Comparacion de metodologias para la valoracion de perjuicios producidos por incendios forestales.
Estudio de caso cerros orientales de la localidad de Chapinero en la ciudad de Bogota D.C.



5
-

E Comparacion de metodologias para la valoracion de perjuicios producidos por incendios forestales.
Estudio de caso cerros orientales de la localidad de Chapinero en la ciudad de Bogota D.C.

COMPARACION DE METODOLOGIAS PARA LA VALORACION DE PERJUICIOS
PRODUCIDOS POR INCENDIOS FORESTALES. ESTUDIO DE CASO CERROS
ORIENTALES DE LA LOCALIDAD DE CHAPINERO EN LA CIUDAD DE BOGOTA
D.C.

ANDRES FELIPE AMEZQUITA SANCHEZ
JOHN SEBASTIAN ORTEGA CORTES

UNIVERSIDAD DISTRITAL FRANCISCO JOSE DE CALDAS
FACULTAD DE INGENIERIA
INGENIERIA CATASTRAL Y GEODESIA
BOGOTA D.C
2018



£

E Comparacion de metodologias para la valoracion de perjuicios producidos por incendios forestales.
Estudio de caso cerros orientales de la localidad de Chapinero en la ciudad de Bogota D.C.

COMPARACION DE METODOLOGIAS PARA LA VALORACION DE PERJUICIOS
PRODUCIDOS POR INCENDIOS FORESTALES. ESTUDIO DE CASO CERROS
ORIENTALES DE LA LOCALIDAD DE CHAPINERO EN LA CIUDAD DE BOGOTA
D.C.

TRABAJO DE GRADO EN MODALIDAD DE PASANTIA PARA OPTAR POR EL
TITULO DE INGENIERO CATASTRAL Y GEODESTA

ING. HERNANDO ACUNA CARVAJAL
DIRECTOR INTERNO

ING. MARIO ENRIQUE SILVA VARGAS
DIRECTOR EXTERNO

UNIVERSIDAD DISTRITAL FRANCISCO JOSE DE CALDAS
FACULTAD DE INGENIERIA
INGENIERIA CATASTRAL Y GEODESIA
BOGOTA D.C
2018



.@%ﬁ
Ay

E Comparacion de metodologias para la valoracion de perjuicios producidos por incendios forestales.
Estudio de caso cerros orientales de la localidad de Chapinero en la ciudad de Bogota D.C.

TABLA DE CONTENIDO

1. INTRODUCCION ......coomiiiieieeeeeeeeee et e s nes s snanns 8
2. IDENTIFICACION DEL PROBLEMA .......cooouiiuoiiimoeieeeeeeeeeeeeeeesee e 9
2.1.  TITULO DESCRIPTIVO DEL PROYECTO.........cocoiioieeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeseeeeeseesenees 9
2.2.  PROBLEMA DE INVESTIGACION........cocoviiuiimiiieieeeeeeeeeeeeee oo 9
2.3. SUBPROBLEMAS DE INVESTIGACION .........cocoiviiioeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeesessseneens 9
2.4, MARCO ESPACIAL .......ooovieeeeeeeeeeeeeeee e 10
3. OBIETIVOS ..o 10
3.1, OBJETIVO GENERAL: ......o.ouiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 10
3.2, OBJETIVOS ESPECIFICOS: ......cooviiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 10
4. JUSTIFICACION .....ooooimiiieeeeeeeeeeeeeeeeee et 10
5. TECNICA DE INVESTIGACION .......coivioieieeeeeeeeeeeeeeeeeseeeesee s 11
6. MARCO DE REFERENCIA .........ooivioeeeeeeeeeeeeeeeeseesee s 13
6.1. MARCO LEGAL ..o 13
6.2. MARCO TEORICO .........coooomioreeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 21
6.2.1. IMPORTANCIA DE LA VALORACION ECONOMICA AMBIENTAL........... 21
6.2.2. CATEGORIZACION DE VALORES DE LOS BIENES Y SERVICIOS
AMBIENTALES ......ooimoeieeeeeeeeeeeeee e 22
6.2.3. METODOLOGIAS DE VALUACION AMBIENTAL ......cocooviviieeireeeeeeeeeeans 23

7. PLAN DE MANEJO AMBIENTAL DE LA RESERVA FORESTAL PROTECTORA
BOSQUE ORIENTAL DE BOGOTA ..o, 37

8. DESCRIPCION ZONA DE ESTUDIO Y SELECCION PREDIO DE INVESTIGACION.
41

8.1. LOCALIZACION ......oouiiuiiiiieeeeeeeeeeeee e 41
8.2. CARACTERISTICAS GEOGRAFICAS: .....cocouvieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 44
8.3. CARACTERISTICAS DEL PREDIO: ........o.coiomoereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee s, 51
8.3.1.  COBERTURA VEGETAL.......cooiviiiieieeeeeeeeeeee oo 53
8.3.2. PENDIENTE .......oooimiiieieieeeeeeeeeeee oo 58
8.3.3.  INFORMACION FISICA Y JURIDICA........cocovoooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 59
8.3.4. NORMATIVIDAD .....coooiiiooeieoeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 61

9.  VALORACION ECONOMICA PREDIO OBJETO DE ESTUDIO ........cccocevvvieeeeerncans 66



.@%ﬁ
Ay

E Comparacion de metodologias para la valoracion de perjuicios producidos por incendios forestales.
Estudio de caso cerros orientales de la localidad de Chapinero en la ciudad de Bogota D.C.

9.1. DESARROLLO AVALUO POR METODO DE COMPARACION O DE MERCADO

66

9.1.1. RESULTADO DEL AVALUO POR EL METODO DE COMPARACION DE
MERCADO: ... sea s, 69
9.1.2.  MERCADO DE SOLO LOTE........c.cooiiuiimieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeee s, 69

9.2.  AVALUO POR COSTOS EVITADOS ......c.ovimeeieeieeeseeeeeeeeeeeeeeseeese s 70
9.2.1. MANO DE OBRA .....cooomiiieeieeeeeeeeeeeeeeee e, 70
9.2.2. INSUMOS....cooooeeeeeeeeeeeeeeee e 76
9.2.3.  COSTOS INDIRECTOS ....oooeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ees e, 78
9.2.4.  OTROS COSTOS ..o, 79
9.2.5. RESULTADO DEL AVALUO POR EL METODO DE COSTOS EVITADOS.. 80

9.3.  AVALUO POR COSTO DE REPOSICION .........ccocooiimierrreeeeeeeeeeeeseseseseeseeseesennnns 81
9.3.1. CALCULO DEL NUMERO DE PLANTAS PRESENTES EN EL PREDIO....... 81
9.3.2. COSTOS DE RESTAURACION ECOLOGICA ........c.coovvemereeeeeeseeeeeseeerennn. 83
9.3.3.  COSTOS DE MANTENIMIENTO ........coooouimieeeeeeeeeeeeeeeee e, 85
9.3.4. REPLANTE DE 3,132991 HECTAREAS DE RESTAURACION. ....................... 86
9.3.5. RESULTADO DEL AVALUO POR EL METODO DE COSTOS DE
REPOSICION ..ot 87

9.4.  VALORACION CONTINGENTE .......cooviiiimiiieieeeoeeeeeeeeeee s 88
9.4.1. POBLACION.........ooomiiiieieeeeeeeeeeee e, 88
9.42.  FORMATO ENCUESTA ......oootooieeeeeeeeeeeeee e es e, 88
9.4.3. TAMANO DE LA MUESTRA ........coovmiimieeieieeeeeeeeeeeeeeee e, 90
9.4.4. RESULTADOS DE LA ENCUESTA .......coovmiieeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeee s, 90
9.4.5.  ANALISIS ESTADISTICO.........ccocoviviieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 93
9.4.6. RESULTADO DEL AVALUO POR EL METODO DE VALORACION
CONTINGENTE ..ot en s nesnaes 96

10.  COMPARACION DE METODOLOGIAS .......covuiviieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 97
11, CONCLUSIONES .....cooviiiiieeieeeeeeeeeeeee e eeeses e sessas s 99
12. PROPUESTA INFORME DE AVALUO ......cc.cooimiiieeieeeeeeeeeeseeeeeeessessses e 100
1. INFORMACION BASICA ..o 102
2. TITULACION ..o 102
3. INFORMACION GENERAL DEL SECTOR...........cocooiiiireieeeeeeeeeeeeeeeseseeseeseen s, 103
4.  DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE ........ccccoovviiiiiieeeeeeeeeeeseeeeeeeeesesenes 104



.@%ﬁ
A,

o

10.
13.
14.
15.
16.

E Comparacion de metodologias para la valoracion de perjuicios producidos por incendios forestales.

Estudio de caso cerros orientales de la localidad de Chapinero en la ciudad de Bogota D.C.

SERVICIOS PUBLICOS .....ooooeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 105
NORMAS URBANISTICAS VIGENTES..........ooioioeiieeeeeeeeeeseseseeeees e 105
METODOLOGIA VALUATORIA APLICADA.......c..cooivieieeeeeeeeeeeeeeeeseeseeeeees s 109
12.1.1.  COSTOS DE MANTENIMIENTO ......coovuimieeeeeeeeeeeeeeeeeeese s 111
12.1.2.  REPLANTE DE 3,132991 HECTAREAS DE RESTAURACION ................. 112
CONSIDERACIONES GENERALES ......cooouvoeeteeeee e 113
DINAMICA INMOBILIARIA ..o 114
CERTIFICADO AVALUO COMERCIAL RURAL ........coovmiviiieeeeeeeeeeeeeeeeeenes 115
BIBLIOGRAFIA ..o 116
ANEXOS ..o 120
INDICE DE TABLAS ...t 121
INDICE DE ILUSTRACIONES ....coooommieieeeeeeeee s 122



.@%ﬁ
A,

E Comparacion de metodologias para la valoracion de perjuicios producidos por incendios forestales.
Estudio de caso cerros orientales de la localidad de Chapinero en la ciudad de Bogota D.C.

Los Autores Agradecen:

A nuestra familia, principalmente a nuestros padres, quienes han sido la guia y el camino para
poder llegar a este punto, que con su ejemplo, dedicacion, palabras de aliento, el apoyo prestado
a lo largo de nuestra vida, consejos y ensefianzas, nunca bajaron los brazos para que nosotros
tampoco lo hiciéramos, ain cuando todo se complicaba. Gracias por dar siempre lo mejor de
ustedes, por dedicar toda su vida, por creer en nosotros como personas y ser nuestra motivacion

para cada dia salir adelante.

Al Ing. Mario Silva por su generosidad, al brindarnos la oportunidad de consultar sus
conocimientos y experiencias, en un marco de confianza, afecto y amistad, fundamentales para el
desarrollo del presente proyecto; por su colaboracion, paciencia y aportes invaluables en la
ejecucion y revision del proyecto, a parte de su motivacion permanente en el transcurso del

proyecto, lo cual lo hace un ejemplo a seguir de una combinacion de saberes y disposiciones.

Al Profesor Hernando Acuifia Carvajal, como director interno, orientador del proyecto de grado,
especialmente por sus aportes en el &mbito de la metodologia valuatoria y aporte como ingeniero

catastral y geodesta con sus conocimientos en avallos.

A la Universidad Distrital Francisco José de Caldas, especialmente a la carrera de Ingenieria
Catastral y Geodesia por sus valiosas ensefianzas en la materia, ya que fueron el foco para el

planteamiento y realizacion de este proyecto.



.@%ﬁ
Ay

E Comparacion de metodologias para la valoracion de perjuicios producidos por incendios forestales.
Estudio de caso cerros orientales de la localidad de Chapinero en la ciudad de Bogota D.C.

1. INTRODUCCION

La Contraloria de Bogotd D.C. es la entidad encargada de vigilar la gestion fiscal de la
Administracion Distrital y de los particulares que manejan fondos o bienes publicos, en aras del
mejoramiento de la calidad de vida de los ciudadanos del Distrito capital. A partir de esto, dicha
entidad esta en la facultad de ejecutar auditorias a entidades como la Unidad Administrativa
Especial de Catastro Distrital (UAECD), las cuales tienen como objetivo identificar
inconsistencias con respecto a la informacion fisica, juridica, fiscal y econémica de los predios
que registran en sus bases de datos. Para la ejecucion de éste proyecto, fue de suma importancia
disponer de la informacion suministrada por la UAECD, considerando que los predios de los
cerros orientales forman parte del area rural donde dicha entidad efectua reconocimiento,
valoracion y demas acciones. Asimismo, en la Contraloria de Bogotd, fue posible disponer de
informacion suministrada por otras entidades como la Secretaria Distrital de Planeacion (SDP),
la Secretaria Distrital de Hacienda (SDH) y emplear bases de datos como el SIIC y el VUR.

Mediante este proyecto, bajo la modalidad de pasantia, se realizd apoyo técnico en las
auditorias de la Contraloria de Bogotd D.C., con el fin de determinar cudnto dinero deja de
recibir la administracion distrital y cuanto dinero deberia destinar para solucionar los problemas
ocasionados por incendios forestales, teniendo en cuenta que anualmente se queman cientos de
hectareas de nuestro patrimonio natural y en Colombia no existe una metodologia valuatoria que
permita estimar los danos producidos. Es importante cuantificar los perjuicios ocasionados por
un incendio forestal, puesto que las pérdidas y consecuencias tienen graves efectos sobre el
medio ambiente y la comunidad (sin importar la causa de estos eventos).

Igualmente, con este proyecto, se aportaron elementos suficientes para resaltar la importancia
de los recursos naturales, que son destruidos por los incendios forestales, pero aun mas
importante hacer la valoracion econdmica de los dafios causados, informacion que debe ser
utilizada por parte de las aseguradoras para el reconocimiento de los perjuicios. Para ello, se
tom6 como caso de estudio los cerros orientales de la capital, en donde se aplicaron 4
metodologias valuatorias con el fin de realizar un andlisis comparativo y seleccionar la que mejor
se adapta en la zona de estudio, teniendo como base los conocimientos adquiridos en el proceso
de formacién como Ingenieros Catastrales y Geodestas, enfatizando su estudio en el recurso
tierra con énfasis en el manejo social como fuente generadora de bienestar, a partir de diferentes
areas como el catastro, economia, ordenamiento del territorio, planeacién y geomatica.
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2. IDENTIFICACION DEL PROBLEMA

2.1. TITULO DESCRIPTIVO DEL PROYECTO

El presente proyecto tiene como titulo: “COMPARACION DE METODOLOGIAS PARA
LA VALORACION DE PERJUICIOS PRODUCIDOS POR INCENDIOS FORESTALES.
ESTUDIO DE CASO CERROS ORIENTALES DE LA LOCALIDAD DE CHAPINERO EN
LA CIUDAD DE BOGOTA D.C.”

2.2. PROBLEMA DE INVESTIGACION

Los incendios forestales se consideran como la peor amenaza que tienen los recursos
naturales, estos ocasionan dafios de gran magnitud provocando considerables pérdidas
econdmicas y otras de tipo ambiental que no han sido debidamente cuantificadas.

En el presente proyecto se plantea como problema de investigacion:
(Como se puede calcular el monto de perjuicios producidos por incendios forestales. Estudio de
caso: Cerros orientales de la localidad de Chapinero en la ciudad de Bogota D.C.?

2.3. SUBPROBLEMAS DE INVESTIGACION

Al aplicar una metodologia de valoracion econdmica de recursos naturales, tomando como
referencia la estimacion del valor de los Bosques Andinos que hacen parte de la Estructura
Ecologica Principal, se busco obtener un valor econdmico unitario asociado, que sirva para la
toma de decisiones, que pueda incluirse en un sistema de contabilidad ambiental distrital, o en un
sistema sobre valoracion ambiental de la Nacion.

Asi mismo, es importante tener en cuenta otros aspectos como:
a. La localizacion geografica del lugar del incendio y si su ubicacion influye directamente en el
valor del dafio.
b. Es necesario examinar la normatividad del predio objeto de estudio, con el fin de determinar
las incidencias por ser parte de la Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogota.
c. Una investigacion respecto de otros incendios dentro del area de estudio y la busqueda de
otros predios que presentaron incendios que sirvan de comparacion, en nuestra investigacion.
d. Existen puntos de importancia al abordar las consecuencias de los incendios forestales y
consisten en poder determinar:
I. Estimacién aproximada de costos y repercusiones de los incendios forestales.
II. Contabilizar los principales efectos sociales, econdmicos y ambientales.
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2.4. MARCO ESPACIAL

El proyecto fue propuesto para que se aplique inicialmente en la localidad de Chapinero de la
ciudad de Bogotd, teniendo en cuenta que ésta ocupa el quinto lugar por cantidad de area
afectada a causa de incendios forestales en la ciudad de Bogota, de acuerdo al informe de analisis
de los incendios forestales atendidos en Bogota D.C 2016 de la Unidad Administrativa Especial
Cuerpo Oficial de Bomberos de Bogotd (UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL CUERPO
OFICIAL DE & BOMBEROS BOGOTA, 2017).

3. OBJETIVOS
3.1. OBJETIVO GENERAL:

Determinar la mejor metodologia que estime los perjuicios generados por un incendio forestal,
en el predio con nomenclatura TV 2 ESTE 80 02 EL BAGAZAL, de los Cerros Orientales de la
localidad de Chapinero en la Ciudad de Bogota D.C.

3.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS:

o Identificar y evaluar la cobertura vegetal y las caracteristicas fisicas presentes en el
predio objeto de avallo.

e Comparar metodologias valuatorias propuestas e identificar la que mejor estime los
perjuicios producidos por incendios forestales.

e Espacializar la zona de estudio mediante la generaciéon de mapas, para una mejor
identificacion de la zona.

e (Generar encuesta para identificar perjuicios, consecuencias y efectos.

e Proponer un modelo de informe técnico.

4. JUSTIFICACION

(Cuanto vale una hectarea de bosque?, ;Cuanto vale lo que se genera de la Hectarea de Bosque,
el agua, el oxigeno y la biodiversidad? ;Cuanto vale sembrar una hectarea de bosque?, ;Cuantos
son los costos de monitoreo de la siembra de una hectarea de bosque?, ;Sera que la metodologia
de reposicion ambiental, puede ser la base para la valoracion de los recursos naturales o
ambientales?, ;como se cuantifican los costos que implica la reforestacion de las areas
quemadas?, ;Como se cuantifican los costos de las obras de reparacion de la infraestructura
dafiada directa o indirectamente por los incendios forestales? ;Como se cuantifican los dafios
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provocados por la pérdida directa de madera y otras materias primas? ;Cual es el efecto en el
suelo producido por una quema o incendio forestal? ;Cuanto cuesta apagar un incendio?

Teniendo en cuenta la Resolucién 620 de 2008 “Por la cual se establecen los procedimientos
para los avaluos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997 se estipulan las siguientes
metodologias valuatorias utilizadas bajo la normatividad colombiana: 1) Método de
Comparacion o de Mercado, 2) Método de Capitalizacion de Rentas o Ingresos, 3) Método de
Costos de Reposicion y 4) Método (Técnica) Residual (INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN
CODAZZI, 2008); las cuales estan destinadas para la valoracion de obras publicas y no a la
valoracion de dafos a los recursos naturales y entre estos los producidos por incendios forestales.
El Estado no dispone de metodologias para la cuantificacion de perjuicios econdmicos derivados
del daiio al medio ambiente, no hay una forma cientifica de calcular objetiva y eficazmente el
monto de perjuicios econdmicos ocasionados por éste mismo motivo. Por esta razon, es
importante realizar una comparacion de metodologias valuatorias internacionales, con el fin de
determinar si son aplicables en Colombia y asi determinar la metodologia mas apropiada.

5. TECNICA DE INVESTIGACION

Preparacion, adquisicion de
la informacion cartografica,
procesamiento de la
- informacion obtenida.
. ., Analisis de la zona ..
1. Identificacion . . Visita de campo para
) seleccionada para elegir el . }
predial. . ) , identificar el componente
predio objeto de avalto. ) .
ambiental del predio,
solicitud de informacion
sobre la vegetacion ubicada
alli.
Seleccion de la normatividad
que rige los cerros orientales
Recopilacion y andlisis de la  de Bogota.
informacion. Analisis de diferentes

2. Investigacion
normativa y

valuatoria. , .
metodologias de valoracion

ambiental.
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3. Valor econémico de
la reserva forestal
protectora  bosque
oriental de Bogota.

4. Presentacion Final

Determinar el valor
econémico de los cerros
orientales para determinar los

perjuicios econdmicos
ocasionados por incendios
forestales.

Flaboracion del documento
final en el que se presentan
los resultados obtenidos.

Tabla 1: Metodologias
Fuente: Elaboracion propia

Desarrollo de las
metodologias para la
determinacion del valor.
Trabajo de campo.
Elaboracion de avaltos.
Seleccion de la metodologia
valuatoria mas acertada para
el caso de estudio.

Andlisis de la relacion entre
la metodologia escogida y los
incendios forestales.
Redaccion y revision del
borrador del proyecto dado
para su  aprobacion y
concepto a los
(interno y externo).
Ajuste del informe conforme
a las

directores

correcciones
presentadas. Presentacion del
proyecto.
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6. MARCO DE REFERENCIA
6.1.MARCO LEGAL

e Decreto 2811 de 1974: Mediante este decreto se dicta el Codigo Nacional de Recursos
Naturales Renovables y Proteccion al Medio Ambiente, considerado como la norma
reguladora sobre la preservacion y manejo del medio ambiente, teniendo en cuenta que es
patrimonio comun de la humanidad y necesario para la supervivencia y el desarrollo
economico y social de los pueblos. Por lo tanto este codigo tiene como objeto: 1) Lograr
la preservacion y restauracion del ambiente y la conservacion, mejoramiento y utilizacion
racional de los recursos naturales renovables, segln criterios de equidad que aseguran el
desarrollo armoénico del hombre y de dichos recursos, la disponibilidad permanente de
¢éstos, y la maxima participacion social para beneficio de la salud y el bienestar de los
presentes y futuros habitantes del territorio Nacional. 2) Prevenir y controlar los efectos
nocivos de la explotacion de los recursos naturales no renovables sobre los demas
recursos. 3) Regular la conducta humana, individual o colectiva y la actividad de la
Administracion Publica, respecto del ambiente y de los recursos naturales renovables y
las relaciones que surgen del aprovechamiento y conservacion de tales recursos y del
ambiente (Presidente de la Republica de Colombia, 1974).

e Resolucion 532 del 2005: En esta resolucion se establecen los requisitos, términos,
condiciones y obligaciones para las quemas abiertas controladas en areas rurales en
actividades agricolas y mineras. Para la realizacion de quemas abiertas controladas en
areas rurales, para la preparacion del suelo en actividades agricolas se tienen establecidas
ciertas distancias que dependen del area o zona restringida. Asimismo, la autoridad
ambiental competente es quien definira los estandares necesarios para la quema
autorizada en la zona (por ejemplo, areas, horarios, entre otros). (Ministerio De
Ambiente, Vivienda Y Desarrollo Territorial, 2005).

o Ley 99 de 1993: “Por la cual se crea el Ministerio del Medio Ambiente, se reordena el
Sector Publico encargado de la gestion y conservacion del medio ambiente y los recursos
naturales renovables, se organiza el Sistema Nacional Ambiental, SINA, y se dictan otras
disposiciones”. Estipula los principios generales ambientales en pro del desarrollo
econdémico y social del pais, establece las funciones del Ministerio del Medio Ambiente,
como también las funciones de la Corporacion Autonoma Regional (CAR) entre las
cuales se encuentran ejecutar planes nacionales ambientales que hayan sido confiados
conforme a la ley, ejercer funcion de maxima autoridad ambiental de acuerdo con las
normas, criterios y directrices establecidos por el ministerio del medio ambiente,
promover la participacion ciudadana en actividades de proteccion ambiental de desarrollo
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sostenible y manejo de los recursos naturales sostenibles, entre otras (El Congreso de
Colombia, 1993).

Ley 388 de 1997: Tiene como principio el ordenamiento del territorio fundamentado en
la funcion social ecologica de la propiedad. Esta norma busca el desarrollo sostenible y
sustentable donde prevalezca la importancia ecologica de la region a partir de planes,
politicas y programas que ademds promuevan la integracion de factores econdmicos,
sociales y ambientales (El Congreso de Colombia, 1997).

Acuerdo N° 30 de 1976: Mediante éste acuerdo el INDERENA (Instituto Nacional De
Los Recursos Naturales Renovables y Del Ambiente) declara como Area de Reserva
Forestal Protectora a la zona denominada Bosque Oriental de Bogota, ubicada en la
jurisdiccion del Distrito Especial de Bogota; y declara como Area de Reserva Forestal
Protectora-Productora a la Cuenca Alta del Rio Bogota, bajo la consideracion de que la
vegetacion situada en los alrededores de la Sabana de Bogota debe ser protegida, con el
fin de conservar su efecto regulador de la cantidad y calidad de las aguas que son
utilizadas por sus habitantes.

Asimismo, establece que para la construccion de obras de infraestructura y la realizacion
de actividades econdmicas dentro de dichas areas, van a requerir de una licencia previa,
la cual se otorgard cuando se demuestre que la ejecucion de estas no afectan la
conservacion de los recursos naturales renovables ni los paisajes.

Al momento de demostrarse que con la ejecucion de diversas actividades se estdn
alterando las condiciones del medio ambiente de estas areas, podran imponerse multas
sucesivas hasta de $500.000 diarios, los cuales varian de acuerdo a la magnitud de la
gravedad, hasta que el infractor devuelva el area afectada a su condicion inicial.
Finalmente, en éste acuerdo el INDERENA delega sus funciones en cuanto a la
administracion y manejo de las areas de reserva forestal a la Corporacion Auténoma
Regional de la Sabana de Bogotd y de los Valle de Ubaté y Chiquinquira, CAR (Instituto
de Recursos Naturales Renovables y del Ambiente, 1976).

Resolucion N° 76 de 1977: Con esta resolucion, expedida por el Ministerio de
Agricultura y Desarrollo Rural, se aprueba el acuerdo 30 de 1.976 de la junta directiva
del INDERENA, y su autoriza la delegacion de funciones que alli se exponen (Ministerio
de Agricultura y Desarrollo Rural, 1977).

Resolucion N° 463 de 2005: Mediante esta resolucion se redelimita el area de la Reserva
Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogotd, con el objetivo de armonizar elementos
de orden ambiental y territorial para su adecuado manejo y administracion, cuyos limites
estan compuestos por 115 vértices.
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Adicionalmente, se establecen diez objetivos para la Reserva Forestal Protectora, los
cuales se basan en la proteccion de los ecosistemas altoandinos, subparamos y paramos,
fauna y flora; conservacion y restauracion de las funciones que los servicios ambientales
prestan a los habitantes de Bogota y a los municipios aledafos; propender por la
regulacion de intercambios bioldgicos y energéticos para mantener la estructura ecologica
principal; conservacion del ecosistema como regulador hidrologico; conservacion de los
bosques como barrera natural de control de procesos de geoinestabilizacion; fomentar
valor paisajistico e identidad cultural, brindando espacios recreativos por la
contemplacion del paisaje; fomentar investigacion para la generacion de conocimiento
sobre esta area; recuperacion de zonas degradadas; ordenar y aprovechar sosteniblemente
los recursos presentes en los cerros orientales.

Asimismo, se adopta la zonificacién interna de la Reserva Forestal protectora “Bosque

Oriental de Bogota”, con el fin de manejar las diferentes areas que la integran, mediante

una subdivision de acuerdo a las caracteristicas naturales que éste tenga para una

adecuada administracion:

- Zona de Conservacion: “Zona destinada al mantenimiento permanente de la
vegetacion nativa de los Cerros Orientales en sus diferentes estados sucesionales”.
Esta zona debe ser objeto de medidas de proteccion especial, considerando su
condicion relictual e importancia para conservar la biodiversidad y los servicios
ambientales.

- Zona de Rehabilitacion Ecoldégica: “Zona destinada a la rehabilitacion de la
vegetacion natural en areas con potencial de restauracion ecologica”. Esta zona
comprende plantaciones forestales protectoras con especies exodticas y areas que se
han ido deteriorando por el desarrollo de actividades pecuarias y agricolas, sin
embargo, sus suelos permiten emprender acciones de restauracién para inducir y
conformar vegetacion nativa, para luego ser incorporadas al suelo de conservacion.

- Zona de Recuperacion Paisajistica: “Zonas destinadas a la recuperacion y
mantenimiento de suelos de proteccion que se han ido deteriorando por la ejecucion
de actividades mineras y asentamientos humanos en dareas de alta sensibilidad
ambiental”. Para la recuperacion de estos suelos, es necesario someterlos a
tratamientos de readecuacion geomorfolégica y reconstruccion paisajistica; los
cuales, al ser recuperados, deben ser incorporados al suelo de conservacion.

- Zona de Recuperacion Ambiental: “Zonas destinadas a la recuperacion y
mantenimiento del efecto protector de la reserva forestal dentro de areas que han sido
alteradas por el desarrollo de viviendas rurales semiconcentradas y/o dispersas o de
edificaciones de uso dotacional, generando procesos de fragmentacion y deterioro de
coberturas naturales”. Dichos suelos deben ser sometidos a tratamientos de
recuperacion ambiental, con el fin de garantizar que no se ponga en riesgo el efecto
protector de los suelos y el funcionamiento integral de la reserva forestal.
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Finalmente, cabe resaltar que la presente resolucion, de conformidad con la Ley 99 de
1993, resalta que la Corporacion Autonoma Regional de Cundinamarca, CAR, sera la
encargada de la administracién de la Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental de
Bogota, para lo cual formulard un Plan de Manejo Ambiental para dicha Reserva
(Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2005).

Decreto Distrital N° 122 de 2006: Mediante éste decreto se adoptan medidas de defensa

y proteccion de la Reserva Forestal Protectora “Bosque Oriental de Bogota”, con las

cuales se busca comprometer a la administracion distrital en la defensa y proteccion de

los Cerros Orientales de Bogota, como un area de interés ecoldgico de la Nacion y de la

Ciudad, de la siguiente manera:

- Ordenar a las curadurias urbanas de Bogota la no expedicion de licencias de
urbanismo y/o construccion dentro de la zona de la Reserva Forestal Protectora.

- Ordenar al Departamento Administrativo de Planeacion las revisiones de todas las
licencias urbanisticas y de construccién aprobadas dentro del area de la Reserva
Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogota.

- Ordenar a la Subsecretaria de Asuntos Locales de la Secretaria de Gobierno coordinar
con las Alcaldias Locales de Usaquén, Chapinero, Santa Fe, San Cristobal y Usme,
los procesos de demolicion y sellamiento de construcciones y obras que se encuentren
en la zona de la Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogotd. Asimismo,
evitar la intervencion ilegal o informal de los Cerros Orientales.

- Ordenar al Departamento Técnico Administrativo del Medio Ambiente y al Jardin
Botanico de Bogotd para apoyar a la Secretaria de Educacion Distrital en la
formulacion de planes de educacion ambiental.

- Ordenar al Departamento Técnico Administrativo del Medio Ambiente — DAMA, el
establecimiento de la metodologia y los pardmetros para el reconocimiento de valores
ambientales, adopcion de medidas de manejo y administracion pertinentes (a la
CAR), gestionar el apoyo de la Policia Nacional, expedir un diagnostico sobre las
condiciones juridico — ambientales de las actividades mineras desarrolladas en los
Cerros Orientales.

Finalmente, en el presente decreto se resalta que debe remitirse copia a las siguientes
entidades: Seccion Segunda del Tribunal Administrativo de Cundinamarca, al Consejo de
Estado, a la Procuraduria General de la Nacion, la Contraloria General de la Reptblica, a
la Contraloria Distrital, la Personeria de Bogota, el Ministerio del Ambiente, Vivienda y
Desarrollo Territorial y a la Corporacién Auténoma Regional de Cundinamarca — CAR
(Alcalde Mayor, 2006).

Resolucion N° 1141 de 2006: Mediante esta resolucion se adopta el Plan de Manejo
Ambiental de la Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogota, en donde se
expone su contenido: programas, proyectos y estrategias necesarias para conservar,
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preservar, rehabilitar y recuperar los ecosistemas de la reserva forestal; para su
ordenamiento, manejo integral y administracion.

A groso modo, cabe resaltar que en la presente resolucion se expone que el Plan de
Manejo Ambiental consta de los siguientes aspectos: diagnostico fisico bidtico,
diagndstico socioecondmico y cultural, diagnostico juridico, zonificacion, plan de accion,
medidas de manejo, plan financiero, plan de seguimiento y monitoreo. A partir de estos
aspectos, se concluye que la reserva forestal se concentra en 26 problematicas, entre las
cuales se resalta principalmente que hay ocurrencia de incendios forestales en época de
verano, ocurrencia de crecientes y avalanchas en cuerpos de agua, zonas con inestabilidad
en los suelos, afectacion en zonas de recarga de acuiferos por deforestacion, disminucion
y pérdida de caudales, hectareas pertenecientes a particulares que requieren ser protegidas
y densificadas, presencia de cultivos y pastizales, no hay inventario especifico de flora,
entre otras.

Con respecto a la situacion juridica, se establece que los predios que forman parte de la
Reserva Foresta Protectora, se orientan hacia la restauracion, conservacion y preservacion
de los bosques nativos y plantados; por lo tanto, estd prohibida la construccion de
viviendas y el desarrollo de actividades mineras e industriales que impliquen un cambio
en su vocacion forestal.

Finalmente, se resaltan aspectos importantes, referentes a la compra de predios,
inscripcion de las actividades econémicas que se realicen en la reserva forestal protectora
ante la CAR, informe sobre la existencia de predios baldios, sustraccion de areas
pertenecientes a la reserva forestal protectora por la CAR, aspectos urbanisticos
(licencias), aspectos mineros, aspectos penales, tramites administrativos ambientales,
acciones judiciales, zonificacion de la reserva y medidas adicionales de manejo en la
reserva (Corporacion Auténoma Regional de Cundinamarca - CAR, 2006).

Acuerdo 6 de 1990: (Derogado por el articulo 517 del Decreto Distrital 619 de 2000)
Mediante éste acuerdo se adopta el Estatuto para el Ordenamiento Fisico del Distrito
Especial de Bogota, con el cual “se definen las politicas de Desarrollo Urbano de la
Capital de la Republica y se adoptan las reglamentaciones urbanisticas orientadas a
ordenar el cambio y el crecimiento fisico de la Ciudad y de su Espacio Publico”.

En dichas politicas se incluye la conservacion y rehabilitacion de los elementos naturales
que conforman los recursos ecoldgicos y ambientales de la ciudad, considerando el
sistema montafioso de la capital (cerros orientales), sus fuentes de agua, vegetacion y
suelos. Asimismo, los cerros orientales forman parte del primer nivel de zonificacion,
perteneciendo al sistema orografico del Distrito Especial de Bogota, el cual se crea con el
fin de controlar impactos negativos en elementos fundamentales de la estructura urbana;
dicho sistema también forma parte de una zona de preservacion, siendo necesario
proteger y conservar los elementos naturales de la orografia: paisaje, ambiente y
estructura urbana del Distrito Especial de Bogota.
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Adicionalmente, se especifica que no se permitira la apertura de nuevas industrias
extractivas en las areas de los cerros orientales, para lo cual se les asignara un tratamiento
especial a los predios con el fin de preservar el sistema orografico (Concejo de Bogota
D.C., 1990).

Acuerdo 19 de 1996: Con el acuerdo 19 de 1996 “se adopta el Estatuto General de
Proteccion Ambiental del Distrito Capital de Santa Fe de Bogotd y se dictan normas
basicas necesarias para garantizar la preservacion y defensa del patrimonio ecoldgico, los
recursos naturales y el medio ambiente”. Dicho estatuto tiene como finalidad fomentar el
mejoramiento de la calidad del medio ambiente y los recursos naturales, considerando su
importancia para el mejoramiento de la calidad de la vida urbana y rural, y la satisfaccion
de necesidades de los actuales y futuros habitantes del Distrito Capital.

En dicho acuerdo se considera que es funcion publica de las entidades distritales
establecer condiciones que contribuyan en la armonizacion del hombre con su entorno.
Para ello, sus objetivos deben encaminarse en el establecimiento de politicas, normas y
acciones que contribuyan en la preservacion, conservacion, mejoramiento y proteccion de
los recursos naturales y el medio ambiente urbano y rural; asimismo, propender por la
prevencion, mitigacion y compensacion de daios ocasionados sobre los ecosistemas.

Con el fin de regular la gestion ambiental en el Distrito Capital, en éste acuerdo se define
el funcionamiento del Sistema Ambiental Del Distrito Capital — SIAC, el cual se define
como ‘“el conjunto de orientaciones, normas, actividades, recursos, programas e
instituciones que regulan la gestion ambiental del Distrito Capital”.

Para el funcionamiento del SIAC se establecen tres grupos de entidades, cuya
clasificacion se realiza de acuerdo a sus funciones de la siguiente manera: 1) Entidades
encargadas de normatizar y controlar la gestion ambiental del Distrito Capital, 2)
Entidades responsables de cuidar la cobertura vegetal de la ciudad y 3) entidades
encargadas de adelantar proyectos de desarrollo.

Las entidades que conforman dichos grupos, y por ende, el Sistema Ambiental del
Distrito Capital, son: Departamento Técnico Administrativo del Medio Ambiente —
DAMA, Secretaria de Gobierno, Corporacion Autonoma Regional de Cundinamarca —
CAR, Departamento Administrativo de Planeacion Distrital — DAPD, Secretaria Distrital
de la Salud, Secretaria de Obras publicas, Instituto de Desarrollo Urbano — IDU,
Secretaria de Transito y Transporte, Instituto Distrital de Recreacion y Deporte — IDRD,
Jardin Botanico, Secretaria de Educacion, Universidad Distrital Francisco José de Caldas,
Departamento Administrativo de Acciéon Comunal, Empresa de Acueducto vy
Alcantarillado de Bogota y Empresa de Energia de Bogota (Concejo de Bogota D.C.,
1996).
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Decreto 190 de 2004: Mediante éste decreto se compilan las normas de los Decretos
Distritales 619 de 2000 y 469 de 2003, quienes conforman el Plan de Ordenamiento
Territorial de Bogota D.C.

A partir de su politica sobre uso y ocupacion del suelo urbano y de expansion, se
establece como una de sus condiciones evitar la conurbacion de la ciudad con los
municipios vecinos, mediante la proteccion, recuperacion y mantenimiento de sus bordes
(en los cuales se incluyen los cerros orientales); planteandose como estrategia la
proteccion y restauracion ambiental de los cerros orientales.

Asimismo, es importante resaltar que para el planeamiento del suelo rural se establece la
Unidad de Planeamiento Rural (UPR) como el instrumento base para la planificacion.
Sus contenidos incluiran la proteccion de valores ecoldgicos, las rondas, el manejo de
actividades periurbanas, las densidades de ocupacion y usos, estrategias e instrumentos
de gestion y estrategia de asistencia técnica agropecuaria. Las Unidades de Planeamiento
Rural (UPR) del Distrito Capital son: UPR Zona norte, UPR Cerros orientales, UPR Rio
Tunjuelo, UPR Rio Blanco y UPR Rio Sumapaz.

Finalmente, como se resalta en otras normas, el presente decreto afirma que la Reserva
Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogota es un area protegida del orden nacional y
regional, y las actividades que se vayan a ejecutar dentro de esta estaran sujetas a la
zonificacion y reglamentacion del Plan de Manejo que elabora la Corporacion Auténoma
Regional — CAR (Alcalde Mayor, 2004).

Plan de Desarrollo 2016 — 2020 Bogota Mejor Para Todos:

El plan de Desarrollo Bogotda Mejor Para Todos, tiene como objetivo “propiciar el
desarrollo pleno del potencial de los habitantes de la ciudad, para alcanzar la felicidad de
todos en su condicion de individuos, miembros de una familia de la sociedad”. Para ello,
el plan de desarrollo se estructura en tres pilares: 1) Igualdad en calidad de vida, 2)
Democracia urbana y 3) Construccion de comunidad y en cuatro ejes transversales: 1)
Nuevo ordenamiento territorial, 2) Desarrollo econémico, 3) Sostenibilidad ambiental
basada en la eficiencia energética y 4) Gobierno legitimo, fortalecimiento local y
eficiencia.

Una de las estrategias planteadas en el cuarto eje transversal es la consolidacion de areas
protegidas y otras de interés ambiental para el disfrute ciudadano, con la cual se busca
que la ciudadania conozca las areas protegidas y de interés ambiental y que pueda
apropiarlas para el desarrollo de actividades de educacion ambiental y recreacion pasiva.
Esta estrategia se enfoca en 13 areas, en donde se incluye la Reserva Forestal Bosque
Oriental de Bogota. Asimismo, se determina como estrategia un ambiente sano para la
equidad y disfrute del ciudadano, en donde se pretende establecer acciones integrales
para la proteccion de la Reserva Forestal Protectora (Alcalde Mayor, s. f.).
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e ACUERDO 9 DE 2010: Mediante éste acuerdo se establecen los requisitos y el
procedimiento necesario para ejecutar planes de restauracion ecologica en areas
protegidas localizadas en jurisdiccion de la Corporacion Autébnoma Regional de
Cundinamarca — CAR. Dichos planes tienen como objetivo la recuperacion de las zonas
degradadas o afectadas por especies exoéticas o invasoras, por medio de técnicas de
rehabilitacion con vegetacion nativa, sin cambiar el uso del suelo, manteniendo el
caracter de forestal protector.

Es necesario restaurar las zonas que poseen especies exdticas o invasoras, considerando
que estas se han convertido en una amenaza para la biodiversidad regional, puesto que
aceleran el proceso de invasion en las zonas de vida de bosques, alto andinos y paramos,
tanto en ecosistemas naturales como en aquellos transformados.

Los principales efectos que trae ésta invasion son la disminucion de los componentes de
la flora y la fauna existentes en los ecosistemas, alta tasa de consumo de agua para el
crecimiento de estas especies, perturbacion de la fauna existente por la alteracion en la
calidad y cantidad del agua y consecuencias negativas sobre la estabilidad estructural de
los suelos. Otras acciones que han traido afectaciones sobre los recursos naturales en la
jurisdiccion de la CAR son: la erosion, los incendios y desarrollo de usos incompatibles,
los cuales han contribuido en la desaparicion de la cobertura vegetal nativa.

Es importante considerar los importantes servicios ambientales que ofrecen los bosques
nativos para la region: regulacion del recurso hidrico, fijacion del gas carbodnico,
produccion de oxigeno, regulacion climatica, belleza escénica y paisajistica, control de
erosion, conectividad ecosistémica, alta biodiversidad, entre otros. Asimismo, es
necesario resaltar que en las areas cubiertas con vegetacion exotica invasora, no existe
peligro de afectacion al medio ambiente con su erradicacion; tampoco sucede con areas
degradadas por erosion, incendios o desarrollo de usos incompatibles con los recursos del
ecosistema.

Finalmente, cabe resaltar que en la Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogota, los
planes de restauracion ecoldgica podran aprobarse en areas degradas u ocupadas por vegetacion
exodtica invasora, considerando que debe existir gradualidad, es decir, que no se conlleve a talas
masivas e indiscriminadas (Corporacion Autonoma Regional de Cundinamarca - CAR, 2010).
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6.2.MARCO TEORICO
6.2.1. IMPORTANCIA DE LA VALORACION ECONOMICA AMBIENTAL

Inicialmente, es importante resaltar que la riqueza ambiental es la base principal del desarrollo
social y econémico de un pais, al ofrecer una gran cantidad de bienes y servicios ambientales que
dependen del estado y la conservacion de los recursos naturales y del medio ambiente. Por tal
motivo, es necesario considerar que el bienestar y desarrollo de la sociedad depende no so6lo de
los bienes y servicios generados por la actividad econémica sino también por la calidad del
medio ambiente. (J. D. C. R. Osorio Munera, 2004)

No obstante, es evidente observar como el desarrollo de la ciencia y la tecnologia han
contribuido en que la especie humana lleve a cabo transformaciones globales de funcionamiento
y estructural de los sistemas ecologicos. Estos ecosistemas proporcionan a la humanidad bienes
(con interés comercial, cinegético, pesquero, ganadero, agricola, forestal, etc.) y a través de su
funcionamiento, servicios (abastecimiento de agua, asimilacion de residuos, fertilidad del suelo,
etc.), los cuales son vitales para la economia; sin embargo, dichas transformaciones han venido
alterando el funcionamiento y la estructura de los ecosistemas, por ende, estan afectando también
el suministro de bienes y servicios que estos proporcionan.

La degradacion del medio ambiente y los recursos naturales son ocasionados en mayor parte por
un excesivo desarrollo econdmico o por un desarrollo econdmico insuficiente. EI aumento de la
poblacion, la expansion de los asentamientos humanos y la industrializacion generan una
creciente contaminacion en los factores fisico-naturales mas importantes para la supervivencia de
las especies vivas. En este orden de ideas, es posible afirmar que el crecimiento econdmico
ocasiona frecuentemente degradacion del medio ambiente y de los recursos naturales, por esta
razén se hace necesario incorporar medidas de costo-eficiencia para restablecer, sustentar y
proteger los sistemas naturales.

A pesar de que intuitivamente se sabe que dichos recursos son importantes para la sociedad, no
se garantiza el uso racional de estos, esto se debe a que algunos de los bienes y servicios
ambientales son identificables y sus beneficios son facilmente cuantificables en términos de
mercado, por el contrario, existen otros bienes y servicios que carecen de un mercado donde
intercambiarse, y por lo tanto, se desconoce su precio. El hecho de contar con la ausencia de la
valoracioén de estos recursos, trae como consecuencia su sobre explotacion o uso inadecuado, y
por tanto, a que dejen de generar flujos de beneficios necesarios para el bienestar social.

El desarrollo sostenible debe satisfacer las necesidades de las generaciones presentes sin
comprometer el derecho de las generaciones futuras de satisfacer sus propias necesidades, pero
también es sabido que el desarrollo sostenible demanda estrategias diversificadas que permiten
mejorar la realidad social, politica, econémica y ambiental especifica de cada lugar. Este
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desarrollo se presenta como una alternativa y al igual que otros modelos surge a partir de las
enormes crisis ambientales causadas por una racionalidad meramente econémica.

Es por esto, que se considera necesario contar con métodos de valoracion econdmica que
permitan estimar el valor del impacto ambiental de las actividades productivas y de consumo.
Asimismo, una de las formas de demostrar la importancia que tiene la valoraciéon econémica de
bienes y servicios ambientales es plantear como los dafios ambientales tienen un costo para las
naciones, sefialandolo de dos formas: En primer lugar, considerar que los dafos ambientales
producen un impacto en el Producto Interno Bruto (PIB), a causa de la pérdida de produccion
agricola y silvicola debido a la erosion del suelo y la contaminacién del aire, el empeoramiento
de la salud humana, entre otros; y en segundo lugar, muchos de los costos econdémicos por dafios
ambientales no pueden ser medido como parte del PIB, pero pueden afectar el bienestar social.
(Luis Lomas et al., 2005)

6.2.2. CATEGORIZACION DE VALORES DE LOS BIENES Y SERVICIOS
AMBIENTALES

Valor de Uso (VU): Este se refiere al valor de los servicios del ecosistema que son empleados
por el hombre con fines de consumo y de produccion, por consiguiente, este valor depende de las
preferencias de los actores del mercado. El valor de uso puede ser:

Valor de Uso Directo (VUD): Este valor hace referencia a los bienes y servicios del ecosistema
utilizados manera directa por los seres humanos, lo cual implica que el valor de uso directo esta
condicionado por su consumo o venta, o por su interaccion inmediata con los agentes de
mercado.

Valor de Uso Indirecto (VUI): Este valor esta asociado a los servicios ambientales derivados de
la posibilidad que ofrece un activo de la biodiversidad al permitir o facilitar un uso directo de los
diferentes bienes y servicios. El valor indirecto se mide por las funciones y servicios que prestan
los activos naturales.

Valor de Opcion (VO): Este concepto se entiende como el valor de lo que se esta dispuesto a
pagar por los beneficios de conservar o preservar la oportunidad de utilizar en el futuro los
bienes y servicios del ecosistema, por parte de las generaciones presentes.

Valor de No Uso (VNU) o Uso Pasivo: Este valor estima la importancia de la biodiversidad
para las generaciones presentes y futuras y para otras especies. Consiste en la realizacion de
encuestas con el fin de revelar la disposicion a pagar de las personas para conservar un servicio
ambiental aun si no esperan hacer uso del mismo de forma directa o indirecta.
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Valor de legado (VL): Hace referencia al valor de lo que se estd dispuesto a pagar por los
beneficios de conservar o preservar la oportunidad de utilizar en el futuro los bienes y servicios
del ecosistema, destinado a las generaciones futuras.

Valor de Existencia (VE): Es el valor que los individuos atribuyen a los activos de la
biodiversidad por el simple hecho de que existan; incluso si los individuos no realizan ningtin
uso activo o no reciben ningtn beneficio de ellos.

Valor Econémico Total (VET): Hace referencia a la estimacion de valores econdmicos a las
condiciones de uso y de conservacion de los activos y servicios de la biodiversidad. Este valor se
expresa de la siguiente manera:

VET= VU+VNO = VUD+VUI+VO+VL+VE

(Leal, Cooperation, & CEPAL, 2006)

6.2.3. METODOLOGIAS DE VALUACION AMBIENTAL

Para la valoracidon econdmica de los bienes y servicios ambientales se tienen en cuenta diferentes
métodos de medicion, para lo cual es importante considerar que, en general, algunos recursos
bioldgicos son comercializados para su uso directo en el consumo intermedio o final, por ende,
existen mercados donde se fijan sus precios. En otros casos, los recursos se valoran a traveés del
precio de recursos sustitutos que se comercializan en el mercado, y para la valoracion de los usos
indirectos proporcionados por los bienes y servicios ambientales, es necesario recurrir a
mercados simulados y otros métodos de valoracion.

A partir de esto, se afirma que los diferentes métodos para la valoracion econdmica de los bienes
y servicios ambientales pueden clasificarse de acuerdo al tipo de mercado que se utiliza para su
calculo: mercado real, mercado sustituto o mercado simulado; como se muestra a continuacion:

Mercado real Mercado sustituto Mercado simulado
Precio de Mercado Costos de viaje Valoracion contingente
Renta Neta Precios Hedonicos
Costos evitados o inducidos

Tabla 2: Tipos de mercados
Fuente: (Edmundo de Alba, 1998)

Con respecto a los mercados reales, es posible utilizar la informacion de los precios de mercado
como una estimacion del valor monetario del recurso biologico (suponiendo que el precio
describa razonablemente el valor). Otra alternativa consiste en utilizar un mercado sustituto, en
el cual se utiliza la informacion de precios en mercados reales para calcular de manera indirecta
los beneficios de los bienes o servicios de la biodiversidad para los cuales no existen mercados.
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Algunas técnicas utilizadas son: costos de viaje, precios hedonicos y costos evitados o inducidos.
Finalmente, cuando no existe un mercado se utiliza un mercado simulado, el cual es muy
frecuente para valores de no uso y para los servicios ambientales; el objetivo es disefiar una
encuesta mediante la cual se construye una situacion similar a un mercado, y se estima un valor
mediante las respuestas suministradas por los encuestados con base a las siguientes preguntas:
cuanto estarian dispuestos a pagar para conservar un espacio o area natural, o cudnto estarian
dispuestos a recibir por la destruccion o desaparicion de una especie o un area natural. (Edmundo
de Alba, 1998)

A continuaciéon se explica detalladamente la ejecucion de cada una de las metodologias
mencionadas.

6.2.3.1. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO
De acuerdo a la Resolucion 620 de 2008, expedida por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi (IGAC), por la cual se establecen los procedimientos para los avaliios ordenados
dentro del marco de la Ley 388 de 1.997, se establece que el método de comparacion o de
mercado “es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir
del estudio de ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del
objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificas, analizadas e

interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial” (INSTITUTO
GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI, 2008)

Adicionalmente, cabe resaltar que el procedimiento del método comparativo de mercado
tiene como objetivo “estimar el grado de deseabilidad del bien en funcion de los sustitutos
testigos, con el objeto de deducir el precio mds probable que podria alcanzar el bien en
andlisis, basdndose en el principio de sustitucion” (INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN
CODAZZI, 2008)

El principio de sustitucion establece que un comprador que disponga de suficiente
informacion no pagara por una propiedad una cantidad mayor que el precio de venta de otra
propiedad sustitutiva, igualmente deseable y con caracteristicas semejantes al bien inmueble
objeto de valuacion. Es decir, que un comprador no pagaria mas por un bien, que el costo de
adquirir un sustituto semejante.

Es importante tener en cuenta que para la elaboracion de un avalio mediante los métodos
expuestos en la Resolucion 620 de 2008, es decir se incluye el método de comparacion de
mercado, se deben realizar las siguientes etapas:

1. Revision de la documentacion suministrada por la entidad peticionaria.

2. Definir y obtener informacion adicional que permita identificar correctamente el bien
objeto de valuacion, especificamente su localizacion, mediante cartografia de la zona o
fotografias aéreas.
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3. Verificar la reglamentacion urbanistica vigente en el municipio o distrito donde se
localice el bien inmueble.

4. Reconocimiento en terreno del bien objeto de avaluo.

5. Verificar las mediciones y el inventario de los bienes objeto de valuacion.

6. Tomar fotografias en el reconocimiento en campo del bien, identificando sus
caracteristicas mas importantes.

7. En caso de realizar encuestas, se deben mostrar fotografias del bien inmueble a la persona
encuestada.

8. Realizar el estudio de los titulos del bien inmueble, haciendo revision del folio de
matricula inmobiliaria.

Teniendo en cuenta esto, cabe resaltar que es necesario realizar una correcta identificacion
fisica y legal del bien inmueble objeto de valuacion, con base en los siguientes aspectos:

1. Localizacién y direccion clara.

2. Identificar los linderos y colindancias del predio.

3. Descripcion de la topografia.

4. Cobertura de servicios publicos.

5. Cobertura de vias.

6. Tamafo y forma del predio.

7. Uso del bien inmueble.

8. Afectaciones de uso que pesen sobre el bien inmueble.

9. Materiales y estado de conservacion de las construcciones.

10. Identificacion de servidumbres aparentes y continuas sobre el bien.

Con respecto a la identificacion fisica, es posible solicitar las Zonas Homogéneas Fisicas a la
respectiva entidad catastral, con el fin de adquirir informacion con respecto a las diferentes
variables que éstas exponen: valor potencial del suelo, pendiente, clima, vias, disponibilidad
de aguas superficiales y uso del suelo (para la zona rural) y pendiente, uso del suelo y de
construcciones, servicios publicos domiciliarios, vias y tipologias de construcciones (para la
zona urbana), en este caso las empleadas fueron las de la Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital - UAECD. Adicionalmente, se deben considerar otros elementos como la
ubicacion del predio en la manzana, especialidades del equipamiento urbano y caracteristicas
de la construccion (tipologia, edad, estado de conservacion, etc.)

Para la realizacion del avaltio es necesario mostrar explicitamente el medio del cual se
obtuvo la informacion y fecha de publicacién del mercado inmobiliario. Esta informacion de
mercado debe ser verificada y ajustada mediante calculos estadisticos, para tal fin es
necesario calcular medidas de tendencia central siendo la media aritmética la mas usual,
ademas de indicadores de dispersion como la varianza y el coeficiente de variacion.

Es importante tener en cuenta que el coeficiente de variacion determina si la media obtenida
se puede adoptar como el valor més probable asignable al bien inmueble objeto de valuacion.
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Cuando el coeficiente de variacion sea inferior a mas (+) o menos (-) 7,5%, es posible
adoptar dicho valor, por el contrario, cuando el coeficiente de variacion es superior a mas (+)
o menos (-) 7,5%, no es conveniente utilizar la media obtenida, siendo necesario emplear
mas puntos de investigacion del mercado inmobiliario. La férmula matematica de los
diferentes calculos estadisticos se presenta a continuacion:

X_in
~LJN

e Media Aritmética (X):

Donde:

X= Media Aritmética

%= Sumatoria

Xi= Valores obtenidos
N=Numero de observaciones

e Desviacion estandar (S):

Donde:

S= Desviacion estandar.
2= Sumatoria.

Xi= Valores obtenidos.
X=Media aritmética.

N=Numero de observaciones.

e Coeficiente de variacion:

V—S 100

Donde:
V=Coeficiente de variacion.

S= Desviacion estandar.
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X=Media aritmética.

6.2.3.2. METODO DE COSTOS DE VIAJE

“El método del costo de viaje y sus diversos modelos son los mas antiguos en la valoracion
de bienes de no mercado. Tiene su origen en una sugerencia hecha por Hotelling al director
del US Park Service en 1947. Otros economistas Wood y Trice (1.858) y Clawson y Knetsch
(1.966) generalizaron el uso de éste método para la medicion de la demanda recreativa”.
(Oviedo, 1999).

El método de costos de viaje permite analizar la relacion entre bienes y servicios privados y
bienes ambientales complementarios, puesto que su finalidad es obtener estimaciones del
valor de uso asociado con ecosistemas que estan destinados a actividades de recreacion.

Adicionalmente, cabe resaltar que éste método también puede ser utilizado para estimar los
costos y beneficios resultantes de: cambios en los costos de acceso a un sitio con actividad de
recreacion, la creaciéon y/o eliminaciéon de un espacio natural que provee actividades
recreativas y cambios en la calidad del medio ambiente de un sitio recreativo. (Estela
Cristeche & Julio A. Penna, 2008)

El método de costos de viaje estd fundamentado en la teoria del consumidor, asumiéndose
que los individuos hacen el mejor uso de los recursos para la satisfaccion de sus necesidades
(Micalé & Farreras, 2004). Este método puede formalizarse a partir de las preferencias del
consumidor, mediante una funcion de produccion de utilidad y complementariedad débil, en
donde se evidencia que los bienes privados y bienes ambientales son complementarios dentro
de la funcion de utilidad de una persona (Turmequé Silva, 2015), considerando que el
numero de visitas a realizar en un sitio recreativo puede expresarse como la decision que
enfrenta un consumidor que trata de hacer un plan de consumo para un periodo de tiempo
determinado; en éste contexto, el consumidor hard una inversion en el costo de viaje que
resulte satisfactoria de acuerdo a sus preferencias. Para la ejecucion del método de costos de
viaje es preciso contar con informacion acerca de la utilizacion real del entorno natural bajo
estudio, y luego compararlo con el costo pagado para poder hacerlo; para ello, es necesario
considerar los siguientes aspectos:

4+ Cuantificacion de la demanda del bien ambiental:

e Tasa de participacion:
El objetivo es obtener informacion, mediante la realizaciéon de encuestas a muestras
representativas de la poblacion cuya unidad de analisis puede ser el individuo o su ntcleo
familiar, sobre las actividades que desarrollan sin hacer énfasis a un espacio en particular.
e Informacion especifica de un sitio determinado:
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El objetivo es la estimacion de la demanda por los servicios de un espacio natural
especifica sin ser necesario considerar una actividad especifica.

Especificacion de la funcion de demanda del servicio ambiental:

Costo de Viaje Zonal:

Busca recolectar informacion acerca del nimero de visitas realizadas a un espacio natural

destinado a recreacion, desde puntos ubicados a diferentes distancias. Para adquirir dicha

informacion, es necesario realizar las siguientes actividades:

a. Definir las zonas y determinar su distancia al sitio.

b. Debe asignarse un costo promedio de viaje desde cada punto.

¢. Es necesario contar con informacion acerca de la cantidad de personas que visitaron
el espacio natural y el nimero de visitas que realiz6 cada una de ellas.

Con esta informacion es posible estimar una funcion de demanda que podria expresarse
de la siguiente forma:

th
D= f(Chj» Snr Ajkr €nj)
h

Donde:

Vy; = Cantidad de visitas al lugar j desde la zona h.

P, = Poblacioén de la zona h.

Cpj =Costo de llegar al lugar j desde la zona h-

S, = Conjunto de caracteristicas socioecondmicas de la poblacion de la zona h.
Ajx = Grupo de caracteristicas del sitio j (limpieza, calidad del agua, etc.).

en;j = Error estocastico.

No obstante se plantea otra opcién mas sencilla en la que no es necesario adquirir la
misma cantidad de datos como en la funcion de demanda expuesta anteriormente, la cual
consiste en calcular el porcentaje de visitas proveniente de cada una de las zonas con
respecto a la poblacion total (%V) y el costo de viaje por distancia (kilémetro) y tiempo
(hora) por separado para todas las zonas. Posteriormente, se suman los dos valores para
obtener el costo total de viaje por zona (CV) y finalmente, a partir de estos valores se
estima una regresion del nimero de visitas en funcion del costo de viaje total como se
muestra a continuacion:

%Vi == BO + BlCVi
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Posteriormente, se obtiene la curva de demanda a partir de la funcion de demanda del
visitante promedio, con el fin de calcular el beneficio total que brinda un determinado
sitio, a través del area bajo la curva de la demanda. Una aproximacién a la misma se
obtiene sumando el producto de la cantidad de visitantes de cada zona por el costo
correspondiente.

Costo de Viaje Individual:

Su metodologia es similar al costo de viaje zonal, la principal diferencia que muestra con
respecto a esta es que emplea datos individuales en lugar de zonales, obtenidos mediante
encuestas realizadas a los visitantes. Este método permite determinar la demanda de los
servicios provistos por el espacio natural para cada individuo, en funcién de los costos
para acceder a éste y de las caracteristicas socioecondmicas de los encuestados.

El proceso consiste en definir la curva de demanda individual por cada encuestado, para
después agregar todas y obtener la curva de demanda total. No obstante, es importante
tener en cuenta que éste método requiere de una recoleccion de informacion bastante
amplia, requiriendo de un andlisis mas complejo, pero que genera resultados mas
precisos.

Con éste método es posible estimar una funcion de demanda que podria expresarse de la
siguiente forma:

Vij = f(Cij, My, F;, Gi, Ny, Pyj, Eyj, Lij, Ay, Qi €4)
Donde:
V;; = Cantidad de visitas que €l encuestado i realiza al area de estudio j.
C;j = Costo para que el encuestado 1 llegue al area de estudio j.

M; = Variable dummy que determina si el encuestado i estd vinculada a una organizacion
de conservacion del medio ambiente.

F; = Variable dummy que evalua si el encuestado 1 identifica otro sitio del mismo tipo.

G; = Variable dummy que determina si el encuestado i1 reconoce otro sitio perteneciente a
un grupo distinto.

N; = Tamaino del grupo que acompaiia al encuestado 1.

P;j = Variable dummy que identifica su la visita al sitio particular fue el unico motivo
del viaje.
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E;; = Representa la proporcion en que el encuestado considera que la visita al sitio

contribuyo al goce del paseo.

L;j = Cantidad de horas pasadas en el area de estudio j.
A; = Edad del encuestado i.

Q; = Ingreso del encuestado 1.

e;j = Error estocastico.

Finalmente, es importante considerar que existen mas variables susceptibles de
consideracion para la funcion de demanda, y también es posible hacer un modelo de
regresion como en el proceso del costo de viaje zonal.

+ Cailculo de los Costos de Acceso al Sitio:
En la determinacion de los costos de acceso al sitio se determina cudles costos son
inevitables y cudles no, para ello, se detallan a continuacion los distintos costos
susceptibles de contabilizacion en el marco del método de costo de viaje:

e Costos ineludibles: Son aquellos que se desprenden estrictamente del desplazamiento,
como por ejemplo, combustible, mantenimiento, transporte, estacionamiento, etc.

e Costos discrecionales: Son los costos que le agregan utilidad a la experiencia si ser
estrictamente necesarios para acceder al sitio analizado.

e El costo del tiempo: La consideracion de éste costo depende del buen entendimiento del
investigador, puesto que resulta dificil establecer un criterio concreto para determinar si
el tiempo debe contabilizarse como un costo o un beneficio.

6.2.3.3. METODO DE COSTOS EVITADOS O INDUCIDOS

Los costos evitados también se conocen como el método de gasto en mitigacion, teniendo
éste el mismo significado, es decir, tiene como objetivo inferir cuanto esta dispuesto a pagar
el individuo mediante el gasto en bienes de mercado para contrarrestar la molestia que
significa tener que soportar el factor o bien ambiental afectado. Cabe destacar que el
individuo realizard el gasto en mitigacion si el beneficio que le proporciona dicha mitigacion
es mayor a los costos incurridos, es decir, que para el individuo serd conveniente mitigar
hasta el punto en que el beneficio de ejecutar esta accion es igual al costo de hacerlo.

El método de costos evitados o inducidos permite estimar las tres categorias de valor de uso
que componen el Valor Econdmico Total: Valor de Uso Directo, Valor de Uso Indirecto y
Valor de Opcion. Es aplicado al caso en el que el bien o servicio ambiental no se
comercializa en el mercado, es decir que no posee un precio, pero esta relacionado con un
bien que si lo estd; y que el vinculo entre los dos es ser sustitutos en el marco de una funcién
de produccion.
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Adicionalmente, cabe resaltar que no tiene en cuenta el valor de mercado pero si los costos
en los cuales se incurre para evitar la pérdida de bienes y servicios o la busqueda de un
sustituto del mismo. A modo de ejemplo, es posible decir que para el caso en que se
construye una trampa de residuos y aceites que evite por efectos de la lluvia o de cualquier
actividad del hombre que estos se trasladen a los rios, con ello se logra preservar el bien,
identificandose como costos evitados (Turmequé Silva, 2015).

Este método supone que los costos de evitar ciertos dafios sobre los servicios que provee el
medio ambiente constituyen estimaciones ttiles de su valor. Este supuesto se basa en la
afirmacién de que “si las personas estdn dispuestas a incurrir en este tipo de costos para
evitar los perjuicios causados por la pérdida de algliin servicio ambiental o para reemplazar
ciertos servicios del ecosistema, entonces, estos servicios deben valer, por lo menos, el
monto que la gente paga para ello”.

Como es posible apreciar, la premisa fundamental del método de los costos evitados es que
los individuos estan dispuestos a invertir dinero para evitar consecuencias negativas de una
posible degradacion ambiental. Por lo tanto, es posible afirmar que éste método se limita a
los casos en que los servicios provistos por los diferentes recursos ambientales influyen
directamente en los individuos, siendo importante resaltar que estos, a su vez, son
conscientes de las consecuencias que podria traer la afectacion a la calidad del medio
ambiente y su influencia en los servicios que ¢l suministra, y que pueden tomar medidas para
evitar impactos negativos en el ecosistema (Llamas & Romero, 2008).

Para la aplicacion del método, es necesario en primera medida, identificar el atributo
ambiental sobre el cual se requiere ejecutar observaciones directas para las medidas de
mitigacion que deben enfrentar las personas, empresas o instituciones para evitar efectos
ambientales negativos. Posteriormente, se procede con la estimacion de los costos para la
mitigacion total. En el caso de que no exista informacion suficiente, deben realizarse
estimaciones de las posibles medidas mitigadas y los costos de su ejecucion.

Las limitaciones que posee el método de costos evitados o gastos de mitigacién son las
siguientes:

- No es posible obtener la maxima disposicion de las personas, empresas o instituciones a
pagar para prevenir el dafio ambiental, por lo tanto, el método genera una subestimacion
en el valor del impacto ambiental obtenido como resultado.

- La estimacion del valor se ve restringida por la restriccion presupuestaria del individuo,
es decir, por su capacidad de pago, lo cual incurre igualmente en una subestimacion.

- Cuando se producen cambios en la calidad del medio ambiente de forma muy rapida, se
hace mas complejo identificar los cambios o dafos ambientes, solo pueden ser percibidos
por las personas afectadas directamente en el corto plazo.

(J. D. Osorio Munera & Correa Restrepo, 2004).

31



.@%ﬁ
Ay

E Comparacion de metodologias para la valoracion de perjuicios producidos por incendios forestales.
Estudio de caso cerros orientales de la localidad de Chapinero en la ciudad de Bogota D.C.

Otro método que permite estimar los costos a los cuales debe incurrir el individuo como
consecuencia de un cambio en la calidad del medio ambiente, es el cambio en la
productividad, el cual consiste en evaluar econdmicamente el efecto que tiene la erosion del
suelo en la productividad agricola. Para la ejecucion de éste método, es importante tener en
cuenta las funciones de dosis — respuesta, quienes miden la relacion entre la presion sobre el
medio ambiente como causa resultados especificos de la misma como efectos. Dichas
funciones se asocian a los impactos ocasionados por los cambios en la calidad de los
ecosistemas, quienes pueden ser cuantificados con un mayor nivel de precision. Por ejemplo,
para el caso agricola, la aplicacion del método consiste en multiplicar la variacion del
rendimiento del cultivo por los precios relevantes en el momento del estudio (Estela
Cristeche & Julio A. Penna, 2008).

Adicionalmente, cabe resaltar que existen alternativas al uso de las funciones de dosis —
respuesta, considerando lo complejo que puede llegar a ser la obtencion de datos o
informacion suficiente para su estimacion. Para estos casos, es posible aplicar otros métodos
que tienen un grado de precision mas bajo, al no tener en cuenta las preferencias sociales por
los servicios de los ecosistemas:

e EL COSTO DE REEMPLAZO: Estima los costos en los que se incurre para sustituir
los activos ambientales dafiados a causa de alguna actividad humana. A partir de esto, se
busca calcular los beneficios que se perciben por evitar el deterioro ambiental. Este
método se aplica en aquellos casos donde es necesario invertir dinero para el reemplazo
del activo ambiental.

e EL COSTO DE OPORTUNIDAD: Estima el costo de recursos destinados para la
conservacion del medio ambiente, contabilizando los ingresos perdidos por no asignar
dichos recursos a otras funciones.

e EL COSTO DE RELOCALIZACION: Estima los costos de relocalizar una instalacion
fisica con el fin de evitar la disminucion de la calidad del medio ambiente.

e LOS COSTOS PREVENTIVOS: Estima los gastos que realizan agentes para impedir
impactos negativos a causa de la contaminacion y la degradacion.

Finalmente, cabe resaltar que los métodos alternativos a la funciones de dosis — respuesta
deben utilizarse Unicamente cuando se haya implementado un proyecto con el cual la
poblacion demostrd disposicion a pagar por €ste. Si no se cuenta con la evidencia suficiente
para determinar que la comunidad efectivamente demandara las diferentes alternativas para
que el servicio ambiental no se vea alterado o eliminado en su totalidad.
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6.2.3.4. METODO DE VALORACION CONTINGENTE:

Inicialmente, es importante resaltar que el economista Berkeley Ciriacy-Wantrup, en el afio
1.947, fue el primero en reconocer la posibilidad de obtener informaciéon sobre las
preferencias personales a partir de entrevistas adecuadamente estructuradas. Sin embargo, la
primera aplicacion del método de valoracion contingente fue aplicado por una empresa de
consultoria en el afio 1.958, cuando se preguntd a los habitantes de Delaware Basin, por su
disposicion a pagar para ingresar a los parques nacionales. A partir de este momento y
después de diversas aplicaciones en las décadas posteriores, el Método de Valoracion
Contingente ha ocupado in lugar modesto en la economia del bienestar aplicada a ser el
método mas difundido para la medicion del bienestar en casos de inexistencia de mercado.
Tradicionalmente, los bienes relacionados con el ambito rural han sido los mas
frecuentemente valorados con ésta metodologia. (Kristrom & Riera, 1997)

El método de valoracion contingente se diferencia de los demés por ser el Unico método
directo o hipotético, cuyo objetivo es permitir que las personas muestren sus preferencias con
relacion a un determinado bien o servicio ambiental, que no posee un mercado ni relaciones
de sustitucion o complementariedad con otros bienes privados. Asimismo, es importante
resaltar que éste método es el unico que permite calcular el valor econémico total de un bien

o servicio ambiental, siendo posible estimar su valor de uso y no uso (Estela Cristeche &
Julio A. Penna, 2008)

El argumento principal del método de valoracion contingente se basa en valorar los
beneficios derivados de una mejora ambiental por la cantidad monetaria que los beneficiarios
directos estarian dispuestos a pagar por la misma; analogamente, se encuentran los costos
procedentes de un dafio ambiental valorados por la cantidad monetaria que los afectados
directos aceptarian como compensacion (Llamas & Romero, 2008).

A partir de esto, es importante considerar si se va a estimar el valor monetario a partir de la
disposicion a pagar o la disposicion a aceptar. En muchas situaciones, como consecuencia de
la indole moral que presentan muchas personas, se considera inadecuado el uso de la
disposicion a aceptar por el hecho de admitir un pago a cambio del permiso para generar
afectaciones sobre el medio ambiente. Esto es aplicado frecuentemente a los servicios
ambientales que tienen un valor de opcidn y un valor de existencia significativos.

También se plantea que para elegir entre la disposicion a pagar y la disposicion a aceptar, es
necesario basarse en los derechos de propiedad que existen sobre el bien o servicio
ambiental; es decir, si la persona encuestada no posee o no goza de derechos legales sobre
éste bien o servicio, es mas oportuno utilizar la disposicion a pagar. Por el contrario, cuando
si se poseen o se gozan derechos legales sobre el bien o servicio ambiental, se debe utilizar la
disposicion a aceptar, aunque esta resulta mas compleja debido a la dificultad de convencer a
los encuestados de renunciar a los beneficios generados por dichos bienes y servicios.
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Otro aspecto que autores como Hoehn y Randall (1989) consideran importante para destacar,
es que las personas encuestadas cuenten con experiencia previa en valoracion de bienes
publicos en general y que estén a favor de la conservacion ambiental; puesto que, en caso
contrario, se observaran sobreestimaciones de la disposicion a aceptar y subestimaciones de
la disposicion a pagar. Diversos estudios han demostrado que la disposicion a aceptar tiende
a disminuir en la medida en que los encuestados se sienten mas familiarizados con el método.

Como se menciond anteriormente, el método de valoracion contingente consiste en el uso de
encuestas, en las que se pregunta a las personas directamente beneficiadas o afectadas por un
cambio (hipotético) en el medio ambiente, cuanto estarian dispuestas a pagar para evitar la
experimentacion de un perjuicio de cardcter ambiental o cuanto estarian dispuestas a aceptar
por permitir la degradacion del medio ambiente. Para ello, existen diferentes tipos de
encuestas (J. D. Osorio Munera & Correa Restrepo, 2004):

¢ Encuestas personales: Se requiere de mas recurso financiero, sin embargo, presenta
mayores ventajas.

e Encuestas telefénicas: No permite presentar informaciéon detallada del problema
ambiental estudiado, por lo tanto, este tipo de encuestas es aplicable a situaciones en las
que se presenta un problema simple, de facil entendimiento y del cual hay abundante
informacion.

¢ Encuestas mediante correo: No hay control sobre la encuesta, lo cual fomenta sesgos
estratégicos.

La eleccion entre estos tipos de encuesta se basa principalmente en el presupuesto con el que
se disponga durante el tiempo de estudio, es recomendable realizar ensayos previos entre
pequefios grupos para detectar y corregir deficiencias identificadas, considerando que el
disefio de la encuesta es determinante en la calidad de los resultados obtenidos.

La informacién contenida en las encuestas debe contener 3 tipos de informacion:

1. Informacion correspondiente al servicio ambiental en cuestion, en donde se busca
detectar la familiaridad del encuestado con el tema y su nivel de interés. Ademas,
cumple la funcién de informar las condiciones del mercado hipotético que se estd
creando.

2. Obtencion de la disposicion a pagar (DAP): Punto de partida, magnitud de la
modificacion hipotética, consecuencias sobre el encuestado y el instrumento de pago
a utilizar.

3. Caracteristicas socioecondmicas del encuestado.

Asimismo, es importante tener en cuenta las distintas variables para el disefio de la encuesta
(Estela Cristeche & Julio A. Penna, 2008):

e La pregunta abierta: Se pregunta directamente al encuestado por su maxima disposicion a
pagar o su minima compensacion exigida. Su objetivo es no ejercer ningun tipo de

34



Comparacion de metodologias para la valoracion de perjuicios producidos por incendios forestales.
Estudio de caso cerros orientales de la localidad de Chapinero en la ciudad de Bogota D.C.

influencia sobre el encuestado al no establecer ninguna oferta inicial, sin embargo, es
importante tener en cuenta que en muchos casos los encuestados poseen desconocimiento
de lo que podria llegar a ser una cifra razonable, puesto que no tienen un precio de
referencia. Esto trae como consecuencia la presencia de problemas al considerar sesgos
estratégicos.

Formato de oferta iterativa o subasta: Este tipo de pregunta es valida para encuestas
personales y telefonicas. La metodologia consiste en preguntar si el encuestado estd
dispuesto a pagar por una mejora ambiental por cierto monto, en caso de ser afirmativo,
se vuelve a preguntar por una cifra mayor a la anterior y asi sucesivamente hasta obtener
una respuesta negativa. En caso de obtener respuesta negativa en la primera pregunta, se
volverd a preguntar por un monto inferior y asi sucesivamente hasta obtener una
respuesta positiva. Su principal problema es que puede involucrarse el sesgo de punto de
partida.

Tarjeta de pago o formato multiple: Su objetivo es mostrar al encuestado una serie de
valores que ha gastado la gente en bienes y servicios publicos, y preguntar cudnto estdn
dispuestos a pagar por el bien o servicio ambiental en cuestion. Este formato soluciona en
parte el sesgo de punto de partida y presenta mayor facilidad de respuesta al tener precios
de referencia.

Formato binario, de pregunta cerrada o dicotdmica: Consiste en preguntar directamente a
las personas si estan dispuesta a pagar cierto monto o no.

Es importante resaltar que el método de valoracion contingente ha sido criticado en diversas
ocasiones por ser poco fiable, pues presenta diversas debilidades por los sesgos que generan en la
aplicacion del método, considerando que las preguntas se hacen sobre estimaciones de valor de
cosas poco tangibles. Dichos sesgos son (J. D. Osorio Munera & Correa Restrepo, 2004) y
(Turmequé Silva, 2015):

SESGOS INSTRUMENTALES:

Sesgo desde punto de partida: Se genera un sesgo porque el valor inicial puede ser
determinante en la respuesta final obtenida. Una solucion es presentar rangos de valores o
preguntas dicotomicas.

Sesgo de informacion: En algunos estudios de valoracion de recursos ambientales es
importante que el encuestado adquiera la suficiente informacion respecto del efecto que
tendré su Disposicion a Pagar sobre la decision derivada del estudio.

Sesgo de entrevistador: Se considera la presion que puede ejercer el entrevistador sobre
el encuestado.

Sesgo de la forma de pago o sesgo de vehiculo: Ha sido posible evidenciar que la forma
de pago puede influir en la Disposicion a Pagar obtenida. La solucion a este sesgo es
sugerir distintas formas de pago y dejar que el encuestado elija la mas oportuna para €l.
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SESGOS NO INSTRUMENTALES:

e Sesgo de la hipotesis: Falta de incentivos para dar una respuesta correcta.

e Sesgo estratégico: Aparece cuando el encuestado busca modificar la decision
involucrada, suministrado valor de Disposicion a Pagar o Disposicion a Aceptar distintos
de los reales. Para solucionar esto es necesario utilizar preguntas de seguimiento para
validar las respuestas.

6.2.3.5. METODO DE COSTO DE REPOSICION

De acuerdo al articulo 80 de la IVSC: métodos y aproximaciones de valuacion, del 7 de abril
de 2016, se establece el método del costo de reemplazo o de reposicion, el cual se basa en el

costo que esta dispuesto a pagar una persona por reemplazar un bien que ha sufrido algin
dano. (IVSC, 2016)

Este método toma como base lo que se gasta en restaurar y en devolver a su estado original el
sistema ambiental que ha sido afectado, como una estimacion del valor que se le otorga a ese
bien ambiental. Es decir, una vez que se ha generado un dafio ambiental, se estima como
podria volverse al estado inicial y el costo que ello implica. Cuando la reposicion se ha
realizado se considera que un atributo ambiental vale lo que costd reponerlo a su situacion
original.

La aplicacion de este método requiere de la existencia de efectos fisicos que sean evidentes y
que tengan la posibilidad de restaurarse. En la medida en que esta condicion no se pueda dar,
la valoracion del impacto ambiental estard mas alejada de la realidad.

Para la aplicacion de este método se debe identificar el atributo o dafio ambiental que se
desea valorar, luego, con base en el analisis de expertos, se estiman los requerimientos de
insumos fisicos y servicios idoneos para restaurar la condicion ambiental inicial. En segunda
medida, los insumos fisicos y los servicios son valorados a precio de mercado, con lo cual se
obtiene el costo total de reponer el dafio y volver a la situacion inicial.

El costo de reposicion es considerado como una estimacion del valor de ese atributo
ambiental o recurso natural. El grado de validez de esta estimacion del atributo ambiental
dependera del grado de restauracion que presenta el atributo ambiental analizado (J. D.
Osorio Munera & Correa Restrepo, 2004).

e Valor de Reproduccion Nuevo

Este valor considera los costos necesarios para reproducir una construccion idéntica a la
original, es decir, respetando las caracteristicas y técnicas que se hubieran utilizado en la
fecha de su identificacion (Mercado, 2002).
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7. PLAN DE MANEJO AMBIENTAL DE LA RESERVA FORESTAL PROTECTORA
BOSQUE ORIENTAL DE BOGOTA

El plan de ordenamiento y manejo ambiental de la Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental
de Bogotd, fue elaborado por la Corporacion Autonoma Regional de Cundinamarca — CAR, y
adoptado mediante la resolucion No. 1141 de 2006; el cual consta de los siguientes aspectos:

Diagnostico fisico bidtico de la reserva forestal.

Diagndstico socioecondmico y cultural de la reserva forestal.
Diagnéstico juridico de la reserva forestal.

Zonificacion de la reserva forestal.

Plan de accion.

Medidas de manejo.

Plan financiero.

SO GE e

Plan de seguimiento y monitoreo.

Es obligacion de la CAR, en su condicion de administradora de la reserva, formular y adoptar el
plan de manejo de la reserva, para lo cual tuvo un plazo de doce (12) meses, en el que se debia
ejecutar los programas, proyectos y acciones estratégicas, necesarias para conservar, preservar,
rehabilitar y recuperar los ecosistemas que hacen parte de la reserva forestal, asi como su
ordenamiento, manejo integral y administracion, respetando la zonificacion definida por el
ministerio en dicha resolucion. Asimismo, se establecen cuatro (4) condiciones legales, para que
la Corporacién Autonoma Regional de Cundinamarca, realice el manejo o administracion de las
reservas forestales, las cuales son:

e Expedicion de licencias previas.

e El tramite y otorgamiento de concesiones, permisos y autorizaciones para el
aprovechamiento de los recursos naturales renovables.

e Laimposicion de sanciones y medidas de policia ambiental.

e La expedicion del plan de manejo de la reserva.

La presente resolucion establece la zonificacion de la Reserva Forestal Bosque Oriental, la cual
se divide en cuatro (4) zonas: zona de conservacion, zona de rehabilitacion ecoldgica, zona de
recuperacion paisajistica y zona de recuperacion ambiental.

Ahora bien, en el Plan de Manejo Ambiental se establecen las siguientes caracteristicas para la
zona de estudio:

UBICACION

La Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental, se encuentra ubicada en la ciudad de Bogota
D.C, localizandose sobre el costado oriental del casco urbano, como una cadena de montafias que
forman parte del territorio rural de las siguientes localidades de la ciudad: Usme, San Cristdbal,
Santa Fe, Chapinero y Usaquén. Tiene una extension aproximada de 13.017,82 Hectareas y
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presenta alturas desde los 2.650 hasta los 3.600 m.s.n.m. Las mayores alturas se muestran en la
cuenca del rio San Cristobal (3660 msnm aproximadamente) y las alturas minimas en el limite
con la ciudad, en la quebrada el Soche (2710 msnm aproximadamente).

La Reserva Forestal Protectora limita con los municipio de Chia, Sopd, La Calera, Choachi,
Ubaque y Chipaque, y estd conformada por las veredas de Torca, Verjon Bajo, Verjon Alto,
Lomitas, La Pefia, Capellania, Altos de Serrezuela, Cerezos, Fatima, Monserrate y Los Soches.

La delimitacion de la Reserva Forestal Protectora, se muestra inicialmente en la resolucion 76 de
1977 del INDERENA, no obstante, posteriormente, se re-delimita mediante la resolucion 463 del
14 de Abril de 2005, exponiendo 69 vértices, de los cuales se excluyeron las areas del Sector San
Luis — La Surefia y el Sector Bellavista, quienes formaban parte de la Reserva en la primera
delimitacion.

CLIMA

Con respecto a la precipitacion, para el sector correspondiente a las cuencas de las quebradas
Chorrera, Chico, Rosales, La Vieja, Las Delicias y rio Arzobispo, pertenece al rango de 900 a
1000 mm/afio, siendo éste el rango promedio para toda la zona de la Reserva Forestal Protectora
Bosque Oriental de Bogotd D.C. En cuanto a la temperatura, cabe resaltar que para las cuencas
de la localidad de Chapinero, varia entre los 7°C y los 15°C, por debajo de los 2.750 m.s.n.m.; es
importante considerar que la distribucion espacial de la temperatura cambia de acuerdo a la
altitud, por lo tanto, en una altitud mayor a los 2.750 m.s.n.m. la temperatura oscila entre 5°C y
7°C.

En el afio 2007, la Secretaria Distrital de Ambiente elabord la zonificacion climatica segun la
metodologia de Schaufelberger, quien retomo la clasificacion de Caldas — Lang; de acuerdo a
dicha clasificacion climatica, en el borde urbano corresponde a frio semihimedo, presentando las
siguientes caracteristicas:

TIPO PISO RANGO DE | TEMPERATURA | FASCTOR CLASE DE
CLIMATICO | TERMICO ALTITUD (°C) DE LANG CLIMA
(m.s.n.m.) P/T
Frio Frio 2001 a 3000 12a17,5 60,1 a100 Semihimedo
Semihumedo

Tabla 3: Clima de los Cerros Orientales.
Fuente: (Corporacion Autonoma Regional de Cundinamarca - CAR, 20006)

Con respecto al balance hidrico, se obtienen los valores mas altos de evapotranspiracion en las
zonas mas bajas, por debajo de la cota 2.750 m.s.n.m., con un valor promedio de 625 m.s.n.m., y
el valor promedio de infiltracion para la reserva es de 125 mm.

GEOLOGIA:

Es importante considerar que Los Cerros Orientales forman parte de la Cordillera Oriental de
Colombia y esta formada por un cinturén de plegamiento y fallamiento que incluye rocas de
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edad Cretacica y Terciaria. No obstante, es importante considerar que la Cordillera Oriental ha
experimentado diversas fases de deformacion a lo largo de su historia geoldgica.

Desde mediados del Cretaceo, se iniciaron los regimenes compresivos responsables de la
inversion de la cuenca sedimentaria mesozoica; sin embargo, desde finales del Mioceno y
comienzos del Pleistoceno ocurrio el levantamiento de la Cordillera Oriental, alcanzando las
alturas actuales. A partir de esto se consolido el presente sistema de fallas y se crearon una serie
de altos y fosas que sirvieron de marco para el surgimiento de la fisiografia actual.

Posteriormente, en el Cuaternario, se dio la acumulaciéon de depositos fluviales y lacustres,
llenando las fosas que dieron origen a las grandes altiplanicies caracteristicas de la Cordillera
Oriental. En el pie de monte de los Cerros Orientales y en los valles de los drenajes principales,
se formaron los vértices o nucleos de las geoformas acumulativas que se extendieron hasta
formar la Sabana de Bogota.

Con respecto a la zona de estudio (El Bagazal, localidad de Chapinero), se presenta una
Formacion Arenisca Dura (Ksgd), en donde hay presencia de arenita de cuarzo color blanco
amarillento, de grano medio a fino, generalmente compacta y dura en capas medias a gruesas. Su
espeso varia entre 500 y 600 metros. Su litologia consiste en cuarzoarenitas de grano fino, duras,
en capas que varian entre muy delgadas a muy gruesas, lenticulares a plano paralelas;
intercaladas ocurren limolitas de cuarzo.

VEGETACION:

En esta zona de reserva forestal se han identificado al menos 494 especies de flora, de las cuales
156 son especies endémicas, en 111 géneros y 64 familias de plantas vasculares:

Familia Género | Especies
Orchideae 33 118
Bromeliaceae 10 47
Asteraceae 9 38
Ericaceae 8 19
Melastomaceae 9 18
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Rosaceae 6 15

Rubiaceae 6 11

Tabla 4: Vegetacion presente en los Cerros Orientales
Fuente: (Corporacion Autonoma Regional de Cundinamarca - CAR, 2006)

AREAS Y RESERVAS FORESTALES:

La Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogotd, de acuerdo con la resolucion 076 de
1977 del Ministerio de Agricultura, hace parte del sistema montafioso bogotanoy de la
Estructura Ecoldgica Principal Distrital.

Por su ubicacion estratégica, facilita la conexidn regional con los Parques Nacionales Naturales
de Chingaza y Sumapaz, ademas del Paramo del Guerrero. Segiun el INDERENA vy el Ministerio
de Agricultura los Cerros Orientales de Bogota fueron declarados como zona de reserva forestal
gracias a que:

e La vegetacion de las montafias situadas alrededor de la Sabana de Bogota debe ser
protegida para conservar su efecto regulador de la cantidad y calidad de las aguas que son
utilizadas por los habitantes de ella.

e FEl paisaje constituido por dichas montafias merece proteccion por su contribucion al
bienestar fisico y espiritual de los habitantes del Distrito Especial de Bogota y municipios
aledanos.

e Fue declarada con la finalidad de adelantar en ella programas de restauracion,
conservacion o preservacion de los recursos naturales y del ambiente alli existente.

Sin embargo, en la practica, la Reserva forestal ha sido histéricamente afectada por procesos de
invasion de especies introducidas, quemas y procesos de expansion urbana ilegal, a pesar de los
limitantes fisicos y juridicos que existen en ella. (Corporacion Autéonoma Regional de
Cundinamarca - CAR, 2006)
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8. DESCRIPCION ZONA DE ESTUDIO Y SELECCION PREDIO DE

8.1. LOCALIZACION
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INVESTIGACION.

Los Cerros Orientales de Bogota se encuentran ubicados al oriente de la ciudad, estos son
considerados como frontera natural dado que abarcan grandes lineas siguiendo una direccion
Norte — Sur. Los cerros se encuentran principalmente en las zonas rurales de las localidades de
Sumapaz, Usme, San Cristobal, Santa Fe, Chapinero y Usaquén; estando delimitada como se
ilustra en el mapa 1.

En sus 14.000 hectareas, limitadas al norte por Torca y al sur por el Boquerdon de Chipaque,
nacen diversas fuentes hidricas superficiales. Existe un gradiente altitudinal entre 2.575 m.s.n.m.

y 3.575 m.s.n.m., que favorece la diversidad de ambientes, y por lo tanto, de ecosistemas.
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La localidad de Chapinero es la nimero 2 de Bogota, estd ubicada en el centro-oriente de la
ciudad y limita, al norte, con la calle 100 y la via a La Calera, vias que la separan de la localidad
de Usaquén; por el occidente, con el eje vial Autopista Norte-Avenida Caracas que la separa de
las localidades de Barrios Unidos y Teusaquillo; en el oriente, con las estribaciones del paramo
de Cruz Verde, la Piedra de la Ballena, el Pan de Aztcar y el cerro de la Moya, creando el limite
entre la localidad y los municipios de La Calera y Choachi; el rio Arzobispo (calle 39) define el
limite de la localidad al sur, con la localidad de Santa Fe. Chapinero tiene una extension total de
3.898,96 hectareas con un area rural de 2.664,25 Ha (68%) y un area urbana de 1.234,71 Ha
(32%).
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Hustracion 2: Mapa Localidad de Chapinero.
Fuente: datos suministrado por La Infraestructura de Datos Espaciales para el Distrito Capital - IDECA

Ahora bien, teniendo como base para la comparacion metodoldgica el estudio de caso en los
cerros orientales de la localidad de Chapinero de Bogota, se tom6 como referencia para el
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analisis el predio ubicado en el sector catastral El Bagazal, con direccion actual Transversal 2
ESTE 80 02. Dicho predio tiene acceso directo por la Transversal 2 Este, en la interseccion con
la Calle 79. Adicionalmente, se encuentra delimitado de la siguiente manera: Por el Norte con
lotes que pertenecen al sector catastral El Bagazal, con c6digos 101101000039, 101101000062 y
101101000047; por el oriente con lotes que pertenecen al sector catastral El Bagazal, con
codigos 101101000047 y 101101000036; por el sur con con lotes que pertenecen al sector
catastral El Bagazal, con codigos 101101000036, 101101000030 y 101101000057; y por el
occidente, con la Transversal 2 Este, la cual la separa de predios que pertenecen al sector
catastral Los Rosales. En el siguiente mapa se observa la forma irregular del predio objeto de
estudio y su ubicacion sobre la Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogota. La
ubicacion del predio se eligio ya que esta zona presenta los valores mas altos en vivienda de la
ciudad por lo cual, en caso dado de haber un incendio forestal habrian implicaciones monetarias
mayores. Ademas de esto luego de analizar los mapas de la zona se llego a la conclusion que
debido a su area, sus caracteristicas de vegetacion, normatividad y su facilidad de acceso se
considerd como la mejor opcion
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llustracion 3: Mapa Demarcacion predio objeto de avaliio

Fuente: datos suministrado por La Infraestructura de Datos Espaciales para el Distrito Capital - IDECA
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8.2. CARACTERISTICAS GEOGRAFICAS:

USO Y COBERTURA DEL SUELO

La informacion de cobertura actual del suelo de la Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental,

se basa en el mapa generado con foto identificacion y fotointerpretacion de aerofotografias del

vuelo IGAC 2673, las cuales fueron tomadas en marzo de 2002 a escala promedio 1:27.000.

La distribucién de coberturas se puede observar en la ilustracion 4, en el cual se espacializa la
informacion de la Tabla 5, en donde se muestran los tipos de cobertura actual de la reserva, el
area en Hectareas y el porcentaje de participacion. Para el predio objeto de avaluo, se clasifica en

la cobertura de Arbustal Denso.

Bf

Rb

Tb

Be

Pf

Pb

Pl
Pa

Bosque
Bosque
fragmentado
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Cobertura con matriz
herbacea acompafiada de
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303,42
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547,14

622,64

976,13
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1151,52

266,68

1348,49
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Vegetacion y parte superficial
del suelo removida
mecanicamente
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especies introducidas
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Pequeftias parcelas — mosaico
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Uc*
Ou*

TOTAL

Miscelaneo de
Cordones  riparios
Medianamente
Fragmentado
Miscelaneo de
Cordones  riparios
Intensamente
Fragmentado
Miscelaneo de

Cultivos y Rastrojos
Asentamientos
Urbanos

Explotaciones
Mineras
Vegetacion
Casmofita
Cuerpos de Agua

Tabla 5: Uso y Cobertura del suelo FUENTE: DAMA: Remolina 2003
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Estrechos Cordones de
Bosque o Rastrojo sobre la
red de drenajes (entre 30 a 50
% del area total)

Estrechos Cordones  de
Bosque o Rastrojo sobre la
red de drenajes (mayor del 50
% del area total)
Mosaico de parcelas,
matorrales y rastrojos
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(Borde Occidental de la
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Otros Usos (vias, Cauces, etc)

127,55

8,36
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418,00
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60,27

2,25

379.49*
9.68*

14115.68

0.90

0.06

0.97

2.96

0.74

0.43
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100.00
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llustracion 4. Uso y cobertura del suelo

Fuente: datos suministrado por La Infraestructura de Datos Espaciales para el Distrito Capital - IDECA

Ahora bien, como se evidencia en el mapa correspondiente a uso y cobertura de la localidad de
Chapinero, en la mayoria de la superficie se encuentra la cobertura PLANTACION FORESTAL,
en menor MEDIDA PASTOS ENMALEZADOS, MOSAICO DE CULTIVOS, PASTOS Y
ESPACIOS NATURALES, ARBUSTAL DENSO y por ultimo TIERRAS DESNUDAS Y
DEGRADADAS.
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llustracion 5: Uso y cobertura del suelo en Chapinero

Fuente: datos suministrado por La Infraestructura de Datos Espaciales para el Distrito Capital - IDECA

Una vez realizada la visita de campo, se evidencié que en la zona de estudio predoniman
diferentes especies en cuanto a su vegetacion, las cuales se tratardn mas adelante. Por esta razon,
es posible resaltar que el predio objeto de estudio cuenta con una sola cobertura, facilitando la
determinacion del avaltio y demads estudios que se hagan alli.

Posteriormente, con el fin de enriquecer el analisis de las caracteristicas del bien inmueble objeto
de estudio, se procede a elaborar los respectivos mapas de pendientes, tanto para la Reserva
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Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogota, como para su zona perteneciente a la localidad
de Chapinero (Ver mapa 6 y mapa 7).

De acuerdo a esto, es posible afirmar que los cerros orientales de Bogotad constituyen la
formacion montafiosa predominante de la ciudad. Esta reserva pertenece al sistema montafioso
de la cordillera oriental de los andes. Los terrenos a lo largo de los cerros orientales presentan
pendientes promedio del 50% por lo que se consideran escarpados.

La zona norte de la reserva, se caracteriza por presentar pendientes ligeras, pero fuertemente
onduladas que alcanzan alturas de 3100 metros. La zona centro, en la cual se hubica la zona de
estudio, presenta pendientes fuertemente escarpadas y alturas hasta de 3300 metros. Por ultimo,
la zona sur cuenta con pendientes supremamente escarpadas y registra alturas hasta de 3600 m.
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Ilustracion 6: Pendiente zona de estudio

Fuente: datos suministrado por La Infraestructura de Datos Espaciales para el Distrito Capital - IDECA
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Ahora bien, con respecto a la localidad de Chapinero, es posible analizar que cuenta con
diferentes rangos de pendientes los cuales van desde 0% hasta aquellos que superan el 75%. En
esta zona, los mayores rangos de pendiente se encuentran cerca del perimetro urbano y a medida
que se aleja, la pendiente es mas plana como se evidencia en el siguiente mapa:
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llustracion 7: Pendientes de la localidad de Chapinero
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Adicionalmente, cabe resaltar que el predio objeto de estudio, cuenta con una pendiente mayor al
75% en su costado oriental, mientras que en el costado occidental se encuentra en el rango entre
7%-12%. Por tal motivo, se afirma que la zona de estudio cuenta con pendiente empinada.

8.3. CARACTERISTICAS DEL PREDIO:

El sector catastral El Bagazal, se encuentra ubicado en la zona rural de la localidad de Chapinero,
con un area aproximada de 4,8 km?, limitando al occidente con la zona urbana de Bogota,
especificamente con el sector catastral Los Rosales, entre la Calle 72 y la Calle 92, mediante la
Carrera 1. Se encuentra ubicado en la Unidad de Planeamiento Rural — UPR, Cerros Orientales,
cuya normatividad estd en proceso de ejecucion.

El sector catastral Los Rosales, con el cual limita el predio objeto de estudio, esta ubicado en la
localidad de Chapinero, el cual presenta la siguiente delimitacion: al norte con la Calle 85, al sur
con la Calle 76, la Diagonal 76, la Calle 77 y la Calle 78; al oriente con los cerros orientales,
especificamente con el sector catastral El Bagazal; y al occidente con la Carrera 2 y la Avenida
Carrera 7.

Los Rosales se caracteriza por ser una zona de actividad economica multiple ubicada al norte de
la ciudad, donde se observa una importante presencia de edificios de oficinas con buenas
caracteristicas en las areas mas proximas a la Avenida Carrera 7 y el uso residencial representado
en su mayoria por vivienda multifamiliar de altas especificaciones constructivas y
arquitectonicas. La urbanizacion Los Rosales junto con las vecinas, donde se han desarrollado
proyectos de edificios multifamiliares para estrato socio-econdmico alto, ha originado que esta
zona sea reconocida dentro de las mas importantes y exclusivas de la ciudad de Bogota D.C,

presentado un urbanismo de muy buena calidad que provee unas condiciones Optimas de
habitabilidad.

El vecindario se caracteriza por la presencia de vivienda multifamiliar en altura y unifamiliar
utilizada en su mayoria como oficinas o sedes institucionales de buenas especificaciones
arquitectonicas. Sobresale en las inmediaciones la presencia del club El Nogal, Los hoteles
Hilton Bogota JW Marriott sobre la Avenida Carrera 7, El colegio Jordan de Sajonia, Colegio
Nueva Granada, Colegio Rosario Santo Domingo, Las Universidades Manuela Beltran y
Politécnico Grancolombiano, Carulla Rosales, entre otros. La actividad comercial sobresale en el
eje de la Avenida Carrera 7, donde predomina el establecimiento de entidades bancarias y
financieras, y comercio de la més variada indole, ademas de una importante presencia de sedes
corporativas y edificios de oficinas sistematizados de altas especificaciones.

Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto con respecto a la localizacion y caracteristicas
geograficas del bien inmueble objeto de avallio, y una vez definida la seleccion del predio, se
procede a analizar los diferentes mapas de coberturas y predios de Bogotd encontrados en la red
y analizados en el Software ArcGIS, para definir un predio que, dada su localizacion y
normatividad, cumple con los requisitos para lograr aplicar en ¢l las metodologias valuatorias
establecidas con anterioridad.
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llustracion 8: predio objeto de avaliio
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Fuente: datos suministrado por La Infraestructura de Datos Espaciales para el Distrito Capital - IDECA
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8.3.1. COBERTURA VEGETAL

Ahora bien, con respecto a los elementos naturales y culturales que componen al predio objeto de
avallio, es importante decir que no cuenta con ningin cuerpo de agua y con ninguna
construccion, como se muestra en el mapa predio objeto de avaltio. Sin embargo, es posible
observar un camino y una amplia cobertura vegetal, la cual fue posible identificar en una visita
de campo, realizada con una persona experta en el tema ambiental y conocimientos en tipos de
vegetacion para lograr identificar principalmente las especies situadas alli, las cuales se muestran
a continuacion:

%+ Acacia Decurrens

Arbol de hasta 10 m de alto. Tronco con corteza verde-
grisacea, lisa. Copa redondeada y follaje verde-amarillento.
. Hojas compuestas, bipinnadas, alternas, con numerosos
foliolos ligeramente pubescentes, con glandulas en el
raquis central. Inflorescencias terminales, en paniculas.
Flores sésiles, dispuestas densamente en cabezuelas
globosas, pequefias, hermafroditas, amarillas y con
numerosos estambres. Frutos en legumbre café-rojiza, con
varias semillas.

En Colombia se puede encontrar sembrada entre los 500 y
3.200 m de altitud.

Es ampliamente cultivada y al igual que otras especies
exoticas, se ha usado con frecuencia en reforestacion, con
la idea de recuperar areas deterioradas; pero existe mucha
controversia alrededor de sus efectos perjudiciales sobre los ecosistemas naturales.

+ Ipomea

Como todas las campanillas, la planta se enreda por si
misma en estructuras, creciendo a una altura de 2 a
3mde altura. Las hojastienen forma de corazén y
los tallos tienen vellosidades y también setas rigidas
patentes. Las Flores son de forma de trompetilla,
predominando los colores azul, purpura y blanco de unos
3 a 6 cm de diametro.

Los habitats comunes para esta planta son: paisajes
exteriores, rejas y los campos. Esta naturalizada en
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regiones tropicales y templadas del mundo. Aunque frecuentemente es considerada hierba
nociva. Ipomoea purpurea, ha proliferado por la belleza de sus flores purpura y blancas; tiene
ademas variedades de cultivo.

4+ Hiedra

A nivel del suelo progresan extendiéndose, no
superando los 5-20 cm de altura. Sin embargo cuando
encuentran una superficie apta para trepar; arboles,
rocas o estructuras realizadas por el hombre como
vallas, paredes o enrejados pueden superar los 30 m de
altura.

Las hojas de las especies son de dos tipos: las juveniles,
que se encuentran en los tallos trepadores, lobuladas y
las adultas, enteras y cordadas, en los tallos florales que
crecen a pleno sol, normalmente a mas de 2 m del suelo
situadas sobre las copas de arboles o rocas. Los brotes
también difieren, los jovenes son esbeltos y flexibles

con pequenas raices aéreas para adherirse a las
superficies; los adultos son mas gruesos, se soportan por si solos y no tienen raices.

4+ Aliso

Arbol de hasta 10 m de alto. Monoico. Tallo de
corteza café-grisacea y con lenticelas. Hojas simples,
alternas, ovadas, con la margen aserrada, haz verde-
oscuro y envés verde-palido con la nervacion
amarillenta. Inflorescencias en amentos cilindricos,
dispuestos en pequefios racimos, de color café cuando
maduran; los masculinos alargados y delgados; los
femeninos mas cortos y gruesos. Semillas diminutas y
aplanadas.

Es una especie pionera, caracteristica de zonas
himedas y pantanosas. Se le encuentra, sobre todo, a
lo largo de las cercas, cursos de agua y bordes de
caminos, como individuos aislados o en pequefos
rodales en medio de potreros.
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Ha sido ampliamente propagado y usado para procesos de reforestacion y recuperacion de sitios
himedos.

+ Abelia

Arbusto muy cultivado actualmente, muy empleados
en jardineria y en espacios publicos. Es
semicaducifolio de ramas arqueadas y rojizas, que
alcanza 1-1,5 m de altura pudiendo llegar hasta los 3
m.

Las hojas son opuestas, ovadas u ovado-lanceoladas,
cortamente pecioladas, margen aserrado.

Las flores son tubulares de 1-1,5 cm de largo, blanco-
rosadas que se encuentran dispuestas en
inflorescencia en las extremidades de las ramas
ligeramente perfumadas. Quedando el céliz en la
planta tras la floracién, dando a la abelia un color
rojizo muy llamativo. Floreciendo desde la primavera

hasta principios del otofio. Es una planta poco comun por su periodo de floracion
excepcionalmente largo.

#+ Ageratina fastigiata

Fratices muy ramificados, hasta de 1.70 m. de alto;
ramas opuestas, cilindricas, sulcadas, glabras,
ascendentes y foliosas. Hojas opuestas, pecioladas;
peciolos delgados, de 6-16 mm. de largo, canaliculados,
glabros; lamina foliar coridcea, oblonga a lanceolado-
oblonga, de 4-18 cm. de largo por 1.5- 3.0 mmm de
ancho, apice agudo, margen crenado-aserrado en los dos
tercios superiores, base cuneada y entera, nerviacion
reticulada, subglabra, subviscosa y  nitida.
Sinflorescencias de 7-20 cm. de diametro, dispuestas en
corimbos terminales, muy ramificados, bracteados,
erectos, aplanados en el dpice, ramas opuestas
fastigiadas, pedtinculos glabros, subviscosos.
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Arbol perennifolio, que puede alcanzar 45m de altura y
entre 1 y 2m de didmetro; tronco liso, normalmente recto
y cilindrico, sin ramificaciones ni nudos hasta alturas
entre 20 y 28m; presenta una capa aparasolada bien
ramificada y extendida, con follaje verde lustroso. Su
madera es de color café amarillenta, corteza lisa, de
color gris negruzco, con grandes escamas.

Sus hojas son simples, ovadolanceoladas cariaceas,
subopuestas sobre las ramas, sésiles, dispuestas en dos
hileras en un mismo plano, disticas, nervadura media
con mayor amplitud en la cara inferior; las hoas de los
extremos de las ramas miden de 8 a 14 mm de longitud y
de 3 a 5 mm de ancho, las hojas del medio de 15 a 22

mm de longitud y 5 mm de ancho en promedio; y las
hojas de las ramas inferiores van de 13 a 23 mm de longitud por 3 a 5 mm de ancho.

#+ Eucalipto Globulus

Arbol hasta 30 m de alto, con fuerte olor a trementina.
Tronco de corteza verde-blanquecina, exfoliable. Copa
de forma ovalada, con follaje laxo y de color verde-
claro. Hojas juveniles opuestas, sésiles, de color gris-
azulado; las adultas alternas, pecioladas, linear-
lanceoladas, verde-oscuro, con la margen entera y de
consistencia quebradiza. Flores axilares, solitarias o en
grupos de 2-3, con numerosos estambres de color
blanco. Fruto en cépsula, romboide, blancuzca y con
varias semillas.

Especie originaria de Australia, que actualmente se
encuentra sembrada entre los 1.500 y 3.000 m de altitud.

Especie introducida, cultivada y naturalizada; al igual
que otras especies exoticas, se ha usado con frecuencia
en reforestacion, con la idea de recuperar areas deterioradas; pero existe mucha controversia
alrededor de sus efectos perjudiciales sobre los ecosistemas naturales.
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En el mapa de cobertura vegetal de la zona de estudio, es posible observar la distribucion de las
diferentes especies vegetales en los 31.329,92 m?2de los que dispone el predio objeto de estudio,
resaltando que la zona de Pinos, Eucaliptos y Acacias, son las especies que mayor participacion
tienen, contando con un 4rea de 24.728,92 m?; para el caso de las plantas Aliso y Abelia, se tiene
un 4area de 4.232 m? y finalmente, para el caso de la Hiedra y la Ipomea se tiene un 4rea de 1.079

m2.

8.3.2. PENDIENTE
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Finalmente, con respecto al mapa de pendiente del predio objeto de avaltio, es posible afirmar
que presenta una topografia variada, encontrandose su mayor area en los rangos de 25-50%, 50-
75% y mayor a 75%, correspondientes a moderadamente escarpado, escarpado y muy escarpado,

respectivamente, segun la clasificacion del Instituto Geografico Agustin Codazzi:

RANGO DE PENDIENTE % CALIFICACION DEL RELIEVE

0-3 Plano a ligeramente plano
3-7 Ligeramente inclinado

7-12 Moderadamente inclinado

12-25 Muy inclinado

25-50 Moderadamente escarpado

50-75 Escarpado
>75 Muy escarpado

Tabla 6: Rango de pendientes
Fuente: Instituto Geografico Agustin Codazi — IGAC (2002)

8.3.3. INFORMACION FiSICA Y JURIDICA

Para obtener la identificacion del predio, fue necesario hacer uso del visor cartografico de la
UAECD, proporcionado por la contraloria de Bogotd, en donde se visualizan tanto los predios
urbanos como rurales de la capital indicando informacion juridica como el codigo de sector, tipo,

CHIP, entre otros.

0000 /€ — e

—

s
=
5

llustracion 11: Datos del predio objeto de avaluo
Fuente: Visor cartogrdfico de la UAECD
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Una vez obtenido el codigo de sector y el CHIP del predio, se procedié a realizar su busqueda en
el S.LI.C (Sistema Integrado de Informacion Catastral), siendo esta una base de datos,
proporcionada por la UAECD, la cual contiene informacion detallada fisica, juridica y
econdémica de todos los predios de Bogota. La siguiente imagen contiene la informacién obtenida

por dicha base de datos para el bien inmueble objeto de valuacion:

Direccion Actual TV 2 ESTE 80 02 EL BAGAZAL Anterior |

Cedula Catastral (30 [3E 100 CHIP [AAA0142WCFZ
Codigo Sector [ 101101 [oo [ 35 [ooo [ ooooo Codigo Direccion [270020008000020000
Numero Predial Nal. [110010011020100000035000000000 Barrio [EL BAGAZAL
Localidad 27 [CHAPINERO DSt |
Parte Cuenta b Codigo Postal Nal. 110221
Vi ia F i 2,001 Vi ias Actualizacion 2006 0 Maximo Numero Pisos 0
Fecha Inscripeion  (23/06/1994 Fecha Actualizacion 131/12/2017 Marca Formacion |C
Identificacion Propietario #Propie. %©Coprop. P d Interrelacionado SNR
[ [ ﬁp— 100.00000 [ [s1)
Documento Fecha Nota/Juzg Ciudad Zona Matricula Inmo Cerrado en SNR
[COPLA ESCRITURA | 8417 [20/12/2013 o1 1 [BOGOTADC. lc [0s0c00764851
Tipo Propiedad [6 [PARTICULAR Conservacion Historica [N Numero Mejoras 0
Destinos Marca PH Clase Predio Coeficiente
Catastral [63 [NO URBANIZ/SUELO PROTEG Estrato [0 [ [*sIn* [ NPH
Area (m2) Valor (m2) Valor Parcial Valor Avaluo Vigencia
Terreno [ 31.329.91] 455,00/ 14,255.109.05 | 14,255,000 | 2018
Construccion | 00/ o0/ oo 126984000 [ 2017
Avaluo Especial [NO  Rev.Instanci [ Marca autoavaluo | N Radi
Mutacion [ 99 [FORMACION - ACTUALIZACION Fecha |31/12/2017 7 1646575
Rad Pendientes de [ 47 | [77 | [CERTIFICACION CATAS] [ 2008 311433 08032018 [CATASTRO EN LINEA
Restricciones # 0 |
UAECD CONSULTA AVALUOS
DIRECCION REAL [TV 2 ESTE 80 02 EL BAGAZAL
NIMERQ PREDIAL NAT |110010011020100000035000000000
CcODIGO SECTOR (101101 [00 [35 [ooo o000 VIGENCIA FORMACION 2001
ACTUALIZACIONES (2006 | (2016 | (2018 | \ [
TERRENQ CONSTRUCCION
VIGENCTA VALOR AVALUOQ AREA VALOR M2 AREA VALOR M2
[ 2018] $14.255,000 31.329.91] 455.00] .00/ 00
[ 2017 $126.984.000] 31.329.91/ 4.053.13] 00| .00
[ 2016] $124.129.000] 31.329.91] 3.962.00( oo .00
[ 2015] $77.821,000] 31.299.47 248633 [ill| 00
[ 2014] $75.554,000] 31.299.47 241391 [ill| 00
[ 2013 $73,353,000 31.299.47 234358 00| 00
[ 2012] $71.216,000] 31,299.47] 2.275.32 .00 00
[ 2011] $69.142,000 31,299.47 2,209.05| .00 00
[ 2010/ $69.142,000] 31.299.47] 2,209.05| .00 00
[ 2008 $65.172.000] 31.299.47( 2,082.22 | 00| .00
[ 2008] $62.069.000] 31.299.47| 1.983.07 oo .00
[ 2007 $60,989.000 31.299.47 1,948.56 [ill| 00
[ 2006 $58.643,000 31.299.47 1.873.60 [ill| 00
[ 2005 $46.437,000 31.329.90] 148219 00| 00
| 2004 $45.304,000] 31,329.90( 1.446.02] .00 00

llustracion 12: Datos del predio
Fuente: Sistema Integrado de Informacion Catastral — SIIC (2018)

Gracias a este sistema, se corrobord informacion como el destino catastral (No urbanizable /

suelo protegido), area y propietarios, informacion como direccion, matricula inmobiliaria,
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mutaciones, valores de los avaluos catastrales en los ultimos 14 afios, etc. Cabe resaltar, que en el
afno 2017 el predio objeto de estudio pasa a ser parte de la Reserva Forestal Protectora, razén por
la cual se evidencia una disminucion significativa en el avalio catastral del afio 2018.

Finalmente se hizo busqueda del predio en el VUR (Ventanilla Unica de Registro), donde se
logr6 obtener informacion sobre la tradicion del predio mediante la copia de datos bésicos y el
estado juridico del formato del Certificado de Tradicion y Libertad, con matricula inmobiliaria
No. 50C-764851; en donde se obtiene la siguiente informacion que se considera relevante para el
presente estudio:

DIRECCION: TV 2 ESTE 80 02 EL BAGAZAL
MATRICULA INMOBILIARA: 50C-764851
CHIP CATASTRAL: AAA0142WCFZ

AREA: 3 Has, 1.329,91 m?

LINDEROS: Se encuentran registrados en los datos basicos del formato de Certificado de
Tradicion y Libertad con matricula inmobiliaria nimero 50C-764851.

RESUMEN ESTADO JURIDICO:

Por proteccion a los datos del propietario no se nombra en este informe sin embargo se
mencionan los datos juridicos mas relevantes

Como aspectos importantes, se resalta que el inmueble hace parte de la reserva forestal
protectora, mediante oficio 33030 del 30 de Octubre del 2017 por parte del Ministerio de
Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial de Bogota D.C.

8.3.4. NORMATIVIDAD

Como ya se menciond anteriormente, el bien inmueble objeto de valuacion forma parte de la
zona rural de la localidad de Chapinero, por lo tanto, no forma parte de ninguna Unidad de
Planeamiento Zonal — UPZ, puesto que éstas reglamentan el uso, areas de actividad,
tratamientos, etc., del suelo urbano; por ende, dicho inmueble hace parte de una Unidad de
Planeamiento Rural — UPR.

Cabe resaltar que la ciudad de Bogoté cuenta con cinco (5) Unidades de Planeamiento Rural —
UPR, las cuales son: UPR — Rio Sumapaz, UPR — Rio Blanco, UPR — Rio Tunjuelo, UPR —
Norte y UPR — Cerros. Esta tltima no cuenta con reglamentacién, considerando que la
regulacion del uso del suelo esta regida por el Plan de Manejo Ambiental Bosque Oriental de
Bogota.

No obstante, para la obtencion de la informacion referente a la normatividad del predio objeto de
estudio, fue necesario realizar la solicitud a la Secretaria Distrital de Planeacion, donde se
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suminsitrd informacion geografica de la zonificacion de dicho predio, como se muestra a
continuacion:

2 ESTE 78 98 EL BAGAZAL]

Ilustracion 13: Zonificacion del predio
Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
El predio cuenta con dos areas de zonificacion, las cuales corresponden a la Reserva Forestal
Protectora Bosque Oriental de Bogotd y Franja de Adecuacion; la primera, se encuentra
reglamentada por la resolucién 1766 del 2016, y la segunda, por el decreto 485 del 2015.

llustracion 14: Zonas normativas
Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
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De acuerdo al articulo 5° de la resolucion 1766 de 2016, se tiene la zonificacion de la Reserva
Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogota, las cuales son:

e Zona de preservacion.

e Zona de restauracion.

e Zona de uso sostenible.

e Zona de uso publico.

e Zona de recuperacion ambiental.

Como es posible observar en la imagen, el predio objeto de estudio, cuenta con 3 zonas,
correspondientes a la Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogota, que son: zona de
preservacion, zona general de uso publico y zona de restauracion.

ZONA DE PRESERVACION:

Esté orientada a evitar su alteracion, degradacion o transformacién por la actividad humana. Se
permite realizar los usos de preservacion y conocimiento. En esta zona se podran adelantar las
siguientes actividades:

e ACTIVIDADES PERMITIDAS: Forestal protector, proteccion de la biodiversidad y
del paisaje, investigacion cientifica y monitoreo ambiental.

e ACTIVIDADES CONDICIONADAS: Aprovechamiento de los frutos secundarios del
bosque que no implique la tala ni la afectacion de la estructura y funcion de los
ecosistemas; educacion ambiental, recreacion pasiva, sustitucion y aprovechamiento de
especies exoOticas e invasoras; restauracion ecologica; desarrollo, adecuacion y
mantenimiento de senderos.

ZONA GENERAL DE USO PUBLICO:

Comprende aquellos espacios definidos con el fin de alcanzar objetivos particulares de gestion, a
través de la educacion ambiental, la recreacion pasiva, y el desarrollo de infraestructura de apoyo
a la administracion. Se permite realizar los usos de conocimiento y de disfrute.

e ACTIVIDADES PERMITIDAS: Forestal protector, investigacion cientifica y
monitoreo ambiental.

e ACTIVIDADES CONDICIONADAS: Recreaciéon pasiva, eduacion ambiental,
restauracion ecologica, sustitucion y aprovechamiento de especies exdticas e invasoras,
establecimiento de instalaciones minimas para la administracion de la reserva, y
desarrollo, adecuacion y mantenimiento de senderos.

ZONA DE RESTAURACION:

Esta dirigida al restablecimiento parcial o total a un estado anterior de la composicion, estructura
y funcién de la diversidad biologica. Se permite realizar los usos de restauracion y conocimiento.
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e ACTIVIDADES PERMITIDAS: : Forestal protector, investigacion cientifica y
monitoreo ambiental.

e ACTIVIDADES CONDICIONADAS: Educacion ambiental, recreaciéon pasiva,
establecimiento de instalaciones minimas para la producciéon de material vegetal,
sustitucion y aprovechamiento de especies exoéticas, restauracion ecologica y desarrollo,
adecuacion y mantenimiento de senderos.

Para la correcta interpretacion de los usos expuestos anteriormente, se establecen las siguientes
definiciones:

USOS DE PRESERVACION: Compreden actividades de proteccion, regulacion,
ordenamiento, control y vigilancia, dirigidas al mantenimiento de los atributos, composicion,
estructura y funcion de la biodiversidad, evitando al maximo la intervencion humana y sus
efectos.

USOS DE RESTAURACION: Compreden actividades de recuperaciéon y rehabilitacion de
ecosistemas; manejo, repoblacion, reintroduccion o trasplante de especies y enriquecimiento y
manejo de hébitats, dirigidas a recuperar los atributos de la biodiversidad.

USOS DE CONOCIMIENTO: Comprenden actividades de investigacion, monitoreo o
educacion ambiental que aumentan la informacion, el conocimiento, el intercambio de saberes, la
sensiblidad y conciencia frente a temas ambientales y la comprension de los valores y funciones
naturales, sociales y culturales de la biodiversidad.

USOS DE DISFRUTE: Comprenden actividades de recreacion pasiva, incluyendo la
construccion, educacion o mantenimiento de instalaciones minimas para su desarrollo, que no
alteren los atributos de la biodiversidad.

Suelg Rural

llustracion 15: Franja de adecuacion
Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
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Ahora bien, con respecto a la franja de adecuacion, se muestra que esta divida en dos zonas: la
zona de manejo silvicultural, reglamentada por el decreto 485 de 2015 y la zona de consolidacion
de borde que no estd reglamentada. Es importante resaltar que en la parte considerativa de la
Resolucion 463 de 2005, el entonces Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial
se refiri6 al concepto “Franja de Adecuacion” como un area entre la Reserva Forestal Protectora
Bosque Oriental de Bogota y el perimetro urbano de la ciudad de Bogota, como el espacio de
consolidacion de la estructura urbana y como zona de amortiguacion y de contencidon definitiva
de los procesos de urbanizacién de los Cerros Orientales, para lo cual precisdé en su parte
resolutiva que estara compuesta por dos tipos de areas a su interior, a saber: un area de ocupacion
publica prioritaria y un area de consolidacion del borde urbano.

ZONA DE MANEJO SILVICULTURAL:

Esta compuesta por las areas en donde se identifican coberturas de plantaciones forestales de
especies exodticas las cuales deben ser objeto de manejo silvicultural con el fin de generar
procesos de sustitucion a partir de la disminucion de la densidad de individuos, manejo de
arboles en riesgo, poda de copas permitiendo la regeneracion de la vegetacion nativa y otras
actividades enfocadas al manejo de estos rodales dando lugar a areas con vegetacion nativa. En
el caso de especies invasoras como el retamo (Ulex europaeus L., y Genista monspessulana), el
enfoque serd la erradicacion y control de las areas infestadas, promoviendo posteriormente la
restauracion ecoldgica con especies nativas. En esta zona se podrad desarrollar infraestructura y
equipamientos requeridos para la habilitacion de las actividades de aprovechamiento ecoldgico
para los habitantes de la ciudad.

e USOS PRINCIPALES: Forestal protector, restauraciéon y recuperacion ecoldgica e
investigacion.

e USOS CONDICIONADOS: Recreacion pasiva, infraestructura para servicios publicos,
infraestructura para el acceso, residencial campesino y produccion agroecologica.
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9. VALORACION ECONOMICA PREDIO OBJETO DE ESTUDIO

Después de realizar el andlisis de la zona de estudio, a continuacidon se muestra el desarrollo de
cuatro metodologias para la valoracion econdémica del predio objeto de estudio, las cuales
corresponden a método de comparacion o de mercado, método de costos evitados, método de
costo de reposicion y método de valoracion contingente, para posteriormente realizar un analisis
comparativo de los resultados obtenidos y definir la metodologia que mejor se adapta al
proposito del proyecto.

9.1. DESARROLLO AVALUO POR METODO DE COMPARACION O DE MERCADO

Es importante precisar que una vez realizada la investigacion de mercado y el analisis
comparativo, fue posible establecer que no existen en el sector de influencia inmediata, o en
sectores comparables, predios que se puedan considerar en estricto comparables al objeto de
avaluo, debido principalmente a su condicidon de lote de terreno urbano determinado como suelo
de proteccion ambiental, al ubicarse en la Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental de
Bogota. Por tal motivo, no es recomendable utilizar el método de comparacion para determinar el
valor comercial del bien inmueble objeto de estudio del presente proyecto; sin embargo,
mediante la aplicacion de éste, es posible obtener los valores de venta de los productos
inmobiliarios comparables con caracteristicas como area, ubicacion, topografia, caracteristicas
intrinsecas del suelo, entre otras, en zonas rurales cercanas.

Dado que el predio objeto de avaluo es declarado como Suelo de Proteccion, lo que origina que
sea un bien inmueble no mercadeable, es decir, no comercializable, no es posible establecer un
valor de mercado y los métodos de comparacion de mercado no pueden ser aplicados puesto que
carecen de potencial de desarrollo y un mercado en el marco de la legalidad.

Por tal motivo y teniendo en cuenta que en el marco de la legislacion colombiana no existe una
metodologia para la determinacion del valor de los suelos de proteccion, se procede a aplicar la
metodologia sugerida por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital del afio 2013,
en el cual se acude a los valores del suelo rural mas cercano al sitio de estudio y asi determinar el
valor del terreno del predio objeto de avaluo.

Teniendo en cuenta lo anterior, para la determinacion del valor comercial del bien inmueble
objeto de valuacion se procedid a realizar la investigacion de mercado de predios rurales
ubicados en los municipios de La Calera, Choachi, Chipaque y Ubaque, teniendo en cuenta su
cercania a los cerros orientales, como se observa en el siguiente mapa:
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Luego de desarrollar el estudio de mercado, inicialmente se obtienen setenta (70) ofertas en la
investigacion tanto en campo como ofertas obtenidas por medio electronico, sobre las cuales se
hizo la depuracion teniendo en cuenta principalmente el factor de ubicacion, haciendo referencia
a que el predio se encuentre en zona de reserva forestal; area, la cual sea comparable con la del
bien inmueble objeto de estudio; reglamentacion; destinacidn econdmica, resaltando que su uso
actual esté destinado a pastos naturales y/o vegetacion; topografia, la cual se encuentre en rangos
superiores al 25%; entre otros. A partir de éste andlisis se obtiene como resultado un total de
ocho (8) ofertas que presentan caracteristicas similares con relacion a lo planteado en las
necesidades del estudio, es decir, predios con caracteristicas forestales similares al predio objeto
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de avaltio. Estos datos presentan areas de terreno en un rango de 2.952 m? hasta 21164 m® y
valores de terreno que varian entre $15.730,34 y $19.662,92 por metro cuadrado, como se
muestra a continuacion:

No.

[--BEEN R NIV | B NS

MUNICIPIO

La Calera
La Calera

La Calera

La Calera

La Calera
Ubaque
Ubaque
Ubaque

VEREDA

La Calera
Buenos
Aires
El Hato
La Calera
La Calera
Ubaque
Ubaque
Ubaque

&P PH L L L s

VALOR PEDIDO

VENTA

270,000,000
350,000,000

250,000,000
280,000,000
400,000,000
55,000,000
65,000,000
85,000,000

Tabla 7: Estudio de mercado
Fuente: Elaboracion propia

3%
2%

5%
4%
5%
3%
2%
3%

VALOR

DEPURADO

VENTA

$ 261,900,000
343,000,000

$ 237,500,000
$ 268,800,000
$ 380,000,000
$ 53,350,000
$ 63,700,000
$ 82,450,000

EN
m2
15000.00
17800.00

12800.00
17800.00

21164.00
2952.00
3456.00
4600.00

&

@B PhH L L L s

17,460
19,270

18,555
15,101
17,955
18,072
18,432
17,924

Asi las cosas, para hallar el valor de terreno en suelo rural mdas cercano se realiza el

procesamiento estadistico en donde se obtiene un promedio de $ 17.846, una desviacion estandar
de $1.232 y un coeficiente de variacion de 6,90%, como se muestra a continuacion:

No. OFERTA
1

R NN AW

PROMEDIO

DESVIACION ESTANDAR

COEFICIENTE DE VARIACION
VALOR MINIMO
VALOR MAXIMO
VALOR ADOPTADO

Fuente: Elaboracion propia

m2 Terreno
$ 17,460
$ 19,270
$ 18,555
$ 15,101
$ 17,955
$ 18,072
$ 18,432
$17,924
$ 17,846
$1,232
6.90%
$ 16,614
$19,078
$17,900

Tabla 8: Cdlculos estudio de mercado

Del presente analisis de datos de mercado se adopta como valor de terreno en el suelo rural mas
cercano el valor promedio $17.846, el cual se ajusta a $17.900 por m?.
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Con los datos expuestos anteriormente, se obtiene el siguiente valor para el bien inmueble objeto
de valuacion:

Area Terreno m? 31.329.91
Valor m? Terreno $17.900
Area Terreno Ha 3,132991
Valor Ha Terreno $179.000.000
Valor Total $560.805.389

Tabla 9: Resultados estudio de mercado
Fuente: Elaboracion propia

9.1.1. RESULTADO DEL AVALUO POR EL. METODO DE COMPARACION DE
MERCADO:

El valor para el predio con direccion TV 2 ESTE 80 02 EL BAGAZAL es de QUINIENTOS
SESENTA MILLONES OCHOCIENTOS CINCO MIL TRESCIENTOS OCHENTA Y
NUEVE PESOS MONEDA CORRIENTE ($560.805.389), equivalente a un valor por hectarea
de CIENTO SETENTA Y NUEVE MILLONES ($179.000.000).

9.1.2. MERCADO DE SOLO LOTE

Para el desarrollo de la metodologia se implement6 un procedimiento adicional el cual consistio
en realizar un estudio de mercado solamente para los predios cuya vegetacion fuera minima con
el fin de posteriormente hacer el contraste con el resultado de la metodologia de costos de
reposicion. Esta metodologia de mercado arrojo los siguientes resultados:

OFERTAS DE LOTES

OFERTA MUNICIPIO VEREDA VALOR AREA (Tlle;RENO Valor M/2

1 La Calera frailejonal =~ $ 500.000.000 19200 $ 26.042

2 La Calera Santa $ 320.000.000 12800 $  25.000
Helena
Sant

3 La Calera antd e 220.000.000 10000 $  22.000
FElena

4 La Calera calera $ 288.000.000 12800 $ 22.500

5 La Calera Buenos ) 400.000.000 96000 $  25.000
Aires

6 Chipaque  Chipaque  §  52.000.000 2000 $  26.000

Tabla 10: Ofertas de lotes con vegetacion minima
Fuente: Elaboracion propia
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Area Terreno m? 31.329,91
Valor m? Terreno $24.424
Area Terreno Ha 3,132991
Valor Ha Terreno $244.240.000
Valor Total $765.201.722

Tabla 11: Resultado de mercado de lotes con minima vegetacion
Fuente: Elaboracion propia

Como se evidencia, el resultado de este estudio es mayor al del predio objeto de avalto, esto se
debe a la dificultad de encontrar predios con vegetacion minima que ademas se encuentren
declarados como zona de reserva forestal, lo que implica la necesidad de tomar como referencia
lotes sin esta condicidn, sino por lo contrario, que tengan potencial de desarrollo por lo cual su
precio se vera mayor al predio de estudio. Por ello, éste estudio de mercado no fue comparado
con el estudio de mercado inicial, teniendo en cuenta que las caracteristicas no cumplen con lo
estipulado para la aplicacion optima de la metodologia.

9.2. AVALUO POR COSTOS EVITADOS

Teniendo en cuenta que en el bien inmueble objeto de avaltio no se han desarrollo proyectos de
inversion por parte de ninguna entidad, es necesario plantear los costos de un proceso de
reforestacion sobre el predio, considerando que la cartografia de la Reserva Forestal Bosque
Oriental de Bogota, segin la Resolucion 463 de 2005, validada por el Consejo de Estado en el
2013, establece que el bien inmueble se encuentra sobre FRANJA DE ADECUACION.

Para ello, se tiene en cuenta el proceso de reforestacion y los costos estipulados por la
Corporacion Auténoma Regional de Cundinamarca, el cual consta de 4 aspectos que son
expuestos a continuacion:

9.2.1. MANO DE OBRA
4+ Establecimiento Plantacion Forestal
e Trazado

El trazado es una operacion en la cual se realiza el espaciamiento inicial en relacion al
establecimiento de las plantaciones, es decir, se determinar la manera como se van a
distribuir los arboles en una plantacion. En la reforestacion, una de la actividades
indispensables es el trazado, puesto que dicho espaciamiento influye
considerablemente tanto en el establecimiento de la plantacion como en etapas
posteriores, al considerar que dard a cada arbol el espacio vital para que pueda
prender, crecer y desarrollarse sin ninguna interferencia o competencia con respecto a
los arboles que lo rodean.

70



Comparacion de metodologias para la valoracion de perjuicios producidos por incendios forestales.
Estudio de caso cerros orientales de la localidad de Chapinero en la ciudad de Bogota D.C.

En otras palabras, al elegir el espaciamiento mas adecuado, se promueve que cada
especie tenga el suficiente espacio para alcanzar su maximo crecimiento sin
desperdicio de espacio. Adicionalmente, esto puede ofrecer ventajas econdmicas al
reducir el nimero de plantas por hectarea, se requiere menos trabajo de preparacion
del suelo y se incrementa la facilidad de acceso para operaciones mecanizadas.

Es importante tener en cuenta los factores que influyen en la eleccion de las distancias
de plantacion, algunos de estos son:

- La tasa de crecimiento de la especie plantada, considerando que las plantas de
crecimiento mas lento tienden a plantarse en espacios menores que las de
crecimiento mas rapido.

- La calidad del suelo con respecto a la profundidad efectiva, la disponibilidad de
nutrientes y el contenido de humedad; cuando estas caracteristicas no son
oportunas, el espaciamiento serd mayor, dejando mas parea para el desarrollo del
sistema radicular.

- Topografia del terreno.

Finalmente, de acuerdo a las consideraciones expuestas anteriormente, es importante
tener en cuenta la distribucion de las plantaciones, o sea, la manera como se van a
distribuir los arboles en una plantacién, considerando los siguientes patrones de
distribucion:

- Distribucion al cuadrado, aconsejable en terrenos planos, en la cual se coloca la
planta en el vértice de un cuadrado cuyo lado es igual a la distancia de plantacion.

- Distribucion rectangular, cuando la distancia entre lineas es mayor, que la
distancia dentro de las lineas; es aconsejable para facilitar la circulacion de
maquinaria.

- Distribuciéon en tridngulos, aconsejable para terrenos pendientes donde es
necesario conservar los suelos y facilitar la penetracion y retencion del agua; los
arboles se disponen a manera de triangulos, cuyo lado es la distancia de
plantacion.

Plateo

Inicialmente, es importante aclarar que la plantacion se entiende como la colocacion
en un hueco de la planta en el sitio donde se defini6 su ubicacion, teniendo en cuenta
las mejores condiciones posibles. Dicho esto, el plateo se entiende como un método
de plantacion, el cual consiste en preparar un plato con azadén de 60 x 60 cm, de Im
x Im o de 1,2m x 1,2 m, en el centro del cual se repica un area de 20 x 20 x 20 cm,
removiendo el suelo sin dejar terrones para que la tierra esté suelta y asi facilitar el
desarrollo del sistema radicular de la planta que se va a establecer.
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e Ahoyado

Luego de tener listo el plateo, se procede a hacer ranuras en el suelo del mismo
tamafio de la raiz, para la siembra de las plantas empleando dimensiones que sean
mayores al tamafio del material vegetal, teniendo en cuenta que debe quedar suelo
suelto en la base para insertar las raices de la planta facilmente al terreno. Esta
caracteristica del hoyo permite que la planta tenga un area de crecimiento radicular,
posibilitando mejor aprovechamiento de nutrientes y absorcion de agua.

El ahoyado se puede realizar manualmente, cuando las areas no son de gran
extension, con herramientas como barra, pica, pala o azadon; o mediante ahoyadores,
cuando se tienen plantaciones de grandes extensiones, conllevando a menores costos
y eficiencia en el ahoyado.

e Aplicacion de fertilizantes y correctivos

Es importante tener en cuenta que si el suelo presenta falta de nutrientes, estan
erosionados o en proceso de erosion, es necesario adicionar fertilizantes y correctivos
que aporten nutrientes al suelo. Esto tiene como finalidad promover el rapido
crecimiento y aumentar la vigorosidad de las plantas para garantizar su
establecimiento.

+ Transporte interno de insumos.

e Plantacion

Para la plantacion es posible utilizar diversos tipos de herramienta y maquinaria para
la apertura de cepas y poder llevar a cabo el proceso de reforestacion con mas
eficiencia y economia. La técnica de la plantacion va a determinar el tipo de
herramientas a utilizar, de acuerdo al tipo de plantas, los recursos y el personal
disponible; algunas de las herramientas que se pueden utilizar son: pala recta, pala
plantadora, barra o barreta plantadora, azadon, talacho, barrena con motor o
maquinaria pesada.

Con respecto al sistema de cepa, es importante resaltar que el proceso consiste en
hacer una apertura en el suelo de 40 cm de largo, de ancho y de profundidad,
depositando a un lado de esta la tierra de los primeros 20 cm y en el otro lado, la
tierra de los 20 cm mads profundos.

Adicionalmente, en el proceso de plantacion es necesario tener en cuenta las
siguientes consideraciones:

a. Si es necesario, hacer una poda de raiz con el fin de cortar sus puntas y evitar que
se doblen y crezcan hacia arriba o en forma circular.
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b. Quitar el envase plastico de la planta, sin dafar la raiz.

c. Antes de poner el arbol en la cepa, se debe agregar la tierra superficial para que la
planta tenga mejor disposicion de nutrientes.

d. Luego de poner la planta, se rellena con la tierra més profunda y se compacta con
la finalidad de permitir la aireacion y drenaje en el suelo.

e. Finalmente, es necesario apisonar ligeramente el suelo, evitando la presencia de
espacios en la cepa, los cuales pueden promover la deshidratacion de la raiz de la
planta.

Cabe resaltar que de la forma en como se disponga la cepa para la plantacion del
arbol, es posible evitar errores que provoquen la muerte de las plantas. Por tal motivo,
es importante tener en cuenta que: nunca se debe plantar el arbol con bolsa de
plastico, puesto que se obstruira el desarrollo de las raices; si la cepa se hace mas
profunda el arbol quedara hundido y se asfixiar; si la cepa se hace poco profunda, es
posible que las raices queden sobre la superficie provocando la deshidratacion del
arbol; si se cubre el tallo con una considerable cantidad de tierra se dificultara el
acceso del agua y por ultimo, considera que debe sembrarse una planta por cepa.

Control fitosanitario

Ademds de realizar limpieza y control de la maleza y control de erosion, es
importante ejecutar control y prevencion de plagas y enfermedades, cuya estrategia es
monitorear constantemente las plantaciones mediante acciones preventivas y
correctivas. Con esto se busca reducir las poblaciones de plagas para que no causen
pérdidas econdmicas significativas, que a su vez ocasionen efectos negativos sobre el
medio ambiente y la salud humana; por tal motivo, es importante monitorear
constantemente la plantacion para mantener estable su estado fitosanitario.

Con respecto a las acciones preventivas, se utiliza el método de control silvicola, en el
cual se utilizan medidas fitosanitarias, uso de semillas provenientes de programas
semilleros certificados, seleccion de plantulas de calidad, fertilizacion, podas, raleos y
limpiezas de plantacion.

En cuanto a las acciones correctivas, se utilizan los procedimientos de control
mecanico y método quimico, los cuales buscan eliminar las plagas y dafios ya
ocasionados.

Proteccion de incendios (areas superiores a 10 ha continuas establecidas)

Teniendo en cuenta la ubicacion del bien inmueble objeto de avallio, es importante
considerar que el peligro de incendio forestal es un factor de alta consideracion para
la reforestacion. De acuerdo a esto, las practicas para la prevencion de incendios son:
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Apertura de brechas cortafuego. Consiste en abrir brechas (lineas) de dos a tres
metros de ancho (depende de las condiciones del terreno y el objetivo de la practica),
buscando eliminar el material combustible que pueda provocar un incendio en la zona
de plantacion. Asimismo, después de estar consolidadas dichas brechas, es importante
rehabilitarlas en un periodo no mayor a un afio, limpiando todo el material que surja

sobre estas.

Ahora bien, después de culminar con el proceso de plantacion, es de suma importancia continuar
con el mantenimiento de la misma, ejecutando una serie de actividades (quienes ya fueron

explicadas anteriormente), las cuales contribuyen a la creacion de condiciones favorables para
asegurar la supervivencia de las plantas. Segin la Corporacion Auténoma Regional de
Cundinamarca - CAR, el mantenimiento consta de tres momentos que se muestran a
continuacion:

+ Primer mantenimiento de la plantacion forestal

° Plateo
° Fertilizacion
. Replante

+ Segundo mantenimiento de la plantacion forestal

o Plateo y Control de Malezas
° Fertilizacion
° Control fitosanitario

+ Tercer mantenimiento de la plantacion forestal

° Plateo y Control de Malezas

. Fertilizacion

+ Personal profesional

. Asistencia técnica (profesional de apoyo).

Finalmente, considerando lo anteriormente expuesto, a continuacién se muestra el valor total
para la categoria No. 1 mano de obra, en el presupuesto para la actividad de reforestacion. Es
importante tener en cuenta que la unidad de medida seran Jornales por Hectarea, y el valor va a
depender del 4rea total del predio objeto de estudio, la cual equivale a 31.329,92 m? o 3,132992

Hectareas:
Valor Cantidad de
ITEM CATEGORIA DE INVERSION Unidad Jornales / Unitario Valor Total/Ha He.ctareas a Valor Total
Ha por Jornal (%) ejecutar - Proyecto ($)

$)

Meta

MANO DE OBRA

Establecimiento Plantacion Forestal
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1.1.1 | Trazado Jornal 7 $ 47,117 $ 329,819 3.13| $ 1,033,320
1.1.2 | Plateo Jornal 1" $ 47,117 $ 518,287 3.13| $ 1,623,789
1.1.3 | Ahoyado Jornal 15 $ 47,117 $ 706,755 313 | $ 2,214,258
114 Qr)::;?:;z de fertiizantes Y| ol 6 $  47117| $ 282,702 313| $ 885,703
1.1.5 | Transporte interno de insumos. Jornal 7 $ 47117 $ 329,819 3.13 | $ 1,033,320
1.1.6 | Plantacion (siembra) Jornal 11 $ 47117 $ 518,287 3.13 | $ 1,623,789
1.1.7 | Control fitosanitario Jornal 3 $ 47117 $ 141,351 313 $ 442,852
1.1.8 | Proteccion de incendios Jornal 4 $ 47117 $ 188,468 313 $ 590,469
Mano de Obra Establecimiento Plantacion Forestal $9,447,501

Tabla 12: Mano de obra - costos evitados
Fuente: Corporacion Autonoma Regional — CAR

Como es posible observar en la tabla 11, para un area de 3,13 hectareas el valor total de la mano
de obra para el establecimiento de la plantacion forestal es de $9.447.501, teniendo en cuenta un
valor unitario por Jornal de $47.117 segin la informacion suministrada por la Corporacion
Autéonoma Regional de Cundinamarca.

Valor Canti'dad de

ITEM CATEGORIA DE INVERSION Unidad Jornales / Ve mr Valor Total/Ha He.ctareas a Valor Total

Ha (%) ejecutar - Proyecto ($)

Jornal ($)
Meta

1.2 Primer mantenimiento de la plantacién forestal
1.2.1 | Plateo Jornal 10 $ 47,117 | $ 471,170 313 $ 1,476,172
1.2.2 | Fertilizacion Jornal 6 $ 47117 | $ 282,702 313| § 885,703
1.2.3 | Replante Jornal 4 $ 47,117 | $ 188,468 313 § 590,469
Mano de Obra Primer mantenimiento de la plantacién forestal $ 2,952,344
1.3 Segundo mantenimiento de la plantacion forestal
1.3.1 | Plateo y Control de Malezas Jornal 10 $ 47117 | $ 471,170 313 | $ 1,476,172
1.3.2 | Fertilizacion Jornal 6 $ 47,117 | $ 282,702 313 $ 885,703
1.3.3 | Control fitosanitario Jornal 3 $ 47117 | $ 141,351 313 | $ 442,852
Mano de Obra Segundo mantenimiento de la plantacién forestal $2,804,726
1.4 Tercer mantenimiento de la plantaciéon forestal
1.4.1 | Plateo y Control de Malezas Jornal 10 $ 47117 | $ 471,170 313 | $ 1,476,172
1.4.2 | Fertilizacion Jornal 6 $ 47,117 | $ 282,702 313 $ 885,703
Mano de Obra Tercer mantenimiento de la plantacion forestal $2,361,875

Tabla 13: Mantenimientos - costos evitados
Fuente: Corporacion Autonoma Regional — CAR

Ahora bien, con respecto a las tres etapas de mantenimiento de la plantacion forestal, se obtiene
como resultado que, para el primer mantenimiento, el valor total del proyecto serd de
$2.952.344, para el segundo mantenimiento sera de $2.804.726 y para el tercer mantenimiento el
valor de la mano de obra es de $2.361.875. De acuerdo a esto, se obtiene un resultado de valor
total para la mano de obra de los tres mantenimientos de $8.118.945

Finalmente, es necesario considerar la presencia de un personal profesional que brinde asistencia
técnica en el proyecto, para ello se tiene en cuenta que se requieren de 3 profesionales, un tiempo
de duracion de dos meses, un costo mensual promedio de $2.883.720 por cada uno y tiempo de
dedicacion del 50% por dia. Con estos datos se obtiene un valor total de $6.488.370, como se
muestra en la tabla 13:
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ITEM | CATEGORIA DE INVERSION | Cantidad | Dedicacion | Tiempo Costo Profesionales | ol Total
(%) (meses) Mensual ($) Proyecto ($)
1.5 Personal profesional
Asistencia técnica (Profesional de o $ $
1.8 apoyo) ! 50% 212883720 8 6,488,370
Personal profesional $6,488,370

Tabla 14: personal - costos evitados
Fuente: Corporacion Autonoma Regional — CAR

De acuerdo a los valores expuestos anteriormente en las cinco subcategorias, se obtiene un valor
total para la mano de obra de $24.054.817.

9.2.2.

INSUMOS

Para la ejecucion de las actividades mencionadas en la mano de obra, es necesario disponer de
diferentes insumos, los cuales vienen clasificados en cuatro items que se exponen a continuacion:

e Establecimiento Plantacion Forestal
Para el establecimiento de la plantacion forestal se requieren 6 insumos, para lo cual es
necesario considerar que las cantidades que aqui se muestran son estimaciones para una
hectarea de suelo con un trazado de distribucion en tridngulos. El insumo maés importante
es el material vegetal, necesitando aproximadamente 1.600 arboles; NPK, siendo éste el
abono natural compuesto de nitrégeno, fésforo y potasio para evitar la deficiencia de
nutrientes en el suelo, requiriendo de 3.2 bultos; 3 bultos para los correctivos; 2 bultos de
fertilizantes menores; 8 kilogramos de hidrotenedor y 0,5 kilogramos-litro de insecticida.
Cantidad de
- . . Valor Valor Total / | Hectareas a Valor Total
ITEM CATEGORIA DE INVERSION Unidad | Cantidad Unitario (§) Ha ($) i Proyecto ($)
Meta
2 INSUMOS
21 Establecimiento Plantacion Forestal
2.1.1 | Material vegetal (incluye transporte) Arbol 1600 $ 1,402 | $ 2,243,200 313 $ 7,027,928
2.1.2 | NPK (15-15-15 o similar) Bulto 3.2 $ 69,250 | $ 221,600 313 § 694,271
2.1.3 | Correctivos Bulto 3 $ 9,400 | $ 30,080 313 | § 94,240
2.1.4 | Fertilizantes menores Bulto 2 $ 89,500 | $ 179,000 313 $ 560,806
2.1.5 | Hidroretenedor Kgr. 8 $ 32,000 | $ 256,000 313| § 802,046
2.1.6 | Insecticida Kgr.-Lts. 0.5 $ 24,750 | $ 12,375 313| § 38,771
Insumos - Establecimiento Plantacion Forestal $ 9,218,061

Tabla 15: Insumos
Fuente: Corporacion Autonoma Regional — CAR

Teniendo en cuenta las cantidades y el valor unitario de cada insumo, se estima que para
el predio objeto de estudio se obtiene un valor total de $9.218.061 para el establecimiento
de la plantacion forestal.

Cabe resaltar que para el mantenimiento de la plantacion forestal se requieren los mismos
insumos utilizados en la mano de obra pero en diferentes cantidades, como se expone a
continuacion:
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¢ Primer mantenimiento de la plantacion forestal

Cantidad
de

ITEM CATEGORIA DE INVERSION Unidad | Cantidad Valor ValorTotal/ | o ctareas | Valor Total

Unitario ($) Ha ($) R Proyecto ($)

a ejecutar -
Meta

2.2 Primer mantenimiento de la plantacién forestal
2.2.1 | NPK (15-15-15 o similar) Bulto 3.2 $ 69,250 | $ 221,600 313 $ 694,271
2.2.2 | Material vegetal (replante) Arbol 160 $ 1,402 | $ 224,320 313 $ 702,794
Insumos - primer mantenimiento de la plantacion forestal $ 1,397,065

Tabla 16: Primer mantenimiento de la plantacion forestal
Fuente: Corporacion Autonoma Regional — CAR

Para el primer mantenimiento de la plantacion forestal se requiere de abono natural NPK
y material vegetal para el replante, teniendo en cuenta las cantidades y valores unitarios
se obtiene un valor total de $1.397.065.

Segundo mantenimiento de la plantacion forestal

[ J
Cantidad
de
ITEM CATEGORIA DE INVERSION Unidad | Cantidad Valor ValorTotal /| o ctareas | _valor Total
Unitario ($) Ha ($) R Proyecto ($)
a ejecutar -
Meta
2.3 Segundo mantenimiento de la plantacion forestal
231 | NPK (15-15-15 o similar) Builto 32 $ 69250 $ 221,600 313[ § 694,271
2.3.2 | Insecticida Kgr.-Lts. 0.5 $ 24,750 | $ 12,375 313| § 38,771
Insumos - segundo mantenimiento de la plantacién forestal $ 733,042
Tabla 17: Segundo mantenimiento de la plantacion forestal
Fuente: Corporacion Autonoma Regional — CAR
Para el segundo mantenimiento de la plantacion forestal se requiere de abono natural
NPK e insecticida para el control fitosanitario, teniendo en cuenta las cantidades y
valores unitarios se obtiene un valor total de $733.042.
e Tercer mantenimiento de la plantacion forestal

Cantidad
de
ITEM CATEGORIA DE INVERSION Unidad | Cantidad Valor ValorTotal / | |, tsreasa| ValorTotal
Unitario ($) Ha (%) R Proyecto ($)
ejecutar -
Meta
2.4 Tercer mantenimiento de la plantaciéon forestal
2.4.1 | NPK (15-15-15 o similar) [Kor-Lts. | 32 [$ 69250 221,600 | 313 § 694,271
$ 694,271

Insumos - Tercer mantenimiento de la plantacion forestal

Tabla 18: Tercer mantenimiento de la plantacion forestal
Fuente: Corporacion Autonoma Regional — CAR

Para el tercer mantenimiento de la plantacion forestal se requiere de abono natural NPK,
teniendo en cuenta las cantidades y valores unitarios se obtiene un valor total de

$694.271.
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Finalmente, teniendo en cuenta los valores obtenidos para los insumos de la plantacion
forestal, primer, segundo y tercer mantenimiento, se obtiene un valor total de

$12.042.439

9.2.3. COSTOS INDIRECTOS

Para la determinacion de los costos indirectos, cabe resaltar que se tiene en cuenta el
costo por las herramientas utilizadas y el transporte tanto en el establecimiento como en
el mantenimiento de la plantacion forestal. Para ello, existen unos porcentajes
determinados por la Corporacion Autonoma Regional de Cundinamarca — CAR, los
cuales tienen una correspondencia como se muestra a continuacion:

Establecimiento plantacion forestal

Herramientas 5% del valor total de la mano de obra
en el establecimiento de la plantacion
forestal.

Transporte 8% del valor total de los insumos en el

establecimiento de la plantacion
forestal.

Mantenimiento p

lantacion forestal

Herramientas 5% del valor total de la mano de obra
en el mantenimiento de la plantacion
forestal.

Transporte 8% del valor total de los insumos en el

mantenimiento de la  plantacién
forestal.

Tabla 19: Establecimiento y mantenimiento de la plantacion forestal

Fuente: Elaboracion propia

NOTA: Es importante resaltar que para la determinacion del valor total del transporte,

fue necesario descontar el valor de insumos del material vegetal, puesto que éste ya

incluye el transporte.
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Establecimiento Plantacion Forestal

ITEM | CATEGORIA DE INVERSION Valor Total
Proyecto ($)

3 COSTO INDIRECTOS

3.1 Establecimiento Plantacion Forestal

3.1.1 | Herramientas = (5% MANO DE OBRA. Establecimiento Plantacién Forestal. item 1.1). $ 472,375

3.1.2 | Transporte (8% INSUMOS. Establecimiento Plantacion forestal item 2.1 ). Se excluye material vegetal $ 175,211

Costos Indirectos Establecimiento Plantacion Forestal $ 647,586

Tabla 20Costos indirectos de establecimiento
Fuente: Corporacion Autonoma Regional — CAR

Teniendo en cuenta los porcentajes expuestos anteriormente, el valor determinado para
los costos indirectos del establecimiento de la plantacion forestal (herramientas y
transporte) es de $647.586

Mantenimiento Plantacion Forestal

ITEM | CATEGORIA DE INVERSION Valor Total
Proyecto ($)

3 COSTO INDIRECTOS

3.2 Mantenimiento Plantacion Forestal

3.2.1 | Herramientas = (5% MANO DE OBRA. Mantenimientos Plantacion Forestal. tem 1.2, 1.3, 1.4) $ 405,947

3.2.2 | Transporte (8% INSUMOS. Mantenimientos Plantacion forestal item 2.2, 2.3, 2.4). Se excluye material vegetal | $ 169,727

Costos Indirectos Mantenimiento $ 575,674

Tabla 21: Costos indirectos de mantenimiento
Fuente: Corporacion Autonoma Regional — CAR

Teniendo en cuenta los porcentajes expuestos anteriormente, el valor determinado para
los costos indirectos del mantenimiento de la plantacion forestal (herramientas y
transporte) es de $575.674.

9.2.4. OTROS COSTOS

Valla divulgativa
VR. VR. IVA Valor Total
ITEM | OTROS COSTOS CANTIDAD UNITARIO 19% VR. TOTAL Proyecto ($)
4 OTROS COSTOS
41 1Cg;t)os de Valla Divulgativa (item grabado IVA 1 $2,037,333 | $ 387,093 $ 2424427 $2,424,427
{J
TOTAL OTROS COSTOS items 4.1 $2,037,333 | $ 387,093 $ 2,424,427 $2,424,427

Tabla 22: Costos de Valla divulgativa
Fuente: Corporacion Autonoma Regional — CAR

La valla divulgativa se utiliza con la finalidad de informar el proceso de reforestacion a
las personas que habitan en el mismo o sector o tienen relacion directa con el bien
inmueble objeto de estudio.

TABLA RESUMEN

De acuerdo a los valores expuestos anteriormente, en la siguiente tabla se presenta el
resumen por item y el valor total de la inversion que realizaria la Corporacion Autdbnoma
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Regional de Cundinamarca — CAR con un proceso de reforestacion en el bien inmueble

objeto de estudio:

ITEM DESCRIPCION VALOR TOTAL
1 Mano de Obra $24.054.817
2 Insumos $12.042.439
3 Costos Indirectos $1.223.260
4 Otros costos $2.424.427
VALOR TOTAL $39.744.943

Tabla 23: Resumen metodologia costos evitados
Fuente: Elaboracion propia

Con los datos expuestos anteriormente, se obtiene el siguiente valor para las mejoras del
bien inmueble objeto de valuacion:

Area Terreno m? 31.329.91
Valor m? de Reforestacion $1.270

Area Terreno Ha 3,132991
Valor Ha de Reforestacion $12.700.000
Valor Total Reforestacion $39.744.943

Tabla 24: Resultados metodologia costos evitados
Fuente: Elaboracion propia

9.2.5. RESULTADO DEL AVALUO POR EL METODO DE COSTOS EVITADOS

El valor de reforestacion para el predio con direccion TV 2 ESTE 80 02 EL BAGAZAL
es de TREINTA Y NUEVE MILLONES SETECIENTOS CUARENTA Y CUATRO
MIL NOVECIENTOS CUARENTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE
($39.744.943), equivalente a un valor por hectirea de DOCE MILLONES
SETENCIENTOSMIL ($12.700.000).
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9.3. AVALUO POR COSTO DE REPOSICION

Como ya se menciond, este método busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaltio
a partir de estimar el costo total de aquello se encuentra o se ha formado en el suelo y restarle la
depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al
terreno.

Para el desarrollo de esta metodologia valuatoria fue necesario realizar una visita de campo con
el fin de identificar principalmente el tipo de vegetacion presente en el predio y ademas el tipo de
pendiente, factores del entorno, etc. Una vez identificada la vegetacion, se acudi6 a la
Corporacion Autonoma Regional (CAR) para obtener costos de reforestacion en zonas de los
cerros orientales y asi adquirir los costos unitarios de los tipos de vegetacion encontrados en el
predio objeto de avalto.

Para determinar el tipo de vegetacion fue necesario realizar el trabajo de campo con una persona
con experiencia en el tema ambiental y conocimientos en tipos de vegetacion para lograr
identificar las especies situadas alli. Cuyo resultado fue la identificacion de 8 especies vegetales
correspondientes a Pino Romeron, Eucalipto Globulus, Acacia Decurens, Aliso Acuminata,
Abelia Grandiflora, Hedera Hélix, [pomea Morada Y Ageratina

9.3.1. CALCULO DEL NUMERO DE PLANTAS PRESENTES EN EL PREDIO

El predio cuenta con un 4rea 31.329,92 m?, debido a su gran extensién se dificulta en gran
medida determinar el nimero de vegetacion presente, por lo tanto se realizé un mapa en el que se
muestran las zonas donde se concentra el tipo de vegetacion:

81



i Comparacion de metodologias para la valoracion de perjuicios producidos por incendios forestales.
Estudio de caso cerros orientales de la localidad de Chapinero en la ciudad de Bogota D.C.

Universidad Distrital

M Francisco Jose de Caldasi...cw o~
Facultad de Ingenieria

Ingenieria Catastral y Geodesia

Autores:

Andrez Felipe Amezquita Sanchez
John Sebastian Ortega Cortes

Bogota 2018

COBERTURA VEGETAL
ZONA DE ESTUDIO

Cerros Orientales de Bogota

Localizacidn del Area de Estudio

CONVENCIONES

- Ageratina

[ | Alisoy Abelia

|: Hiedra e Ipomea
- Pino, Eucalipto y Acacia

PARAMETROS CARTOGRAFICOS

Geometry Type: Polygon

Coordinates have Z values: No

Coordinates have messures: Mo

Geographic Coordinate System: GCS_MAGNA
Datume  D_MAGNA

Prime Meridian: Greenwich

Angular Unit: Degree

Fuente: IDECA

000128028 DOE  0OTE

nater
1:2.500

llustracion 17: Vegetacion del predio
Fuente: Elaboracion propia

En el mapa se observa que las especies Pino, Eucalipto y Acacia predominan en la zona seguida
de aliso y Abelia, Hiedra e Ipomea y finalmente Ageratina cuya concentracion es menor. Una
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vez establecidas las areas donde se encuentran dichos tipos de vegetacion, se procedid a calcular
el nimero de plantas, para ello se determind la distancia entre cada una de estas, tomando como
supuesto una distribucion uniforme de la vegetacion, dando asi como resultado que, en cuanto a
los pinos, los eucaliptos y las Acacias, por cada 9 m? hay una planta de esta vegetacion, para el
caso de Aliso y Abelia se encuentra 1 planta por cada 3 m? para el caso de la Hiedra e Ipomea se
tienen 6 plantas por cada 1 m? y finalmente para el caso de la Ageratina no se realizo este
calculo ya que solo se encontraron 3 plantas a lo largo de todo el predio.

Dado que la zona de Pinos, Eucaliptos y Acacias cuenta con un 4rea de 24.728,92 m2, se realizo
el calculo para determinar la cantidad de plantas en este lugar arrojando un resultado de 2747.5,
lo que indica que el predio cuenta 915 plantas para cada tipo de vegetacion.

Para el caso de las plantas Aliso y Abelia, se tiene un area de 4232 m? lo cual implica que en el
predio hay 705 plantas de cada tipo de vegetacion.

Finalmente para el caso de la Hiedra y la Ipomea se tiene un area de 1079 indicando asi que cada
especie cuenta con 3237.

9.3.2. COSTOS DE RESTAURACION ECOLOGICA

Como se mencion6 anteriormente, para el desarrollo de esta metodologia, es necesario conocer
los costos unitarios de la vegetacion presente en el predio, de mano de obra, de materiales y
equipos que intervienen en el proceso. Para esto, fue preciso hacer la peticion de costos de
reforestacion en predios de los cerros orientales a la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de
Bogota, la cual en su respuesta hizo envié de un documento de Excel el cual contenia costos
relacionados con un proyecto de reforestacion del cual se obtuvo la siguiente informacion. Cabe
aclarar que la cantidad de arboles para cada vegetacion fue alterada suministrando alli la
informacion calculada anteriormente.

e Materiales

COD DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD | UN I’IYARIO V. TOTAL
003.005.057 | Herramienta menor GLB 51565 $ 109 $ 5.620.607
P Suministro de Aliso UN 705 $ 7.500 $ 5.287.500
p Suministro de Pino Romerén UN 915 $ 4.500 $4.117.500
p Suministro de Eucalipto Globulus UN 915 $3.000 $2.745.000
p Suministro de Acacia UN 915 $ 700 $ 640.500
P Suministro de [pomea UN 3237 $1.500 | $4.855.500
p Suministro de Hiedra UN 3237 $1.600 | $5.179.200
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D Suministro de Abelia UN 705 $3.800 | $2.679.000
p Suministro de Ageratina UN 3 $670 $2.010
003.013.001 Agua (2.5 litros para 10 gramos de
T hidroretenedor para un arbol) m3 26,58 $3.709 $98.585
p Tutor (3cm X 3 cm X 3m) UN 5.316 $3.712 $19.732.992
p Abono organico (200 gr x arbol) Kg 2.126,400 $ 550 $1.169.520
p Abono quimico ( 100 gr x arbol) Kg 1.063,200 $ 1.400 $ 1.488.480
P Hidroretenedor (10 g x arbol) Kg 106,320 $26.000 $2.764.320
$
Subtotal 56.380.714,02
Tabla 25: Costos de materiales
Fuente: Empresa de acueducto y alcantarillado de Bogotd (EAAB)
e Equipo
COD DESCRIPCION UNIDAD | RENDIMIENTO TARIFA V. TOTAL
001.006.001 Volqueta Diesel Dia 3,93 $ 140.301,00 $ 8.287.112.40
001.012.001 Carrotanque Ford 600 H 2,93598 $32.136,00 $ 94.350,65
Subtotal $ 646.201,25
Tabla 26. Costos de equipo
Fuente: Empresa de acueducto y alcantarillado de Bogota (EAAB)
e Mano de obra
COD TRABAJADOR CANTIDAD F.P V. UNITARIO V. TOTAL
002.001.001 Ayudante 177,00 1,00 $ 3.805,00 $ 673.485
002.001.002 Oficial 35,40 1,00 $5.502,00 $194.771
Subtotal $ 868.255,80

Tabla 27: Costos de mano de obra

Fuente: Empresa de acueducto y alcantarillado de Bogotd (EAAB)

Una vez establecidos los costos directos de reforestacion se tiene como resultado un total de

$39.419.371,00.
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9.3.3. COSTOS DE MANTENIMIENTO

e Equipo
COD DESCRIPCION UNIDAD | RENDIMIENTO TARIFA V. TOTAL
Carrotanque Ford
001.012.001 15 H .77 $32.136,00 | $56.880,72
Subtotal $ 56.880,72
Tabla 28: Costos de equipo
Fuente: Empresa de acueducto y alcantarillado de Bogota (EAAB)
e Materiales
COD DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD | V. UNITARIO V. TOTAL
003.005.057 | Herramienta menor GLB 51565,20 $ 109,00 $ 5.620.606,80
003.013.001 Agua (5 litros /arbol) m3 3,54 $3.709,00 $13.129,86
Abono quimico ( 100
P ar x arbol) Kg 70,800 $ 1.400,00 $ 99.120.00
| Subtotal $ 5.732.856,66

Tabla 29: Costos de materiales
Fuente: Empresa de acueducto y alcantarillado de Bogota (EAAB)

e Mano de Obra

coD TRABAJADOR _ CANTIDAD F.P. V.UNITARIO | V. TOTAL
002.001.001 Ayudante 70,80 1,00 $3.805,00 $ 269.394,00
| Subtotal $ 269.394,00

Tabla 30: Costos de mano de obra
Fuente: Empresa de acueducto y alcantarillado de Bogota (EAAB)

Este proceso de mantenimiento de los activos ambientales que se ubican en el predio da como

resultado un costo total de $ 6.059.131,00/ Ha
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9.3.4. REPLANTE DE 3,132991 HECTAREAS DE RESTAURACION

e Equipo
coD DESCRIPCION UNIDAD | RENDIMIENTO TARIFA V. TOTAL
001.006.001 Vo|queta Diesel Dia 0,39 $ 140.301,00 S 55.185,06
Carrotanque Ford
001.012.001 | 509 H 0,29 $ 32.136,00 $9.435,07
Subtotal $64.620,13
Tabla 31: Costos de Equipo replante
Fuente: Empresa de acueducto y alcantarillado de Bogotd (EAAB)
e Materiales
COD DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD | V. UNITARIO V. TOTAL
p Suministro de Aliso UN 71 $ 7.500 $ 528.750
p Suministro de Pino Romerén UN 92 $4.500 $411.750
Suministro de Eucalipto
P Globulus UN 92 $3.000 $274.500
P Suministro de Acacia UN 92 $ 700 $ 64.050
P Suministro de Ipomea UN 324 $ 1.500 $ 485.550
p Suministro de Hiedra UN 324 $ 1.600 $517.920
p Suministro de Abelia UN 71 $ 3.800 $267.900
p Suministro de Ageratina UN 0,3 $ 670 $ 201
Abono organico (200 gr x
P arbol) kg 212,640 $ 550,00 $116.952,00
Abono quimico ( 100 gr x
arbol) Kg 106,320 $ 1.400,00 $ 148.848,00
P Hidroretenedor (10 g x arbol) Kg 10,632 $26.000,00 $276.432,00
Agua (2.5 litros para 10 gramos
003.013.001 de hidroretenedor para un 2,658
arbol) m3 $ 3.709,00 $9.858,52
Subtotal $3.102.711,52

Tabla 32: Costo de materiales de replante
Fuente: Empresa de acueducto y alcantarillado de Bogota (EAAB)
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e Mano de Obra

V.
COD TRABAJADOR UNIDAD | CANTIDAD F.P. UNITARIO V. TOTAL
002.001.001 Ayudante HHO 17,70 1,00 $ 3.805,00 $67.349
| Subtotal $ 67.349

Tabla 33: Costo mano de obra de replante
Fuente: Empresa de acueducto y alcantarillado de Bogota (EAAB)

Finalmente con los costos de replante para el predio objeto de avaliuo se tiene un total de $

684.059/Ha

Una vez obtenidos todos los costos que intervienen en el proceso de reforestacion se obtiene que
el valor de reforestacion en la zona de estudio es de $97.171.309

Con los datos expuestos anteriormente, se obtiene el siguiente valor para la reforestacion del bien

inmueble objeto de valuacion:

Area Terreno m? 31.329.91
Valor m? de reforestacion $3.101
Area Terreno Ha 3,132991
Valor Ha de reforestacion $31.015.508
Valor Total de reforestacion $97.171.309

Tabla 34: Resultado metodologia costo de reposicion

Fuente: Elaboracion propia

9.3.5. RESULTADO DEL AVALUO POR EL METODO DE COSTOS DE
REPOSICION

El valor de reforestacion para el predio con direccion TV 2 ESTE 80 02 EL BAGAZAL

es de NOVENTA Y SIETE MILLONES CIENTO

SETENTA Y UN MIL

TRECIENTOS NUEVE ($97.171.309), equivalente a un valor por hectirea de
TREINTA Y UN MILLONES QUINCE MIL QUINIENTOS OCHO ($31.015.508).
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9.4. VALORACION CONTINGENTE

El método de valoracion contingente se basa en la aplicacion de encuestas con el fin de averiguar
las modificaciones en el bienestar de las personas, ante cambios hipotéticos de un bien o servicio
ambiental. Para el presente proyecto, esta modificacion ante un servicio ambiental, corresponde a
la preservacion y recuperacion de un predio de los cerros orientales, para lo cual se aplicaron
encuestas en el sector catastral Los Rosales. A continuaciéon se muestran las diferentes
consideraciones para la aplicacion de esta metodologia.

9.4.1. POBLACION

La poblacion escogida para realizar las encuetas se llevd a cabo dependiendo la estratificacion
socioeconOmica, tomando asi, los estratos 3, 4, 5 y 6. También se tiene en cuenta la cercania al
predio ya que es necesario examinar la posicion de aquellas personas que se pueden ver
afectadas directamente en caso de un incendio forestal en los cerros orientales y aquellas que no.

9.4.2. FORMATO ENCUESTA

El formato de encuesta que se diseio se divide en dos partes, la primera busca obtener datos de
la informacion Socio-Econdémica del encuestado como nivel de educacion, ingreso familiar
mensual y gasto familiar mensual entre otros. La segunda parte de la encuesta busca obtener la
informacion Economico-Ambiental y establecer también la importancia de los cerros orientales
por parte de los encuestados.

Dado que la mayoria de las personas encuestadas tenian posturas claras respecto de los cerros
orientales, se obtuvo informacion importante sobre las deficiencias que se presentan en esta area
de reserva. Esta informacion se encuentra en la segunda parte de la encuesta.

El formato de encuesta fue adecuado para evitar algun tipo de sesgo, por ello se optd por dejar
algunas preguntas abierta como lo fue en el caso del pago voluntario, con el objetivo de que el
encuestado no sintiera ningun tipo de presion respecto a lo que estuviera dispuesto a pagar en
caso de estarlo.

El tipo de encuesta se realizé por medio digital y directo, es decir, algunas encuestan se enviaron
por medio electronico y otras se hicieron de manera personal.
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UNIVERSIDAD DISTRITAL FRANCISCO JOSE DE CALDAS
Sede principal: Carrera 7 No. 40B - 53

ENCUESTA
BIEN INMUEBLE OBJETO DE ANALISIS: CERROS ORIENTALES

Cordial Saludo. A continuacion usted desarrollara una encuesta, la cual forma parte de un
proyecto de grado, de donde se espera obtener informacidon que permita valorar econdmicamente
un sector de los Cerros Orientales. Asimismo, es importante considerar que a partir de dicha
valoracion se busca determinar los perjuicios econdémicos ocasionados por un incendio forestal.
Esta informacion es para propositos académicos. Por favor conteste con sinceridad.

INFORMACION SOCIO - ECONOMICA DEL ENCUESTADO

EDAD: GENERO: F M BARRIO DE DOMICILIO:
ESTRATO:

EDUCACION (Seiiale con una X):
Bésica:  Media:  Maestria:  Universitario:  Postgrado:  Doctorado:

(TRABAJA ACTUALMENTE? SI NO PERSONAS QUE HABITAN EN EL
INMUEBLE:  PERSONAS QUE TRABAJAN:

INGRESO FAMILIAR MENSUAL(Senale con una X):

A) $0 a $3°000.000  B) $3°000.001 a $6°000.000 C) $6°000.001 a $9°000.000 D)
$9°000.001 a  $12°000.000 E)  $12°000.001 a  $15°000.000
F) Més de $15.000.001

GASTO FAMILIAR MENSUAL (Sefiale con una X):

A) $0 a $3°000.000  B) $3°000.001 a $6°000.000 C) $6°000.001 a $9°000.000 D)
$9°000.001 a  $12°000.000 E)  $12°000.001 a  $15°000.000
F) Més de $15.000.001

INFORMACION ECONOMICA-AMBIENTAL

CONSIDERA QUE EL ESTADO DE CONSERVACION DE LOS CERROS ORIENTALES
ES (Marque una X): Excelente: ~ Bueno:  Regular:  Deficiente:

CONSIDERA IMPORTANTE LA RECUPERACION Y CONSERVACION DE LOS CERROS
ORIENTALES:SI  NO
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(POR QUE?

APORTARIA ECONOMICAMENTE PARA LA RECUPERACION Y CONSERVACION DE
UN PREDIO DE 3 HECTAREAS DE LOS CERROS ORIENTALES: SI  NO

SI QUISIERA APORTAR ECONOMICAMENTE UNA SOLA VEZ PARA LA
RECUPERACION Y CONSERVACION DE DICHO PREDIO DE LOS CERROS
ORIENTALES, ;CUAL SERIA SU APORTE?: $

Gracias.

9.4.3. TAMANO DE LA MUESTRA

Para este caso de estudio se utiliz6 un nivel de confianza del 90%, lo que indica que tiene el 90%
de probabilidad de que el valor verdadero de lo que se esté estudiando en la poblacion, se
encuentra en la muestra calculada.

Para este caso de estudio se tomaron los siguientes valores.

Variable | Dato
N 352
Z 1,96
52 0,025
d 0,05

Se obtuvo un tamafio de muestra correspondiente a 34,72 (35) encuestas.

9.4.4. RESULTADOS DE LA ENCUESTA
Informacion socio-economica

PERSONAS
; :TRABAJA QUE PERSONAS | INGRESO | GASTO
No | EDAD | ESTRATO | EDUCACION ACTUALMENTE? HABITAN | QUE FAMILIAR | FAMILIAR
EN EL | TRABAJAN | MENSUAL | MENSUAL
INMUEBLE
$6°000.001
a $0 a
1 (22 6 Universitario | No 5 3 $9°000.000 | $3°000.000
$3°000.001
a $0 a
2 |37 5 Universitario | Si 3 2 $6°000.000 | $3°000.000
$3°000.001 | $3°000.001
3 19 4 técnica No 5 1 a a
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$6°000.000 | $6°000.000
$6°000.001 | $3°000.001
a a
4 35 Postgrado Si $9°000.000 | $6°000.000
$3°000.001 | $3°000.001
a a
5 |21 Universitario | Si $6°000.000 | $6°000.000
$3°000.001
a $0 a
6 |22 Universitario | No $6°000.000 | $3°000.000
$3°000.001
a $0 a
7 23 Universitario No $6°000.000 | $3°000.000
$3°000.001
a $0 a
8 23 Universitario No $6°000.000 | $3°000.000
$0 a|$0 a
9 Postgrado No $3°000.000 | $3°000.000
$3°000.001 | $3°000.001
a a
10 |22 Universitario Si $6°000.000 | $6°000.000
$9°000.001 | $3°000.001
a a
11 |46 Universitario No $12°000.000 | $6°000.000
$12°000.001 | $6°000.001
a a
12 |23 Universitario Si $15°000.000 | $9°000.000
$0 a|$0 a
13 |22 Universitario No $3°000.000 | $3°000.000
$3°000.001
a $0 a
14 |21 Universitario No $6°000.000 | $3°000.000
$3°000.001 | $3°000.001
a a
15 |22 Universitario No $6°000.000 | $6°000.000
$3°000.001
a $0 a
16 |22 Universitario | Si $6°000.000 | $3°000.000
$0 a|$0 a
17 |22 Universitario Si $3°000.000 | $3°000.000
$0 a|$0 a
18 Postgrado Si $3°000.000 | $3°000.000
$3°000.001 | $3°000.001
a a
19 |23 Universitario | Si $6°000.000 | $6°000.000
$3°000.001 | $3°000.001
a a
20 |23 Universitario | Si $6°000.000 | $6°000.000
$3°000.001
a $0 a
21 [24 Universitario | Si $6°000.000 | $3°000.000
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$3°000.001
a $0 a
22 |22 5 Basica No 6 2 $6°000.000 | $3°000.000
$0 a
23 |26 4 Universitario | Si 5 5 $3°000.000
$0 a|$0 a
24 |23 3 Universitario | Si 2 2 $3°000.000 | $3°000.000
$0 al$0 a
25 3 Universitario | Si 5 3 $3°000.000 | $3°000.000
$0 al$0 a
26 |23 3 Universitario | Si 2 2 $3°000.000 | $3°000.000
$3°000.001
a $0 a
27 |22 5 Universitario | Si 3 3 $6°000.000 | $3°000.000
$9°000.001 | $3°000.001
a a
28 32 6 Postgrado Si 3 3 $12°000.000 | $6°000.000
$12°000.001 | $6°000.001
a a
29 |42 6 Maestria Si 4 2 $15°000.000 | $9°000.000
$6°000.001 | $3°000.001
a a
30 |30 6 Postgrado Si 4 3 $9°000.000 | $6°000.000
$3°000.001 | $3°000.001
a a
31 |23 5 Basica No 4 2 $6°000.000 | $6°000.000
$3°000.001
a $0 a
32 |21 5 Universitario | Si 4 3 $6°000.000 | $3°000.000
$3°000.001 | $3°000.001
a a
33 |25 4 Universitario | Si 3 2 $6°000.000 | $6°000.000
$0 al$0 a
34 |24 4 Universitario | No 5 2 $3°000.000 | $3°000.000
$0 al$0 a
35 |21 3 Universitario | Si 2 1 $3°000.000 | $3°000.000
Tabla 35: Informacion Socio-Economica de los encuestados
Fuente: Elaboracion propia
Informacion Econémico-Ambiental
(APORTARIA
CONSIDERA ECONOMICAMENTE
CONSIDERA QUE EL | IMPORTANTE LA | PARA LA RECUPERACION
ESTADO DE | RECUPERACION Y |Y CONSERVACION DE UN
CONSERVACION DE | CONSERVACION DE | PREDIO DE 3 HECTAREAS | ;CUAL
LOS CERROS | LOS CERROS | DE LOS CERROS | SERIA SU
No ORIENTALES ES ORIENTALES ORIENTALES? APORTE?:
1 Regular si si $ 200.000
2 Regular si si $  50.000
3 Excelente si si $  20.000
4 Regular si si $  20.000
5 Bueno si si $ 100.000
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6 Regular si si $  300.000
7 Regular si si $ 15.000
8 Regular si si $ 5.000
9 Excelente si no $ -
10 Regular si no $ -
11 Deficiente si no $ -
12 Bueno si no $ 100.000
13 Regular si no $ -
14 Regular si si $  50.000
15 Regular si no $ -
16 Regular si si $  50.000
17 Regular si no $ -
18 Regular si si $ 500.000
19 Regular si si $ 5.000
20 Regular si si $ 300.000
21 Regular si si $ 100.000
22 Regular si si $  50.000
23 Regular si no $ -
24 Bueno si si $ 100.000
25 Regular si no $ -
26 Bueno si no $ -
27 Regular si no $ -
28 Bueno si si $ 250.000
29 Regular si si $ 100.000
30 Bueno si si $ 300.000
31 Regular si si $  80.000
32 Deficiente si si $  50.000
33 Regular si si $  50.000
34 Bueno si si $  50.000
35 Regular si s $  50.000

Tabla 36:

Informacion Economico-Ambiental de los encuestados

Fuente: Elaboracion propia

9.4.5. ANALISIS ESTADISTICO

Como se menciond anteriormente, las encuestas fueron realizadas en personas cuya

estratificacion socioecondmica correspondia a 3, 4, 5 y 6 donde se encuentran personas que
viven a lo largo de toda la ciudad contando asi con algunas situadas en el sector del predio objeto
de avaluo. El promedio de edad de las personas encuestadas es de 25 afios. En cuanto al nivel
educativo, se observa que predomina el nivel universitario con el 72% seguido del nivel de

educacion
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Educacion

2% 5% 2% 5

-y

%

M Basica M Media ™ Tecnica Universitario ® Postgrado M Maestria

Ilustracion 18: Estadisticas de educacion de los encuestados
Fuente: Elaboracion propia

A partir de las encuestas realizadas se observa que el 60,97% de las personas trabajan
actualmente, el 39,02% no lo hace. El promedio de personas que habitan en un inmueble es de 4
personas, en promedio 2 trabajan por inmueble. Respecto al nivel de ingreso, predomina el rango
entre $3°000.000 y $6°000.000 con un 43,90 seguido del rango entre $0 y $3°000.000 con un
39,02%. Por otro lado el gasto familiar mensual predominante esta entre $0 y $3°000.000.

Ingreso Familiar Mensual

5%

B $0 a $3'000.000 H $3’000.001 a $6’000.000  H $6’000.001 a $9’000.000
$9’000.001 a $12°000.000 = $12°000.001 a $15’000.000

Ilustracion 19: Estadisticas del ingreso familiar mensual de los encuestados
Fuente: Elaboracion propia
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Gasto Familiar Mensual

0%_9%

B 50 a $3'000.000

m $3’000.001 a $6’000.000

= $6’000.001 a $9°000.000
$9’000.001 a $12’000.000

m $12°000.001 a $15’000.000

llustracion 20: Estadistica del gasto familiar mensual de los encuestados
Fuente: Elaboracion propia

Respecto a la informaciéon Economico-Ambiental el 73,17% de las personas encuestadas
considera que el estado de conservacion de los cerros orientales es regular, seguido del estado de
conservacion bueno con un 17,07%. El estado deficiente y excelente cuentan con un 4,87% cada
uno, lo que indica que gran parte de los Bogotanos consideran que los cerros orientales no tienen
un buen estado de conservacion. Algunas de las deficiencias que tiene esta area protegida
obtenidas de las encuestas realizadas son el mal manejo de los recursos destinados para su
conservacion dado que no se evidencian proyectos o estrategias aplicados en dicha zona.

Respecto a la importancia de la recuperacion y conservacion de los cerros orientales el 100% de
los encuestados respondi6 que si lo que consideran importante, lo que indica que existe una
conciencia ambiental por parte de la ciudadania que demuestra una preocupacion por una zona
de reserva que provee multiples beneficios ambientales a la poblacion Bogotana.

Para finalizar, de las personas que fueron encuestadas, un 70,73% si aportaria econdémicamente
para | recuperacion y conservacion de los cerros orientales mientras que un 29,26% respondio
que no, algunas razones dadas fue que esta labor es politica publica del estado mediante las
entidades competentes velar por su mantenimiento y conservacion y por lo tanto ya existe un
presupuesto destinado para tal accion. Ademds de esto se evidenciaron respuestas que
expresaban su disconformidad respecto al aporte econémico debido a la corrupcion.

Media $ 82714

Numero de inmuebles 352
Limite Inferior $  33.667
Limite Superior $ 199.096
Valor del Predio $29.115.429
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Area (Hectareas) 3,132991
Area (Metros) 31.329,91
Valor Hectarea $9.293.173
Valor Metro
$ 929,32
Cuadrado

Tabla 37: Resumen metodologia Valoracion contingente
Fuente: Elaboracion propia

Con los datos expuestos anteriormente, se obtiene el siguiente valor para la reforestacion del
bien inmueble objeto de valuacion:

Area Terreno m? 31.329.91
Valor m? de reforestacion $929
Area Terreno Ha 3,132991
Valor Ha de reforestacion $9.290.000
Valor Total de $29.115.429
reforestacion

Tabla 38: Resultados metodologia valoracion contingente
Fuente: Elaboracion propia

9.4.6. RESULTADO DEL AVALUO POR EL METODO DE VALORACION
CONTINGENTE

El valor de reforestacion para el predio con direccion TV 2 ESTE 80 02 EL BAGAZAL
es de VEINTINUEVE MILLONES CIENTO QUINCE MIL CUATROCIENTOS
VEINTINUEVE PESOS MONEDA CORRIENTE ($29.115.429), equivalente a un
valor por metro cuadrado de NUEVE MILLONES DOCIENTOS NOVENTA MIL
($9.290.000).
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10. COMPARACION DE METODOLOGIAS

Método de Método de Método de Método de
Valoracion Comparacion de | Costo de Daiios Costos de
Contingente Mercado Evitados Reposicion
Valor metro
$929,32 $17.846 $1.268,59 $3.101
cuadrado
Valor or
, P $9.290.000 $179.000.000 $12.700.000 $31.015.508
hectarea
Este método
permite conocer el La valoracion
mercado econdmica
inmobiliario de ) resultante por
i Este método ,
, . predios con L. este método
Este método permite .. resulta utill en
. condiciones ) . resulta muy
conocer medidas de | . . . | areas protegidas | , .
. similares al predio util dado que
beneficio de . , en donde las .
. objeto de avallo. | . . se analiza un
Ventajas personas que se ven , inversiones sobre
Ademas da un | , : valor el cual
afectadas . éstas reflejan la
) costo objetivo, | . . se enfoca en
directamente por un . importancia que .
dado que se asigna | . . determinar el
proyecto. tienen dichas
un valor tomando | , costo de
. areas.
como referencia un aquello que
precio de bienes esta adherido
existentes en el al predio.
mercado.
La valoracion | No existe | El predio objeto
econémica para el | normatividad de avalio no
predio objeto de | ambiental acerca | cuenta con un
, . ., Resulta
avaluo obtenido por | de la valoracion de | proceso de .
. . . ., complicado
este  método no | estas areas | Inversion por
. . encontrar
corresponde al valor | protegidas. parte de ninguna | . .,
. . . informacion
real del bien ya que | El predio por estar | entidad por lo
. . . por parte de
este método al ser | ubicado en zona de | tanto  teniendo .
. entidades
] subjetivo, da paso a | reserva forestal | como base el
Desventajas , encargadas de
que los encuestados | hace que sea mas | argumento de hacer
no proporcionen | dificil  encontrar | este método, el
. ., o .. procesos de
informacion veridica. | mercado con estas | bien inmueble no .,
\ . , reforestacion
Este método se ve | mismas tendria valor; por
. .. para obtener
afectado por diversos | condiciones. ende, es
., . costos
factores que generan | La valoracion de | necesario o
. unitarios.
sesgos, tales factores | las mejoras de | suponer un
afectaron el resultado | suelos ubicados en | proceso de
obtenido. zona de reserva | reforestacion
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forestal requieren
Las condiciones | de la ejecucion de
actuales del pais | dos estudios de
generan cierta | mercado, uno con
desconfianza por | vegetacion 'y el
parte de la | otro con carencia
comunidad frente a | de  éste, para
proyectos  estatales | analizar la
que se  pueden | respectiva
realizar. diferencia y a
partir  de  esto
asignar un valor.

Como se evidencia en el cuadro comparativo, la metodologia de valoracion contingente resulta
muy imprecisa debido a que es muy subjetiva y por ello no solo se obtienen datos muy dispersos
entre si, sino que también, no es conveniente realizarla en paises como Colombia debido a sus
casos de corrupcion, ya que esto genera desconfianza en las personas frente a proyectos estatales
por lo cual deciden no aportar al creer que este dinero sera utilizado con fines diferentes.

A partir de la metodologia de comparacion de mercado se determina un valor integral,
correspondiente al precio del terreno y lo que sobre ¢l se ubique; por tal motivo, esta
metodologia no es apropiada para la valoracion econdmica de los perjuicios producidos por un
incendio forestal. No obstante, para que dicha metodologia sea aplicable, se requiere hacer el
estudio de mercado de predios comparables al bien inmueble objeto de avalio (normatividad
(ubicacion en una zona de reserva forestal), vegetacion, area, entre otros) y de predios con pastos
naturales sin vegetacion, con el fin de calcular su diferencia y poder determinar la valoracion de
las mejoras. Para el presente proyecto, como se expuso en el apartado de la aplicacion de la
metodologia, no fue posible su aplicacion por la falta de predios en pastos naturales y sin
vegetacion, ubicados en zona de reserva forestal del rural mas cercano.

El método de costos evitados también se aleja mucho de la realidad debido a que esta
metodologia parte de inversiones realizadas en el predio, al no tenerlas para este caso, el valor no
sera preciso y por ello no se ajusta al predio objeto de avaluo.

Finalmente se cuenta con la metodologia de costo de reposicion la cual se adapta de mejor
manera a este caso, ya que al querer cuantificar los perjuicios econémicos ocasionados por
incendios forestales, este método proporciona los elementos suficientes para establecer los costos
de la vegetacion afectada y cudnto vale realizar un proyecto de reforestacion en esta zona; por
ello se considera que esta metodologia es la més apropiada para este caso.

Debido al enfoque del proyecto y la metodologia escogida, no se tuvo en cuenta el urbanismo y
tampoco el terreno dadas sus implicaciones, considerando que el propdsito es determinar los
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perjuicios econodmicos ocasionados por incendios forestales, los costos del urbanismo no
influyen en este valor.

11. CONCLUSIONES

Luego del anélisis de las 4 metodologias empleadas se llega a la conclusion que el método de
costo de reposicion se ajusta mejor al objetivo del proyecto, el cual es la VALORACION DE
PERJUICIOS PRODUCIDOS POR INCENDIOS FORESTALES, ya que esta metodologia
nos permite saber el costo de reforestacion de un predio, es decir, la valoracion de sus
mejoras, lo cual es importante en caso de haber un incendio forestal ya que no se cuenta con
el valor total del predio, sino con los costos unitarios por planta y todos sus costos asociados
para que se pueda dar reforestacion.

Es importante, que la normatividad colombiana oficialice una metodologia para la valoracion
de predios con destinacion de suelo de proteccion, por la cantidad de incendios forestales que
ocurren en el territorio nacional, cuyo valor se pierde al no existir normativamente una
metodologia que permita cuantificar los perjuicios que traen estos fendmenos.

La valoracién econémica de un area protegida, permite dar cuenta de la importancia de estos
bienes para la sociedad, importancia que muchas veces no es reconocida, por el contrario se
realizan acciones que perjudican estos ecosistemas, ademas no existe una politica ambiental
en el Distrito Capital para la valoracion de estas areas.

Existen métodos alternativos para la valoracion econdmica ambiental, diferentes al método
de comparacion de mercado, los cuales fueron desarrollados en este proyecto; sin embargo y
desafortunadamente la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital no los emplea.

RECOMENDACIONES

e Para generar mayor precision en la valoracion de perjuicios producidos por incendios
forestales, es importante considerar variables adicionales en el método de costo de
reposicion, como la edad de las diferentes especies vegetales.

¢ Es necesario considerar las repercusiones que ocasionan los incendios forestales en las
diferentes especies vegetales que colindan con la zona afectada en la valoracion de
perjuicios.

e Es necesario disponer de documentos suficientes para la adecuada valoracion de
perjuicios producidos por incendios forestales, como la disposiciéon de reportes que
indiquen el inventario de cobertura vegetal y demas especificaciones que se consideren
necesarias.
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12. PROPUESTA INFORME DE AVALUO

AVALUO COMERCIAL RURAL

Tipo de Inmueble: Lote
Direccion: TV 2 ESTE 80 02 EL BAGAZAL
Sector Catastral El Bagazal
UPR Cerros Orientales
Localidad de Chapinero
Ciudad: Bogota D.C.

SOLICITANTE:
CONTRALORIA DE BOGOTA

ELABORADO POR:

ANDRES FELIPE AMEZQUITA SANCHEZ
JOHN SEBASTIAN ORTEGA CORTES

Bogota, D. C. 27 de Abril del 2018

100



z Comparacion de metodologias para la valoracion de perjuicios producidos por incendios forestales.

Estudio de caso cerros orientales de la localidad de Chapinero en la ciudad de Bogota D.C.

TABLA DE CONTENIDO

1.INFORMACION BASICA

2.TITULACION

3.INFORMACION GENERAL DEL SECTOR
4.DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
5.SERVICIOS PUBLICOS

6.NORMAS URBANISTICAS VIGENTES
7.METODOLOGIA UTILIZADA
8.CONSIDERACIONES GENERALES
9.DINAMICA INMOBILIARIA
10.CERTIFICADO AVALUO COMERCIAL URBANO CORPORATIVO
REGISTRO FOTOGRAFICO

PLANO DE LOCALIZACION

102
102
103
104
105
105
109
113
114

115
11

12

101



Comparacion de metodologias para la valoracion de perjuicios producidos por incendios forestales.
Estudio de caso cerros orientales de la localidad de Chapinero en la ciudad de Bogota D.C.

INFORME TECNICO DE AVALUO RURAL

1. INFORMACION BASICA

DEPARTAMENTO CUNDINAMARCA
CIUDAD/MUNICIPIO BOGOTA D.C.
DIRECCION TV 2 ESTE 80 02 EL BAGAZAL
SECTOR/BARRIO/URBANIZACION El Bagazal
TIPO DE Por proteccion a los datos del
. COMERCIAL RURAL PROPIETARIO |propietario no se nombra en éste
AVALUO .
informe.

DESTINACION Suelo de Proteccion USO ACTUAL Suelo b

INMUEBLE uelo bruto.

TIPO

INMUEBLE Lote FECHA VISITA |24 de Marzo de 2018.
UBICACION EN :

P.H./N.P.H. N.P.H MANZANA Medianero

ESTRATO . FECHA .

1

PREDIO No aplica INFORME 27 de Abril del 2019.
Captura de imagen del visor cartografico de la Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital, con la
visualizacion de los predios rurales y su respectiva
informacion.

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Informacién del Sistema Integrado de Informacion
Catastral (S.L.1.C) del predio con direccion TV 2 ESTE
80 02 EL BAGAZAL.
Copia datos basicos y estado juridico del formato de
certificado de tradicion y libertad No 50C-764851 de
fecha 3 de Abril de 2018.

2. TITULACION
TITULO DE 20 e
ADQUISICION: DONACION | FECHA: | Diciembre ~ de | NOTARIA: | Notaria Primera de Bogota

2013
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MATRICULA INMOBILIARIA:

50C-477564.

CHIP

AAA0142WCFZ

AFECTACIONES

De acuerdo a la informacién suministrada en la copia del
estado juridico del formato de certificado de tradicion y
libertad, el inmueble no soporta limitaciones o gravamenes
a la propiedad.

OBSERVACIONES

El presente resumen del estado juridico no representa un
estudio de titulos del bien inmueble objeto de valuacion.

3. INFORMACION GENERAL DEL SECTOR

ACTIVIDADES
PREDOMINANTES

El sector de localizacion del inmueble objeto de avaluo se encuentra en
el costado oriental (cerros orientales) del casco urbano de la ciudad de
Bogota D.C., localidad de Chapinero, Unidad de Planeamiento Rural
Cerros orientales, Sector Catastral el Bagazal, el cual se caracteriza por
ser una zona con moderada cercania a la actividad econémica multiple
ubicada al nor-oriente de la ciudad, donde se observa una importante
presencia de edificios con buenas caracteristicas en las areas proximas
a la Avenida Carrera 7 y el uso residencial representado en su mayoria
por vivienda multifamiliar de altas especificaciones constructivas y
arquitectonicas.

El vecindario se caracteriza por la presencia de lotes de amplia cabida
superficiaria, los cuales hacen parte de la Reserva Forestal Protectora
Bosque Oriental de Bogota, ubicados al oriente de la Transversal 2.
Dicha zona presenta pastos naturales y vegetacion natural, sobre
terreno con topografia ondulada (< al 20%).

TIPOS DE EDIFICACION

De acuerdo con lo observado en el sector no hay actividad edificadora,
sin embargo en los sectores colindantes hay una amplia actividad
edificadora tendiente a la construccion de vivienda multifamiliar en
altura de buenas especificaciones sobre la Avenida Carrera 1.

CARACTERISTICAS
ESPECIALES DEL SECTOR

Presenta como vecindario, edificios residenciales y multifamiliares, de
estrato 6.

La valorizacion de predios del sector permanece estable por el hecho de

PERSPECTIVAS DE :

VALORIZACION pertenecer a la Zona de Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental de
Bogota.

VIAS PRINCIPALES Y | Al sector se accede de forma directa a través de la Transversal 2, la Calle

ESTADO ACTUAL 77, Carrera 1, Calle 76 y Diagonal 75, vias pavimentadas de doble
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urbano de Bogota.

calzada con separador central y en buen estado que proporcionan un
adecuado desplazamiento desde este sector a cualquier lugar del casco

SERVICIOS PUBLICOS El sec‘[.or cuenta E:on , 10§ servicios publicos de acueducto,
alcantarillado y energia eléctrica.
4. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
Lote de terreno medianero localizado al costado oriental de la Transversal 2,
LOCALIZACION con nomenclatura TV 2 ESTE 80 02 EL BAGAZAL, sector nor-oriental de la
ciudad de Bogota.
CARACTERISTICAS DEL
TERRENO
El terreno presenta topografia ondulada de forma geométrica irregular.
DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD
CUADRO DE AREAS Area de Terreno Ha 3,132991
TOTAL AREA Ha 3,132991
TERRENO
LINDEROS Se encuentran registrados en los datos basicos del formato de Certificado de
Tradicion y Libertad con matricula inmobiliaria nimero 50C-764851.

FUENTE: Area segin Datos Basicos del Certificado de tradicién y libertad No 50C-764851 de fecha 3 de

Abril de 2018.
No. DE PISOS
CLASE Lote EDAD N.A DE LA N.A
UNIDAD

ESTADO DE REMODELACIONE USO
LOS N.A S N.A ACTUAL Lote
ACABADOS
RAZONABILIDA
D DEL DISENO Bueno ( ) Regular(X ) Malo( )

El bien inmueble objeto de avaltio presenta 8 especies, las cuales se clasifican de la

siguiente manera:

i Arboles: 705 especies de Aliso, 915 especies de Pino Romerdn, 915 especies de

VEGETACION

Flores: 3237 especies de Ipomea.

Enredadera: 3237 especies de Hiedra.

Eucalipto Globulus, 705 especies de Abelia y 3 especies de Ageratina.
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5. SERVICIOS PUBLICOS

ACUEDUCTO: | ALCANTARILLADO: | ENERGIA: | TELEFONO: | GAS: OTROS:
No No No No No NO.

6. NORMAS URBANISTICAS VIGENTES

el bien inmueble objeto de valuacion forma parte de la zona rural de la localidad de Chapinero,
por lo tanto, no forma parte de ninguna Unidad de Planeamiento Zonal — UPZ, puesto que éstas
reglamentan el uso, areas de actividad, tratamientos, etc., del suelo urbano; por ende, dicho
inmueble hace parte de una Unidad de Planeamiento Rural — UPR.

Cabe resaltar que la ciudad de Bogota cuenta con cinco (5) Unidades de Planeamiento Rural —
UPR, las cuales son: UPR — Rio Sumapaz, UPR — Rio Blanco, UPR — Rio Tunjuelo, UPR —
Norte y UPR — Cerros. Esta ultima no cuenta con reglamentacion, considerando que la
regulacion del uso del suelo estd regida por el Plan de Manejo Ambiental Bosque Oriental de
Bogota.

No obstante, para la obtencion de la informacion referente a la normatividad del predio objeto de
estudio, fue necesario realizar la solicitud a la Secretaria Distrital de Planeacion, donde se
suminsitrd informacién geografica de la zonificacion de dicho predio, como se muestra a
continuacion:

El predio cuenta con dos areas de zonificacion, las cuales corresponden a la Reserva Forestal
Protectora Bosque Oriental de Bogotd y Franja de Adecuacion; la primera, se encuentra
reglamentada por la resolucion 1766 del 2016, y la segunda, por el decreto 485 del 2015.
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& P oy e et N

/' e N B ~ Zona de Restauracid
Zona de Restauracion X

2Zona de Preservacion

De acuerdo al articulo 5° de la resolucion 1766 de 2016, se tiene la zonificacion de la Reserva
Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogota, las cuales son:

Zona de preservacion.

Zona de restauracion.

Zona de uso sostenible.

Zona de uso publico.

Zona de recuperacion ambiental.

Como es posible observar en la imagen, el predio objeto de estudio, cuenta con 3 zonas,
correspondientes a la Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogota, que son: zona de
preservacion, zona general de uso publico y zona de restauracion.

ZONA DE PRESERVACION:

Esta orientada a evitar su alteracion, degradacion o transformacion por la actividad humana. Se
permite realizar los usos de preservacion y conocimiento. En esta zona se podran adelantar las
siguientes actividades:

ACTIVIDADES PERMITIDAS: Forestal protector, proteccion de la biodiversidad y
del paisaje, investigacion cientifica y monitoreo ambiental.

ACTIVIDADES CONDICIONADAS: Aprovechamiento de los frutos secundarios del
bosque que no implique la tala ni la afectacion de la estructura y funcion de los
ecosistemas; educacion ambiental, recreacion pasiva, sustitucion y aprovechamiento de
especies exoéticas e invasoras; restauracion ecologica; desarrollo, adecuacion y
mantenimiento de senderos.
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ZONA GENERAL DE USO PUBLICO:

Comprende aquellos espacios definidos con el fin de alcanzar objetivos particulares de gestion, a
través de la educacion ambiental, la recreacion pasiva, y el desarrollo de infraestructura de apoyo
a la administracion. Se permite realizar los usos de conocimiento y de disfrute.

e ACTIVIDADES PERMITIDAS: Forestal protector, investigacion cientifica y
monitoreo ambiental.

e ACTIVIDADES CONDICIONADAS: Recreaciéon pasiva, eduaciéon ambiental,
restauracion ecologica, sustitucion y aprovechamiento de especies exdticas e invasoras,
establecimiento de instalaciones minimas para la administracion de la reserva, y
desarrollo, adecuacidén y mantenimiento de senderos.

ZONA DE RESTAURACION:

Esté dirigida al restablecimiento parcial o total a un estado anterior de la composicidn, estructura
y funcidn de la diversidad bioldgica. Se permite realizar los usos de restauracion y conocimiento.

e ACTIVIDADES PERMITIDAS: : Forestal protector, investigacion cientifica y
monitoreo ambiental.

e ACTIVIDADES CONDICIONADAS: Educacion ambiental, recreacién pasiva,
establecimiento de instalaciones minimas para la produccion de material vegetal,
sustitucion y aprovechamiento de especies exdticas, restauracion ecoldgica y desarrollo,
adecuacion y mantenimiento de senderos.

Para la correcta interpretacion de los usos expuestos anteriormente, se establecen las siguientes
definiciones:

USOS DE PRESERVACION: Compreden actividades de proteccion, regulacion,
ordenamiento, control y vigilancia, dirigidas al mantenimiento de los atributos, composicion,
estructura y funcion de la biodiversidad, evitando al maximo la intervencion humana y sus
efectos.

USOS DE RESTAURACION: Compreden actividades de recuperaciéon y rehabilitacion de
ecosistemas; manejo, repoblacion, reintroduccion o trasplante de especies y enriquecimiento y
manejo de habitats, dirigidas a recuperar los atributos de la biodiversidad.

USOS DE CONOCIMIENTO: Comprenden actividades de investigacion, monitoreo o
educacion ambiental que aumentan la informacion, el conocimiento, el intercambio de saberes, la
sensiblidad y conciencia frente a temas ambientales y la comprension de los valores y funciones
naturales, sociales y culturales de la biodiversidad.

USOS DE DISFRUTE: Comprenden actividades de recreacion pasiva, incluyendo la
construccion, educaciéon o mantenimiento de instalaciones minimas para su desarrollo, que no
alteren los atributos de la biodiversidad.
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Suelo Rial

Ahora bien, con respecto a la franja de adecuacion, se muestra que esta divida en dos zonas: la
zona de manejo silvicultural, reglamentada por el decreto 485 de 2015 y la zona de consolidacion
de borde que no estd reglamentada. Es importante resaltar que en la parte considerativa de la
Resolucion 463 de 2005, el entonces Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial
se refirid al concepto “Franja de Adecuacion” como un area entre la Reserva Forestal Protectora
Bosque Oriental de Bogota y el perimetro urbano de la ciudad de Bogotd, como el espacio de
consolidacion de la estructura urbana y como zona de amortiguacion y de contencion definitiva
de los procesos de urbanizacion de los Cerros Orientales, para lo cual precisdé en su parte
resolutiva que estard compuesta por dos tipos de areas a su interior, a saber: un area de ocupacion
publica prioritaria y un area de consolidacion del borde urbano.

ZONA DE MANEJO SILVICULTURAL:

Estd compuesta por las areas en donde se identifican coberturas de plantaciones forestales de
especies exoticas las cuales deben ser objeto de manejo silvicultural con el fin de generar
procesos de sustitucion a partir de la disminucidon de la densidad de individuos, manejo de
arboles en riesgo, poda de copas permitiendo la regeneracion de la vegetacion nativa y otras
actividades enfocadas al manejo de estos rodales dando lugar a areas con vegetacion nativa. En
el caso de especies invasoras como el retamo (Ulex europaeus L., y Genista monspessulana), el
enfoque serd la erradicacion y control de las areas infestadas, promoviendo posteriormente la
restauracion ecologica con especies nativas. En esta zona se podra desarrollar infraestructura y
equipamientos requeridos para la habilitacion de las actividades de aprovechamiento ecoldgico
para los habitantes de la ciudad.

e USOS PRINCIPALES: Forestal protector, restauraciéon y recuperacion ecoldgica e
investigacion.
o USOS CONDICIONADOS: Recreacion pasiva, infraestructura para servicios publicos,
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infraestructura para el acceso, residencial campesino y produccion agroecologica.

7. METODOLOGIA VALUATORIA APLICADA

METODO DE COSTO DE REPOSICION

Este método toma como base el costo restaurar para regresar a su estado original el sistema ambiental que
ha sido afectado, como una estimacion del valor que se le otorga a ese bien ambiental. Es decir, una vez
que se ha generado un dafio ambiental, se estima como podria volver al estado inicial y el costo que ello
implica. Cuando la reposicion se ha realizado se considera que un atributo ambiental vale lo que costo
reponerlo a su situacion original.

La aplicacion de este método requiere de la existencia de efectos fisicos que sean evidentes y que tengan
la posibilidad de restaurarse. En la medida en que esta condiciéon no se pueda dar, la valoracion del
impacto ambiental estard mas alejada de la realidad.

Para la aplicacion de este método se debe identificar el atributo o dafio ambiental que se desea valorar,
luego, con base en el analisis de expertos, se estiman los requerimientos de insumos fisicos y servicios
idoneos para restaurar la condicion ambiental inicial. En segunda medida, los insumos fisicos y los
servicios son valorados a precio de mercado, con lo cual se obtiene el costo total de reponer el dafio y
volver a la situacion inicial.

El costo de reposicion es considerado como una estimacion del valor de ese atributo ambiental o recurso
natural. El grado de validez de esta estimacion del atributo ambiental dependera del grado de restauracion
que presenta el atributo ambiental analizado (J. D. Osorio Munera & Correa Restrepo, 2004).

Para el desarrollo de esta metodologia valuatoria fue necesario realizar una visita de campo con el fin de
identificar principalmente el tipo de vegetacion presente en el predio y ademas el tipo de pendiente,
factores del entorno, etc. Una vez identificada la vegetacion, se acudié a la Corporacion Autéonoma
Regional (CAR) para obtener costos de reforestacion en zonas de los cerros orientales y asi adquirir los
costos unitarios de los tipos de vegetacion encontrados en el predio objeto de avaltio.

Para determinar el tipo de vegetacion fue necesario realizar el trabajo de campo con una persona con
experiencia en el tema ambiental y conocimientos en tipos de vegetacion para lograr identificar las
especies situadas alli.

Finalmente fue necesario saber el nimero de plantas ubicadas en el predio. Debido al gran tamafio de
este, no fue posible contar la cantidad de vegetacion, por ello inicialmente se realizé un bosquejo de cdmo
estaban ubicadas las especies en el predio y se dio un promedio de distancias entre cada planta para asi
generar una distribucion espacial a lo largo de todo el predio y asi tener una estimacion del nimero de
vegetacion presente en el inmueble.
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MEMORIA DE CALCULOS
e Materiales
V.
UNIDA | CANTIDA | UNITARI
COD DESCRIPCION D D (0] V. TOTAL
003.005.057 | Herramienta menor GLB 51565 $109 $5.620.607
P Suministro de Aliso UN 705 $ 7.500 $ 5.287.500
p Suministro de Pino Romerén UN 915 $ 4.500 $4.117.500
p Suministro de Eucalipto Globulus UN 915 $3.000 $ 2.745.000
p Suministro de Acacia UN 915 $ 700 $ 640.500
p Suministro de Ipomea UN 3237 $1.500 | $4.855.500
p Suministro de Hiedra UN 3237 $1.600 | $5.179.200
p Suministro de Abelia UN 705 $3.800 | $2.679.000
p Suministro de Ageratina UN 3 $670 $2.010
oosorsoor | lmomm 0 gmes® ] s | samo | sonss
p Tutor 3em X 3 em X 3m) UN 5.316 $3.712 $ 19.732.992
p Abono organico (200 gr x arbol) Ke 2.126,400 $ 550 $1.169.520
p Abono quimico ( 100 gr x arbol) Ke 1.063,200 $1.400 $ 1.488.480
P Hidroretenedor (10 g x arbol) Ke 106,320 $26.000 $2.764.320
$
Subtotal 56.380.714,02
e Equipo
CoD DESCRIPCION UNIDAD RENDI(I)VHENT TARIFA V. TOTAL
001.006.001 Volqueta Diesel Dia 3,93 $ 140.301,00 $ 8.287.112,40
001.012.001 | Camotandue Ford " 293598 §32.136.00 | S 9435065
Subtotal $646.201,25
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Mano de obra

CANTIDA V.

COD TRABAJADOR D F.P UNITARIO V. TOTAL
002.001.001 Ayudante 177,00 1,00 $ 3.805,00 $ 673.485
002.001.002 Oficial 35,40 1,00 $5.502,00 $194.771

Subtotal $ 868.255,80
12.1.1. COSTOS DE MANTENIMIENTO
e Equipo
RENDIMIENT
CcOoD DESCRIPCION UNIDAD (0] TARIFA V. TOTAL
Carrotanque Ford
001.012.001 | g9 H 177 $32.136,00 | $56.880,72
Subtotal $ 56.880,72
e Materiales
COD DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD | V. UNITARIO V. TOTAL
003.005.057 | Herramienta menor GLB 51565,20 $109,00 $ 5.620.606,80
003.013.001 | Agua (5 litros /arbol) m3 3,54 $3.709,00 $ 13.129,86
Abono quimico ( 100
P gr x arbol) Kg 70,800 $ 1.400,00 $99.120,00
| Subtotal  $5.732.856,66
e Mano de Obra
CANTIDA
coD TRABAJADOR D F.P. V. UNITARIO V. TOTAL
002.001.001 | Ayudante 70,80 1,00 $ 3.805,00 $ 269.394,00
| Subtotal $ 269.394,00
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12.1.2. REPLANTE DE 3,132991 HECTAREAS DE RESTAURACION

e Equipo
RENDIMIENT
COoD DESCRIPCION UNIDAD o TARIFA V. TOTAL
001.006.001 Vo|queta Diesel Dia 0,39 $ 140.301,00 S 55.185,06
Carrotanque Ford
001.012.001 | g4 H 0,29 $32.136,00 |  $9.43507
Subtotal $64.620,13
e Materiales
UNIDA V.
COD DESCRIPCION D CANTIDAD | UNITARIO V. TOTAL
p Suministro de Aliso UN 71 $ 7.500 $ 528.750
P Suministro de Pino Romerén UN 92 $4.500 $411.750
Suministro de Eucalipto
P Globulus UN 92 $3.000 $274.500
P Suministro de Acacia UN 92 $ 700 $ 64.050
p Suministro de Ipomea UN 324 $ 1.500 $ 485.550
p Suministro de Hiedra UN 324 $ 1.600 $517.920
p Suministro de Abelia UN 71 $ 3.800 $267.900
p Suministro de Ageratina UN 0,3 $ 670 $ 201
Abono organico (200 gr x
P arbol) kg 212,640 $ 550,00 $116.952,00
Abono quimico ( 100 gr x
arbol) Kg 106,320 $ 1.400,00 $ 148.848,00
P Hidroretenedor (10 g x arbol) Kg 10,632 $26.000,00 $276.432,00
Agua (2.5 litros para 10
003.013.001 gramos de hidroretenedor para 2,658
un arbol) m3 $ 3.709,00 $9.858,52
Subtotal $3.102.711,52
e Mano de Obra
UNIDA | CANTIDA V.
CcOoD TRABAJADOR D D F.P. UNITARIO V. TOTAL
002.001.001 | Ayudante HHO 17,70 1,00 $ 3.805,00 $ 67.349
| Subtotal $67.349

Finalmente con los costos de replante para el predio objeto de avalio se tiene un total de $

684.059/Ha
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Una vez obtenidos todos los costos que intervienen en el proceso de reforestacion se obtiene que
el valor de reforestacion en la zona de estudio es de $97.171.309

Con los datos expuestos anteriormente, se obtiene el siguiente valor para el bien inmueble objeto
de valuacion:

Area Terreno m? 31.329.91
Valor m? de reforestacion $3.101
Area Terreno Ha 3,132991
Valor Ha de reforestacion $31.015.508
Valor Total de $97.171.309
reforestacion

8. CONSIDERACIONES GENERALES

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes del Inmueble motivo del presente estudio, las cuales
han sido expuestas en los capitulos anteriores; para la determinacién del valor comercial, se ha tenido en
cuenta, entre otros, los siguientes factores y consideraciones generales:

¢ DEL SECTOR

La localizacion del sector en el costado oriental de la ciudad, zona en suelo de proteccidon, con moderada
cercania a un sector de actividad econémica mixta (zona residencial exclusiva y comercial en oficinas).

¢ DE LOCALIZACION

La ubicacion especifica del lote con direccion TV 2 ESTE 80 02 EL BAGAZAL con frente sobre la
Transversal 2, la cual se encuentra en buen estado de conservacion y mantenimiento.

¢ DE TERRENO

Las caracteristicas del lote de terreno como son: ubicacién medianera, forma geométrica irregular,
topografia ondulada y la ubicacion del inmueble a dos cuadras de la Carrera 1, via que permite el
desplazamiento a cualquier lugar de la ciudad.

La disposicion de una considerable cantidad de especies vegetales como el Aliso, Pino Romerdn,
Eucalipto Globulus, Acacia, Ipomea, Hiedra, Abelia y Ageratina.

¢ DE USO NORMATIVO VS. DESTINACION

El Uso y destinacion como suelo de proteccion, de acuerdo al decreto 190 de 2004 mediante el cual se
adopto el Plan de Ordenamiento Territorial para Bogotd; formando parte de la estructura ecologica
principal y del Sistema Distrital de Areas protegidas y Areas de especial importancia ecosistémica.
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De acuerdo a la cartografia de la Reserva Forestal Bosque Oriental de Bogota, contenida en la Resolucion
463 de 2005, se establece que el bien inmueble objeto de avaluo se encuentra sobre franja de adecuacion.

¢ DE COMERCIALIZACION

La carencia de ofertas o transacciones recientes de predios con caracteristicas similares al bien inmueble
objeto de valuacion, en la zona de estudio.

El valor asignado, corresponde al valor comercial, entendiendo por valor comercial aquel que un
comprador y un vendedor estan dispuestos a pagar y recibir de contado o en términos razonablemente
equivalentes, en forma libre y sin presiones, en un mercado normal y abierto, existiendo alternativas de
negociacion para las partes.

El valor comercial asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se encontraba al
momento de efectuar la inspeccidn ocular al inmueble.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la informacion y documentos que
sirvieron de base para nuestro analisis.

¢ ESPECIAL

De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio de
Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente avaliio comercial tiene una
vigencia de un afio, contado desde la fecha de expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas y
normativas del inmueble avaluado, no sufran cambios significativos.

9. DINAMICA INMOBILIARIA

La dindmica inmobiliaria del sector es reducida debido a la poca demanda de inmuebles por ser un predio
ubicado en suelo de proteccion, especificamente en la Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogota.
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10. CERTIFICADO AVALUO COMERCIAL DE REFORESTACION RURAL

Direccion: TV 2 ESTE 80 02 EL BAGAZAL
Sector Catastral El Bagazal
UPR Cerros Orientales
Localidad de Chapinero
Ciudad: Bogota D.C.

VALOR Ha DE
DESCRIPCION AREA Ha REFORESTACION SUB-TOTAL
LOTE TV 2 ESTE 80 02
EL BAGAZAL 3,13| $ 31.015.508 [ $ 97.171.307
VALOR TOTAL $ 97.171.307

SON: NOVENTA Y SIETE MILLONES CIENTO SETENTA Y UN MIL TRECIENTOS SIETE
PESOS MONEDA CORRIENTE

Bogota D.C., 27 de Abril del 2018.

Cordialmente,

ANDRES FELIPE AMEZQUITA SANCHEZ JOHN SEBASTIAN ORTEGA CORTES
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