «Sistema Nacional de Areas Protegidas» (SINAP)
constituido por el conjunto de areas naturales protegidas —sean de caracter publico,
privado o comunitario, y en los distintos ambitos de gestion publica nacional, regional
y local—, por los actores sociales —agentes y administraciones— y por las
estrategias e instrumentos de gestién que los articulan. Legalmente, esta regulada
por la Ley de areas naturales protegidas y su finalidad es contribuir como un todo al

cumplimiento de los objetivos de Conservacion que el pais persigue:

e Asegurar la continuidad de los procesos ecoldgicos y evolutivos naturales para
mantener la diversidad biologica.

e Garantizar la oferta de bienes y servicios ambientales esenciales para el
bienestar humano.

e Garantizar la permanencia del medio natural, o de algunos de sus
componentes, como fundamento para el mantenimiento de la diversidad

cultural del pais y de la valoracién social de la naturaleza»

El SINAP est4 en un estadio inicial de aplicacién coincidiendo con un momento en
gue también se estan llevando a cabo decididas politicas de descentralizacion y
participacion publica. Por ello, debe funcionar en coordinacion con los SIRAP —
«Sistemas Regionales de Areas Protegidas de las corporaciones auténomas
regionales» (CAR) —, los SIDAP —«Sistemas Departamentales de Areas
Protegidas»— y con la «Red de Reservas naturales de la sociedad civil» para llevar
a cabo su cometido. Es un momento de cierta confusién en que se estan poniendo en
marcha muchas iniciativas que requeriran de tiempo para lograr llevar a cabo sus

cometidos.
Las areas que conforman el SINAP se organizan en cuatro grandes grupos:

e Areas protegidas de orden nacional. El principal es el «Sistema de Parques
Nacionales», aunque hay otros relacionados con los bosques, la fauna y la
ecologia.

e Areas protegidas de orden regional. Hay ya 10 SIDAP creados y hay varias

mas en proyecto. Simultaneamente, hay un nivel de coordinacién regional que



promueve la aparicion de varios SIDAR, de ellos, uno solo, el del Caribe, en
funcionamiento.

e Areas protegidas de orden local. Existen 20 reservas municipales y mas de
100 aparecen en el listado de reservas por constituir.

e Areas protegidas privadas. Integran la «Red de Reservas naturales de la
sociedad civil» (RNSC), constituida por mas de 160 areas privadas (aunque

solo algunas estan recogidas en el Registro de parques Naturales).

3.11 Ambiente:

La biodiversidad forestal corre peligro debido a la elevada tasa de deforestacion y
degradacion forestal, asi como a la disminucion de la superficie de bosques primarios,
segun recoge el informe "Evaluacién de los recursos forestales mundiales 2010",
publicado por la FAO15.

Méas de una tercera parte de todos los bosques esta clasificada como bosques
primarios, que carecen de indicios visibles de intervencion humana. Los bosques
primarios, en particular los pluviales tropicales, contienen algunos de los ecosistemas
mas diversos y con mayor abundancia de especies del mundo. En todo el planeta, los
bosques primarios ocupan el 36% (1400 millones de hectareas) de la superficie
forestal, pero ésta se ha reducido en mas de 40 millones de hectéareas, o el 0,4%

anual en los ultimos 10 afos.

Ademas, las zonas protegidas establecidas por decreto, como los parques
nacionales, areas de reserva forestal, etc. ocupan el 10% del total de la superficie
forestal en casi todos los paises y las regiones. Se infiere que mediante la adopcién
de un método que permita establecer el valor mas probable de un predio dentro de
un area de proteccion ambiental, se puede realizar una administracion mas eficiente

de estos recursos mediante la aplicacion de instrumentos de gestion.

15 Organizacion de las Naciones Unidas para la Agricultura y la Alimentacion, 2010.



3.12 Contaminacion.

Por pasivo ambiental se entiende la suma de los dafios no compensados producidos
por una empresa al medio ambiente a lo largo de su historia, en su actividad normal
0 en caso de accidente. En otras palabras, se trata de sus deudas hacia la comunidad
donde opera. Estas deudas a veces no son reconocidas como tales por la jurisdiccion
vigente, en otras oportunidades las leyes establecen limites y prohibiciones que no
son respetados. Los economistas hablan de los dafios ambientales como
“‘externalidades”, es decir como lesiones al medioambiente producidas por un fracaso
del mercado, que hace que no sea el responsable del dafio el que pague la reparacion
0 compensacion, sino la sociedad en su conjunto. En realidad, se podria decir que
dichas deudas son éxitos de traslacion de los costos a la sociedad, que permiten a
las empresas ser competitivas (Martinez - Alier y O’ Connor 1996).Internacionalmente
desde hace mas de dos décadas se tiene la experiencia de Estados Unidos, Canada,
Reino Unido, entre otros paises, sobre los efectos de la contaminacion y su incidencia
en el valor de un activo, concretamente estos conceptos son retomados en la
International ValuationStandards — IVS16. Esta realidad no puede ser ajena en un
informe valuatorio, no obstante en Colombia no se han implementado métodos, guias,
protocolos, normas, que insten al valuador, sobre la necesidad de incorporar y
cuantificar los efectos de los pasivos ambientales sobre el valor de una propiedad,
como es el caso de valuaciéon de predios con actividad mineral7. A pesar de ser
conceptos desarrollados hace algunos afios en otras latitudes, es evidente el rezago
de estas nuevas concepciones, de ahi que un concepto novedoso como la valuacion
del Componente Ambiental no solo presentara multiples discusiones, sino resistencia

ante nuevas direcciones.

3.13 Entorno Internacional.

TEEB18, una iniciativa amparada por el Programa de Medio Ambiente de Naciones

Unidas, cuya finalidad es ofrecer justificaciones econdmicas para ayudar a las

16 GN 7 Consideration of Hazardous and Toxic Substances in Valuation. International Valuation Standards — IVS, 8th edition. 2007.
17" GN 14 Valuation of Properties in the Extractive Industries. International Valuation Standards — IVS, 8th edition. 2007.

18 TEEB - The Economics of Ecosystems and Biodiversity for National and International Policy Makers, noviembre 2009.



economias a elegir y transformar sus politicas a fin de hacer frente a esta crisis y
gestionar con mayor inteligencia los activos basados en la naturaleza. Basandose en
este potencial, el informe plantea recomendaciones a las empresas en el estudio

TEEB for Business, dentro de las que se destaca:

e Determinar el impacto de la empresa en la biodiversidad y los servicios de los
ecosistemas, asi como su dependencia de ellos.
e Evaluar los riesgos y oportunidades empresariales derivados de ese impacto y
esa dependencia.
e Sacar partido de las oportunidades empresariales que ofrecen la biodiversidad
y los servicios de los ecosistemas, tales como una mayor rentabilidad, nuevos
productos y nuevos mercados.
Los recursos naturales son finitos e importantes desde el punto de vista econémico,
despertando la necesidad de ser estudiados, ademas de ser medidos desde el valor
econdmico. A menos que la informacién presentada sea facilmente comprensible,
relevante y disponible en plazo y manera adecuados, probablemente no serd usada
en la toma de decisiones. Los economistas tienden a pensar en la validez técnica de
las medidas que usan, y en la solidez conceptual y teérica de los métodos que
emplean para estimar el valor. Pero no menos importante es la preocupacion que
sienten los responsables de tomar una decision por la relevancia, la oportunidad y la

credibilidad de la informacion que reciben.

Aparte de las razones académicas, las estimaciones del valor del Componente
Ambiental — sean ellas positivas 0 negativas — pueden ser usadas en la toma de
decisiones solo si existen los mecanismos, o0 estan siendo contemplados, para hacer
que los valores asociados con una decision sean relevantes para quien la tomay para
aguellos a quienes representa (sean individuos, una compafiia, una comunidad o una
nacion). Con el fin de hacer relevantes los valores, los mecanismos deben asegurar
gue esas partes capturan los valores positivos (beneficios) y pagan por los negativos
(costes) que se producen debido a sus decisiones. De otro modo, los valores

(positivos 0 negativos) no entraran, probablemente, en la decision.

Al respecto se han realizado multiples estudios y esbozado la necesidad de métodos
gue determinen el valor objetivamente de los aspectos ambientales de una propiedad,

innumerables autores han aplicado diversas metodologias existentes en el contexto



de valoracion econémica ambiental con propositos multiples, no obstante ninguno de
estos estudios se ha orientado a la determinacion de un valor que dé el fundamento
para una transaccion de bienes. Ademas se han expuesto metodologias a
consideracion como intentos para asignar valor al Componente Ambiental; todo esto
evidencia la necesidad de establecer un eje que dé solucién a la valuacion de una
variable que hasta el momento ha sido invisible, no obstante es demostrada su
importancia. Los antecedentes evidencian que el desarrollo de una metodologia no
puede recaer en un solo profesional de un area especifica, para ello es fundamental
contar con la intervencion de profesionales de diversas areas que daran no solo
validez y representatividad al método, sino generan grandes aportes desde su
disciplina a la construccion de conocimiento. Esto es demostrado por los resultados
obtenidos por la consultoria realizada por Oscar Borrero para el Departamento
Técnico Administrativo del Medio Ambiente — DAMA, donde se observd la

participacion de profesionales de diversas areas del conocimiento.

Las propuestas desarrolladas hasta el momento poseen vacios técnicos, de
aplicabilidad, disefio, objetividad, entre otros, ademas de ser aplicadas por algunos
valuadores equivocadamente. La metodologia que se formule debe cimentarse en la
medicion de las caracteristicas propias del Componente Ambiental, y no de los bienes
y servicios que estos proveen, no significando que estos no son importantes dentro
de la economiay para la sociedad, el o los modelos desarrollados deben ser analogos
a los métodos valuatorios existentes que son aplicados a bienes como terrenos,
construcciones, maquinaria, entre otros. Establecer una metodologia que cuantifique
de manera obijetiva el valor de un ecosistema es una prioridad, considerando que
estos bienes estan en la mira de un mercado con recursos suficientes para
intervenirlos y modificar el panorama de una regidén en diversos aspectos como el
econdmico, social y politico. El entorno plantea grandes desafios para aquellos que
dispone de un capital natural ain no valuado, desde la intervencién vy
aprovechamiento del recurso hasta la conservacion de éste, por cuanto las nuevas
tendencias econdmicas en el ambito internacional y local apuntan a que los
ecosistemas y la biodiversidad son futuras inversiones, para tomar decisiones
adecuadas una de las herramientas disponibles es la practica de un avallo a estas
areas, en donde se incorporen las caracteristicas y posterior asignaciéon de valor al

Componente Ambiental.



3.14 Tierra rural.

La tierra es un recurso natural que existe desde tiempos inmemoriales, no es por lo
tanto un bien que se produce o fabrica, razon por la cual, al ser la tierra una mercancia
preexistente, su cuantificaciéon, ponderaciéon o determinacion de valor se vuelve

compleja.

La tierra comprende el ambiente fisico, que incluye el clima, el relieve, el suelo, la
hidrologia y la vegetacion, debido a que ellos influyen directamente en el potencial
empleo de la tierra. Incluye los resultados de las actividades humanas pasadas y
presentes, por ejemplo, desbroce de vegetacidbn o salinizacion del suelo. Sin
embargo, las caracteristicas puramente econémicas y sociales no se incluyen en el
concepto de tierra; estas forman parte del contexto econdémico y social. (Organizacion
de las Naciones Unidas para la Alimentacion y la Agricultura - FAO, 1977.

3.15 Avallos.

Con respecto a los avaluos se definira de forma sencilla como la estimacién del valor
de un inmueble reflejado en cifras monetarias por medio de un dictamen técnico
imparcial, a través de sus caracteristicas fisicas, de uso, de investigacion y el analisis
de mercado, tomando en cuenta las condiciones fisicas y urbanas del inmueble. Un

avaluo, da una base sobre la cual iniciar una negociacion.

Existen diferentes tipos de avallos pero para éste ejercicio académico se hara énfasis

en indagar sobre dos avallos especificos:

e Avaluo Catastral

e Avaluo Comercial

Los avaluos catastrales segun el (Colombia, 2011) consisten “en la determinacién del
valor de los predios, obtenido mediante investigacion y analisis estadistico del
mercado inmobiliario. El avalto catastral de cada predio se determinara por la adicion
de los avalluos parciales practicados independientemente para los terrenos y para las

edificaciones en él comprendidos”.



Es necesario también tener en cuenta que este tipo de avallos solamente tienen
acceso a realizarlo las autoridades catastrales de dicha ciudad o dicho municipio; ya
gue son los encargados de realizar el estudio de las areas Geoeconomicas las cuales

determinaran los valores unitarios para edificaciones y para terrenos.

Mientras que los avallos comerciales determinar el valor real de una propiedad en un
momento determinado, de acuerdo con sus caracteristicas fisicas y topogréficas,
ademas de las variables de entorno que afectan positiva o negativamente el precio
de transaccion del predio. Para este tipo de avallos debe de ser supervisado por un
perito que es contratado por una persona, empresa o0 banco los cuales aparte de
encargarse de realizar el estudio valuatorios y aspectos fisicos del respectivo

inmueble.

Como se pudo notar se hablo principalmente de que es un avallo, pero exactamente
un avalio no es mas que el estudio Fisico-Economico que puede tener un inmueble
en un tiempo determinado. Pero realmente los que acabamos de decir es solo la
definicion de un avalué puntual (individual) cuando realmente lo que se quiere

investigar es un avalué a nivel masivo

Un avalu6 masivo es el estudio preliminar de varios avalios puntuales en los cuales

se manejan principalmente dos variables importantes:

[0 ZHF (Zonas Homogéneas Fisicas)

[0 ZHGE (Zonas Homogéneas GeoEcondmicas)

Las ZHF segun (COLOMBIA, 2011) “Son espacios geograficos con caracteristicas
similares en cuanto a vias, topografia, servicios publicos, uso actual del suelo, norma
de uso del suelo, tipificacion de las construcciones y/o edificaciones, areas
homogéneas de tierra, disponibilidad de aguas superficiales permanentes u otras
variables que permitan diferenciar estas areas de las adyacentes” mientras las ZHGE
“Son los espacios geograficos determinados a partir de Zonas Homogéneas Fisicas
con valores unitarios similares en cuanto a su precio, segun las condiciones del

mercado inmobiliario”.



Segln la RESOLUCION NUMERO 620 del 23 Septiembre 2008, el INSTITUTO
GEOGRAFICO “AGUSTIN CODAZZI” establece los procedimientos para los avaltos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997, estos son los métodos usados

para realizar avallos urbanos o rurales en Colombia.
Los métodos se encuentran en los articulos 1 al 4 de la resolucion.

Articulo 1°: METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Es la técnica valuatoria
gue 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 avalto.
Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas

para llegar a la estimacion del valor comercial.

Articulo 2°: METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS. Es la
técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las
rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y
comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a valor
presente la suma de los probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente
del bien objeto de avallo, con una tasa de capitalizacién o interés.

Paragrafo: Se entiende por vida remanente la diferencia entre la vida atil del bieny la
edad que efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema constructivo sea
muros de carga, la vida util sera de 70 afos; y para los que tengan estructura en

concreto, metalica 0 mamposteria estructural, la vida atil sera de 100 afios.

Articulo 3°: METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el que busca establecer el
valor comercial del bien objeto de avalluo a partir de estimar el costo total de la
construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo, y restarle la
depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor

correspondiente al terreno. Para ello se utilizard la siguiente férmula:

Paragrafo: Depreciacion. Es la porcion de la vida Gtil que en términos econémicos se
debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la

vida remanente del bien.



Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el mas conocido el
Lineal, el cual se aplicara en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para
la depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los
discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad
y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se
presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3y 4. (Ver

capitulo VII De las Férmulas Estadisticas).

Articulo 4°: METODO (TECNICA) 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 de construccién, acorde con la reglamentacion urbanistica
vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto

de avallo.

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 constructivo. Es
indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica se evalle la factibilidad

comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.

Paragrafo: Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y
mejor uso, segun el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a
diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales
y fisicas, al econédmicamente més rentable, o si es susceptible de ser construido con
distintas intensidades edificatorias, sera el que resulte de construirlo, dentro de las
posibilidades legales y fisicas, con la combinacién de intensidades que permita

obtener la mayor rentabilidad, segun las condiciones de mercado.

Articulo 22. Consideraciones a tener en cuenta en la estimacion del valor para la tierra
rural ..."aplicando la metodologia de investigacion de mercado planteada
anteriormente, teniendo en cuenta la condicion de tierra rural, o sea, con
caracteristicas agronomicas, las aguas, la pendiente, la ubicacion y en general la
productividad y potencialidad del suelo visto en términos de explotacién agricola o
pecuaria”. Por tanto la variable agua y suelo que conforman un ecosistema ya estan
analizadas en la asignacion del valor de un inmueble y que hace parte de la variable

independiente terreno.



Articulo 27. Avaluos en las zonas rurales. Las metodologias descritas son aplicables
a terrenos que estan clasificados como rurales incluyendo consideraciones propias
de este tipo de terrenos...“Clasificacion de los suelos segun su capacidad de uso,
manejo y aptitud. Fuentes de agua natural o artificial y disponibilidad efectiva de ellas,
en forma permanente o transitoria. Vias: internas y de acceso Topografia Clima:
Temperatura, precipitacion pluviométrica y su distribucion anual Posibilidades de
adecuacion Cultivos: Tipo, variedad densidad de siembra, edad, estado fitosanitario,
y cuando se refiera a bosques es necesario determinar claramente si éste es de
caracter comercial cultivado o protector. Paragrafo. Para una mejor estimacion del
valor de los cultivos es necesario que exista un inventario técnico del cultivo. Cuando
se trate de bosques se debe solicitar a la entidad interesada que suministre un
inventario forestal, para una correcta valoracion... En cuanto al agua deben tenerse
en cuenta los requerimientos minimos del cultivo y las caracteristicas de las
adecuaciones que se hayan introducido al terreno, tales como canales de riego y
drenaje y la disponibilidad efectiva de aguas. Adicionalmente, deben estudiarse las

condiciones de encharcamiento o inundacion a que estén sujetos los bienes...”.

Bajo estas consideraciones es por eso que las variables correspondientes al suelo y

el agua no son consideradas en la variable del componente ambiental (CA).



4. Marco Metodolégico

Con respecto al modelo basico de un avalto inmobiliario se define como lo presentado
en la Resolucién 762 de 1998 IGAC, y las variables principales que componen la

determinacion de un avaludo.

CAPITULO V

De las Formulas Estadisticas

Articulo 35°...

Resumiendo el modelo se tiene:

A =VFf+Vt

Vf = valor final de la construccion.

Desarrollando el valor de la construccion Vn, se tiene:
A=Vn—-(Vn*Y)+Vt

Donde:
VARIABLE SIGNO DISCRIMINA
A = avaluo del bien
Vn = Valor nuevo de la construccion.
Wi = Valor del terreno.
Y = Valor porcentual a descontar.

* = multiplicacion.

4.1 Depreciacion Lineal.

Vf = Pa -Dt

Pa = precio actual
Dt = Da * Au

Vs = valor de salvamento

(Pa —Vs)

Vu = vida util o técnica
DAl = cemmmmmmea—]

Dt = depreciacion total

Vu

Au = afos de uso

Donde:

o Vf = valor final
Da = depreciacion anual



4.2 Metodologia.

4.2.1 Muestreo Y Tamano De La Poblacion.

El area de estudio donde se desarrolla el proyecto corresponde al tramo comprendido
entre la cabecera del municipio de la calera y el municipio de Choachi, la zona en
general donde se ubican los predios se adelantan actividades agropecuarias; la
actividad agricola desarrolla especialmente cultivos de papa, cebolla, arveja, maiz y
frijol; la actividad pecuaria es destinada a la ganaderia doble propésito y se desarrolla
en potreros con cobertura de pastos naturales y mejorados, igualmente el sector
presenta usos forestales de conservacién y proteccion, asi mismo se observa vivienda

campestre.

Desde el casco urbano del municipio de la Calera, luego se toma la Calle 7 y
posteriormente, la via que del area urbana conduce a la vereda “Quisquiza - La
Polonia” sobre esta en aproximadamente 8,00 Km, sobre via de una calzada en doble
sentido amplia con capacidad para dos vehiculos 0 mas; en recebo compactado, y
buen estado de conservacion. En este punto toma al sur en el cruce de vias en
direccion al predio sobre carretera veredal aproximadamente 2,00 km, esta Ultima via
es de menores especificaciones que la anterior, sin embargo, se encuentra en
afirmado y en regular estado de conservacion. En cuanto a la unidad cartografica de
suelos “MLVf El relieve moderadamente quebrado a moderadamente escarpado, con
pendientes de 12 a 75%, afectado en sectores por erosion hidrica ligera y moderada;
suelos profundos a superficiales, bien a moderadamente bien drenados, de texturas
finas a moderadamente gruesas, reaccién fuerte a medianamente acida, saturacion

de aluminio baja y fertilidad moderada a alta”19.

19 IGAC: Estudio general de suelos y zonificacion de tierras 2009.



Imagen 2: Localizacion del proyecto

< UNIDAD FUNCIONAL 3 Y A!

UNIDAD FUNCIONAL 3

La UNIDAD FUNCIONAL 3 esta subdividida en dos tramos ‘ A ‘
comprendidos entre los municipios de Bogota, La calera,

el sector de patios y Choachi. A lo largo de la unidad se UNIDAD FUNGIONAL 3
ejecutaran actividades de Rehabilitacién y

mantenimiento.

Fuente: POB

4.2.2 Descripcion de la poblacion:

Se realizé un estudio de la vegetacion sobre el eje de la via entre el KOO y el K31
donde se desarrolla el proyecto POB-UF3, sobre aquellos inmuebles que poseen
bosque nativo segun la clasificacién en el inventario predial del proyecto el cual
corresponde a dos zonas de vida y que corresponden a bosque humedo bh-M y
bosque muy humedo bm-H, ubicada en los municipios de La Calera y Choachi
(Cundinamarca, Colombia), con el objeto de establecer la composicion de la
vegetacion presente en los puntos muestra se caracterizé a través del analisis de la

vegetacion existente.



Tabla 1: Descripcién de la poblacion

ALTITUD | ~ |

= Bosque Humedo (bh-M) = CHOMACH
Bosque Humedo (bh-M) CHOACHI
Bosque Humedo (bh-n) CHOACHI
Bosque Humedo (bh-n) CHOACHI
Bosque Humedo (bh-mM) CHOACHI
Bosque Humedo (bh-M) CHOACHI
Bosque Humedo (bh-M) CHOACHI
Bosque Humedo (bh-n) CHOACHI
Bosque Humedo (bh-M}) LA CALERA
Bosque Humedo (bh-n) L& CALERA
Bosque Humedo (bh-n) L& CALERA
Bosque Humedo (bh-n) L& CALERA
Bosque Humedo (bh-M) L& CALERA
Bosque Humedo (bh-n) L& CALERA
Bosque Humedo (bh-M) LA CALERA
Bosque Humedo (bh-M}) LA CALERA
Bosque Humedo (bh-n) L& CALERA
Bosque Humedo (bh-n) L& CALERA
Bosque Humedo (bh-mM) L& CALERA
Bosque Humedo (bh-M) L& CALERA
Bosque Humedo (bh-n) L& CALERA
Bosque Humedo (bh-M) LA CALERA
Total Bosque Humedo (bh-n)
Bosque Muy Humedo (Bmh-MB) = CHOACHI
Bosque Muy Humedo (Bmh-MB) CHOACHI
Bosque Muy Humedo (Bmh-MB) CHOACHI
Bosque Muy Humedo (Bmh-MB) =LA CALERA
Bosque Muy Humedo (Bmh-MB) LA CALERA
Bosque Muy Humedo (Bmh-MB) LA CALERA
Bosque Muy Humedo (Bmh-MB) L& CALERA
Bosque Muy Humedo (Bmh-MB) L& CALERA
Bosque Muy Humedo (Bmh-MB) L& CALERA
Total Bosque Muy Humedo (Bmh-mMB)
Total general

e rrprrrrrfrrr R R R R R R R R R R R R R R

Fuente: Autores, 2018.

4.2.3 Descripcion de la muestra.

Tabla 2: Descripcion de la muestra:

DESCRIPCION DE LA POBLAC
M
COMFLAMZA

7" 2-alfa/2

MARGEMN DE ERROR

0,01 32,000
0,02 30,000
0,03 28,000
0,04 25,000
0,05 22,000
0.0 18,000
0,07 17,000
0,08 15,000
0,09 13,000
01 12,000

Fuente: Autores, 2018.



Imagen 3: Tamafio de Muestra.

TAMANO DE
MUESTRA =n"

Tamafo de b monstn

Fuente: Autores, 2018.

4.2.4 Muestreo PPT por Estratos.

Tabla 3. Muestreo PPT por estratos.

HOLDRIDGE B municipico B vereda [§d Total
= Bosque Muy Humedo (Emh-MB) = CHOACHI GUAZA 1
Bosque Muy Humedo (Bmh-MB)  =/LA CALERA FRAILEJONAL 1
Bosque Muy Humedo (Bmh-MB) LA CALERA JERUSALEN 1
Bosque Muy Humedo (Bmh-MB) LA CALERA LATREINTAYSEIS 1
otal Bosque Muy Humedo (Bmh-MB) 4
- Bosque Humedo (bh-M) = CHOACHI DIAZ 2
Bosque Humedo (bh-M) =/ LA CALERA JERUSALEN 2
Bosque Humedo (bh-M) LA CALERA JUNIA 1
Bosque Humedo (bh-M) LA CALERA QUIZQUIZA 1
Bosque Humedo (bh-IM) LA CALERA TUNJAQUE 2
Total Bosque Humedo (bh-M) 8

Total general 12

Fuente: Autores, 2018.



5. Andlisis Y Resultados.

Con respecto al modelo basico de un avalto inmobiliario es evidente que solamente
se consideraran dos variables las cuales son consideradas independientes entre si
(ver anexos de avallos), estas son el terreno y la construccion, variables que son
explicadas ampliamente por métodos universalmente aprobados caso del método de
renta y método de mercado para el caso de la variable terreno, método de costo y
mercado para la variable correspondiente a la construccion. A pesar de ello y no con
frecuencia se presentan encargos valuatorios donde aparece una variable que hasta
hace un par de afios no era reconocida, esta variable es asociada a criterios
ambientales y mas concretamente a areas donde se encuentran algunos relictos de
ecosistemas y que se evidencia en el inventario predial en los procesos de
negociacion. Reconocer que ésta variable debe ser tratada de manera diferente a un
cultivo permite reconocer la incidencia de criterios ambientales tanto de pasivos
ambientales como de activos ambientales, en el modelo propuesto solo hace
referencia al activo ambiental excluyendo los pasivos ambientales y areas que han
sido objeto de proceso de restauracion ambiental.

5.1 Modelo Propuesto.

A=Vf+Vt+VCA

A  =avaluo del bien

Vf = valor de la construccién.

Vit valor del terreno.

Va valor del componente ambiental.

Es en éste apartado donde se involucra una variable adicional al modelo clasico la
cual sera analizada desde la perspectiva de los costos de restauracion ambiental y
gue partiran para definir cual es el valor por metro cuadrado de cada punto que se

definira en la muestra.



5.2 Resultados Esperados.

Con la estimacion del valor de la variable ambiental, se espera que explique en parte
la necesidad de involucrar esa variable en el modelo convencional, asi mismo que los
valores propuestos sean empleados como base para definir estudios posteriores y
criterios técnicos objetivos para definir valores a otro tipo de ecosistemas, se pretende
ademas evidenciar que el no incluir esta variable en procesos de negociacion se
presenta una gran inequidad para quienes resultan afectados por la compra para
proyectos de infraestructura asi como donde se adelantan negociaciones y dentro de

la negociacién no se reconoce éste valor.

5.3 Recursos

Para el desarrollo del proyecto el costo involucrado en el estudio es segun el que se
relaciona a continuacion y corresponde a cada punto de muestra el cual corresponde
a $3'580.070 por punto muestreado, las personas que realizaron el estudio de
muestra en campo fueron un director de campo, un ingeniero forestal y un biélogo
encargados de clasificar, y estimar el valor de cada una de las especies encontradas

en cada punto de muestra:

Tabla 4. Recursos por predio.

COSTOS DIRECTOS
1.0 PERSONAL

TARIFA BASICA TIEMPO YALOR YALOR YALOR
[TEM CARGO DIRECTIVO DIAIOL CANT DISPOIDIAS F-P- BASEIDIA BONIFIDIA UNITARIO ¥ALOR TOTAL
1| DIRECTOR: 26,04 1 a0 1618 42141 196,573 238714 761423
2|IF 26,04 1 20 161 42141 158,907 201,043 4,020,955
2| BIOLOGO 26,041 1 20 1817 47,324 121240 168,564 3,371,280}
| SUB-TOTALES (1) 14.553.671]
2.0 EQUIPOS
SUBTOTALES (2) 1,573,000]
3.0 PASAJESIVIATICOS
SUBTOTALES (3] ?.350.000'
4.0 CONSUMIBLES
SUBTOTALES [4] 209.900'
| TOTAL COSTOS DIRECTOS (1+2+3+4) 23,888,571|
COSTOS INDIRECTOS
| A TOTAL COSTOS INDIRECTOS 8,784,031|
| SUB TOTAL DIRECTOS INDIRECTOS 32.150.602'
POLIZAS
POLIZA CUMPLIMIEMTO 103 SUBTT DIRECTOS IMO. 2503 308281
POLIZA RESFOMSABILIDAD CIvIL 103 SUBTT DIRECTOS IMD. 9503 308,281
| B TOTAL POLIZAS 616,561
VALOR DE LA PROPUESTA 33.067,163
RETENCION FUENTE 12,003 3.968,060
| VALOR A PAGAR 37,035,223
1¥A 163 5,925,636
[ VALOR A PAGAR CON IVA 42,960,859
| VALOR MUESTRAS 12 3,580,072

Fuente: Autores, 2018.



En relacion con los equipos y software correspondid a : XXXXxXxXxX, la base de datos
empleada corresponde a 31 estudios de avaluo dentro del proyecto que contaban con
bosque nativo, esta informacion se reserva por cuanto hace parte integrante del
proyecto que a la fecha de presentacion del estudio no han sido negociados, por tanto

son documentos confidenciales de la entidad ejecutora.

5.4 Impactos

Los impactos esperados con la incorporacion o ajuste al modelo clasico se pueden

observar en la siguiente imagen:

Imagen 4: Suelo Proteccion panorama Valuatorio.

SUELO PROTECCION
PANORAMA

VALUATORIO

- ECONOMIA - . . . PANORAMA
VALUACION AMBIENTAL LEGAL AMBIENTE CONTAMINACION INTERNACIONAL

Met. Valoracién
Economica
Ambiental

Ecosistemas &
Biodiversidad

Propiedades

Suelo Prot. LEY388 .
Contaminadas

TEEB

Metodolgias

Con la incorporacion de una variable que explique el comportamiento del componente
ambiental, se hace necesario capacitar a quienes adelanten este tipo de encargos por
cuanto requiere ajustar, meétodos, normas, leyes y demas procedimientos que

involucran recursos ambientales en un inmueble.



5.5 Resultados.

Costo restauracion para los estratos definidos a la poblacion:

Resultados del valor por metro cuadrado de restauracion para los puntos muestra en

la zona de vida Bmh y bhM:

Tabla 5. Caracterizacion Bosque Muy Himedo

15 87,919 ¢ 4, 87919 3 57,910 ° 18 10773 84 0,773 340 6,773 7,089,402 70,894 23,670,095

Fuente: Autores, 2018.

Las especies encontradas con el nombre comun asociadas al Bosque muy humedo
son: Encenillo, Cucharo, Miconia, Romero de paramo, Canelo de paramo, y Rastrojo.
En el rastrojo se encuentran gran variedad de especies de menor porte que son

frecuentes en este tipo de zona de vida, asi como en la de bosque humedo.

Tabla 6. Caracterizacién Bosque Hiumedo

BOSQUE HUMEDO

Amarguerc - s Canele de s
2

Rastrojo $ TOTAL VR/m2 VRCA

6] 87,919 1861 10773 3i 57901 a4l s7910! 651 10,7731 211 6773 6,690,230 66,002 22,337,240

Fuente: Autores, 2018.

Las especies encontradas con el nombre comun asociadas al Bosque humedo son:

Encenillo, Gardenia, Arrayan, Amarguero, Canelo de paramo, Rastrojo.

El valor asociado a cada uno de los puntos muestra fue el resultado del andlisis por
cada especie encontrada y establecer el valor del costo de restauracion de cada una,
y posteriormente se procede a llevar a valor unitario por metro cuadrado en cada
punto, se observa que existe correlaciéon entre los valores obtenidos en el bh-M y el



Bmh, por cuanto son sucesiones ecologicas y su distribucion espacial no distingue

diferencias en altitud importante.

Resultado final y comparacion del modelo clasico 1, modelo incorporando el

componente ambiental con valor de 202 $/m2 y valor propuesto a partir de los

Tabla 7. Caracterizacion Bosques

CA [COMPONENTE HOLDRIDGE bh_M Bm h
AMBIENTAL ) M°2
VRim2 YRIm2
333.88 osque Humedo (bh-M) 66,902
Tl Bosgue Humedo (bh-M) 65.273
4517 osgque Humedo (bh-M) 70,626
56.04 Bosque Hurmneado (bh-M) 64,483
167321 Bosgue Humedo (bh-M) 65,008
1232 osque Humedo (bh-M) 63,135
20,10 Bosgue Humedo (bh-M) £5.940
1,284.82 osque Humedo (bh-M) 69,326
15515 ¢ Bosgue Muy Humedo (Bmh-MB) 70,894
23817 | Bosgue Muy Humedo (Bmh-MB) 68,119
114674 | Bosgue Muy Humede (Bmh-MB) 66,644
71.20 : Bosgue Muy Humedo (Bmh-ME) 67.968

Fuente: Autores, 2018.

Costos de restauracion por metro cuadrado. En la tabla siguiente se observa que en
ausencia de la incorporacion del componente ambiental y en aquellos proyectos
donde aparece el bosque nativo el valor es minimo no obstante es una primera
aproximacion dentro de la necesidad de incorporar en el modelo una variable que es
independiente y que como se observa el resultado con la incorporacion del valor del
componente ambiental como criterio de ajuste al modelo clasico, es evidente el

impacto en el resultado final.



Comparacion entre el modelo clasico y el modelo ajustado con incorporacion (CA)

Tabla 8. Valor de Predios Muestreados.

oraL 1_(:&03:35(';0 2- MODELO CA ($202) 3- VALOR PROPUESTO
MUESTRA
AV=VT+VC AV=VT+VC+VCA AV=VT+VC+VCA
Bosque Humedo (bh-M) LA CALERATUNJAQUE 1 - $ 67,444 $ 22,337,340
Bosque Humedo (oh-M) LA CALERAJERUSALEN 1 - $ 141,400 $ 45,690,848
Bosque Humedo (bh-M) LA CALERAQUIZQUIZA 1 = $ 29,324 $ 10,252,832
Bosque Humedo (bh-M) LA CALERATUNJAQUE 1 - $19,400 $ 6,192,902
Bosque Humedo (bh-M) LA CALERAJUNIA 1 - $ 337,988 $ 108,772,805
Bosque Humedo (oh-M) LA CALERAJERUSALEN 1 - $ 24,888 $ 7,778,883
Bosque Humedo (oh-M) CHOACHIDIAZ 1 - $ 18,200 $ 5,941,210
Bosque Hurmedo (oh-M) CHOACHIDIAZ 1 - $ 259,534 $ 89,071,162
Bosque Muy Humedo (Bmh-MB)CHOACHIGUAZA 1 - $ 31,340 $10,999,207
Bosque Muy Humedo (Bmh-MB)LA CALERAJERUSALEN 1 - $ 168,906 $ 56,958,805
Bosque Muy Humedo (Bmh-MB)LA CALERAFRAILEJONAL 1 = $ 231,641 $ 76,423,444
Bosque Muy Humedo (Bmh-MB)LA CALERALA TREINTA Y SEIS 1 = $ 14,382 $ 4,839,337
TOTAL 12 - $1,344,449| $ 445,258,775

Fuente: Autores, 2018.

En la tabla anterior se evidencia como la asignacion de valor a cada uno de los puntos
muestreados con valor de 202 $/m2 presentes en la columna 2 modelo clasico y se
realiza la comparacion con el 1 clasico donde no se reconoce ningun valor
principalmente en dentro del inventario del inmueble que se negociara no se reconoce
la existencia de variable alguna relacionada con el componente ambiental, por tanto
en el modelo 2 este valor genera varias implicaciones como es reconocer la presencia
de una nueva variable y que como tal el valor de ésta implicara un valor hasta ahora
no reconocido, no obstante el que se le asigna en éste proyecto es infimo si es
comparado con el valor que se asigna a otras especies de manera individual como
especies de jardin y supera ampliamente con el valor unitario por metro cuadrado que
se asigna al bosque nativo (CA). Este hecho se contrasta con el valor que se obtiene
del calculo del valor metro cuadrado de restauracion y que difiere de manera
importante con lo que se ha venido estimando en los avallos que incorporan bosque
natural, como se puede constatar en los valores totales de cada modelo y que

presentan amplias diferencias.



6. Conclusiones Y Recomendaciones.
6.1 Conclusiones

e Se confirma que el componente ambiental es una variable independiente a las
presentes en el modelo clasico y que puede explicar el comportamiento de un

ecosistema a partir del costo de restauracion.

e La variacion en el valor de cada punto muestra se debe a la biodiversidad
presente en cada observacién, no obstante, se presenta alta correlacion de los
valores obtenidos y semejanza en los individuos presentes en cada estrato

analizado.

e La metodologia de muestreo aplicada fue la mas conveniente por cuanto
explicaba el comportamiento en el valor de los puntos muestra, ademas ser
desde el punto de vista econdmico lo mas idéneo para poder realizar

estimaciones a la poblacion.

e A partir de estimar el costo de restauracion del componente ambiental de la
muestra, se pudo definir de manera objetiva las posibles incidencias en la

liquidacion final de los avaluos.

e A través de la comparacion en los tres escenarios, se pudo establecer que
aquellas areas donde se presenta bosque natural es susceptible de alterar el
valor final y que en ocasiones donde no se involucra esta variable el propietario
puede lesionar su patrimonio o en su defecto a través de la intervencion por
alguna obra los costos de pérdida de biodiversidad ademas de no ser

reconocidos disminuyen el patrimonio natural de la zona.

e Con el ajuste del modelo clasico valuatorio de inmuebles, es una oportunidad
para reconocer las externalidades inmediatas por pérdida o alteracion de

ecosistemas.



6.2 Recomendaciones

e Se sugiere para estudios posteriores realizar a través de los factores de
expansion para la poblacion, toda vez que no se encontraron estudios

relacionados que permitan validar los datos obtenidos en la muestra.

e Se hace necesario analizar los demas ecosistemas con el propdsito de
evidenciar la correlacion en los valores de restauracion y su incidencia en el

avaluo total.

e Es conveniente que se evalue el impacto desde el punto de vista econémico,
fisico, juridico y fiscal de incluir en estudios valuatorios el componente

ambiental.

e Se sugiere hacer comparativos de estudios de valoracion econémica con
valores propuestos del componente ambiental a partir de la metodologia

planteada.

e Analizar en posteriores estudios el impacto en otros escenarios que involucren

la compra y venta de inmuebles que posean componente ambiental.
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Anexos

Anexo 1. Resultado avaluos anteriores empleando modelo clasico.
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10. AVALUO
FINCA “VISTA HERMOSA”
VEREDA TERAN
CENTRO POBLADO DE LLANO MATEO
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ce. . : i )

DESCRIPCION } UNIDAD | CANTIDAD | VALOR VALOR TOTAL
LOTE DE TERRENO } Ha. ‘ 98,8500 | $4.234.625 | $418.592.681

TOTAL ’ , $ 418.592.681

VALOR TOTAL AVALUO .....cceimiriimnmnnnnmmacenacasecnscesanens S $ 418.592.681

SON: CUATROCIENTOS DIECIOCHO MILLONES QUINIENTOS NOVENTA Y

DOS MIL SEISCIENTOS OCHENTA Y UN PESOS MONEDA CORRIENTE
($418.592.681 MCTE)
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Anexo 2. Resultado avaluos anteriores empleando modelo clasico.
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Anexo 3. Resultado avallo incluyendo valor del bosque nativo:
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12. RESULTADQ DE LOS AVALUOS:

LsL

. MEM | AREA(HAS) | VALORUNITARIO.| - VA
TR e i )
Unidad Fisiogréfica Una 75,0000 $ 13.500.000 $ 1.012.500.000,00
Unidad Fisiogréfica Dos 03,1009 $ 5.500.000 3 567.050.000,00
$ 1.579.550.000,00
SUBTOTAL TERRENO
CONSTRUCCION AREA (its%)

Casa Principal 14400 3 400.000 $ 57.600.000,00
Casa Auxiliar 85,00 § 325.000 $ 27.825.000,00
Porqueriza 782,00 $ 85.000 § 66.470.000,00
Bodega 5,00 $ 75.000 $ 4.875.000,00
SUBTOTAL CONSTRUCCIONES $  156.570.000,00
AVALUO TOTAL $1.736.120.000,00

SON: MIL SETECIENTOS TREINTA Y SEIS MILLONES CIENTO VEINTE MIL

PESOS M/CTE.

Anexo 4. Resultado avaluo incluyendo valor del bosque nativo.

DESCRIPCION CANT. UND VR.UNIT VR. TOTAL
Terreno 0.493633 Ha $ 46,272276| $ 22,841522.48
M1:Colmenas artificiales: Base en
hierro y tubo métalico de 0.50 m de 9.00 M2 $§ 18017259 $ 1,621,553.29
|altura. estructura en madera con dos
Bosque nativo 1,545| m2 3 20256 | $ 312,872.15
Ciruelo 40 und $ 40,000 | % 1,600,000.00
Pino (D=0,10m - 0,30m) 5 un $ 20,000 | % 100,000.00
Pino (D=0,30m - 0,60m) 4 un $ 40,000 | § 160,000.00
Pino (D> 0.60m) 19 un $ 40,000 | % 760,000.00
Arbol de salvio (D=0,10m - 0,30m) 25 un $ 20,000 | $ 500,000.00
TOTAL $ 35,105,947.92

SON:

TREINTA Y CINCO MILLONES CIENTO CINCO MIL NOVECIENTOS

CUARENTA Y SIETE PESOS CON NOVENTA Y DOS CENTAVOS M/CTE
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