UNIVERSIDAD DISTRITAL FRANCISCO JOSE DE CALDAS
ESPECIALIZACION EN AVALUOS

ACTUALIZACION DEL OBSERVATORIO INMOBILIARIO DE LA ZONA RURAL DEL
MUNICIPIO DE CHIA Y ESTRUCTURACION DEL OBSERVATORIO INMOBILIARIO DE LA
ZONA RURAL DEL MUNICIPIO DE CAJICA (CUND.) PARA CONSULTA EN WEB

PROYECTO DE TRABAJO DE GRADO
PARA OPTAR AL TITULO DE ESPECIALISTA EN AVALUOS

Estudiante:

WILDER ANDRES OLAYA PINZON

UNIVERSIDAD DISTRITAL FRANCISCO JOSE DE CALDAS
FACULTAD DE INGENIERIA
ESPECIALIZACION EN AVALUOS

BOGOTA - COLOMBIA
2019



UNIVERSIDAD DISTRITAL FRANCISCO JOSE DE CALDAS
ESPECIALIZACION EN AVALUOS

ACTUALIZACION DEL OBSERVATORIO INMOBILIARIO DE LA ZONA RURAL DEL
MUNICIPIO DE CHIA Y ESTRUCTURACION DEL OBSERVATORIO INMOBILIARIO DE LA
ZONA RURAL DEL MUNICIPIO DE CAJICA (CUND.) PARA CONSULTA EN WEB

PROYECTO DE TRABAJO DE GRADO
PARA OPTAR AL TITULO DE ESPECIALISTA EN AVALUOS

WILDER ANDRES OLAYA PINZON 20162117036

DIRECTOR
OSCAR FERNANDO TORRES COLMENARES
Ingeniero Catastral y Geodesta

Docente de Especializacion en Avaluos

UNIVERSIDAD DISTRITAL FRANCISCO JOSE DE CALDAS
FACULTAD DE INGENIERIA
ESPECIALIZACION EN AVALUOS

BOGOTA - COLOMBIA
2019



UNIVERSIDAD DISTRITAL FRANCISCO JOSE DE CALDAS
ESPECIALIZACION EN AVALUOS

Nota de aceptacion:

Firma Director del proyecto

Firma Coordinador Especializacion en avaluos



UNIVERSIDAD DISTRITAL FRANCISCO JOSE DE CALDAS
ESPECIALIZACION EN AVALUOS

AGRADECIMIENTOS

Gracias a mi Universidad Distrital Francisco José de Caldas y a todas las personas que de una
u otra forma me ayudaron en mi formacion como Especialista en Avaluos.

Agradezco de manera muy especial al Ingeniero Oscar Fernando Torres Colmenares, quien
no solo fue mi director de tesis sino que ademas fue mi guia en este camino para poder cumplir
de la mejor manera los objetivos trazados.

No ha sido facil el camino, pero gracias al apoyo de mis padres primordialmente y de toda mi

familia y amigos, de su paciencia, su tiempo, su comprension, que permitieron que cada dia
tuviera las fuerzas suficientes para continuar, gracias a todos por existir en mi vida.

Ingeniero Catastral y Geodesta - Wilder Andrés Olaya Pinzén



UNIVERSIDAD DISTRITAL FRANCISCO JOSE DE CALDAS
ESPECIALIZACION EN AVALUOS

CONTENIDO
INTRODUCCION ...ttt ettt sttt ettt eestesste st esseeseesseensesssesseenseensesseeseensenns 6
1. OBJETIVOS ...ttt ettt ettt be ettt be e bt et saeenees 8
1.1.  OBJETIVO GENERAL......ccottitiiieteeetee ettt 8
1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS .....cconiiuimriimreiieeisessieesssssssessssssssseessssessssessssessesans 8
2. MARCO TEORICO - OBSERVATORIOS INMOBILIARIOS .......cccoooveiirieieennne 10
2.1, DEFINICION ...coiiiiiiiiieiesteeee ettt sttt ettt ettt et saeenaee e 10
2.2, ANTECEDENTES ...ttt ettt te s nneenne s 10
2.3, CLASIFICACION ...ttt ettt ettt ettt e e st esbe et st e bt eneesaeenseennea 11
2.4. OBSERVATORIOS EN COLOMBIA........cooooteierieeeieetee et 12
2.5.  OBSERVATORIOS INMOBILIARIOS INTERNACIONALES ......ccccceiiiiiieanene 15
2.6.  MARCO LEGAL.....ooiieieieeeeeee ettt ettt ae s e e esae s ensesneenseensens 16
2.7 MARCO CONCEPTUAL ..ottt sttt st 18
3. DESCRIPCION DEL MUNICIPIO DE CHIA .......ccoieiiieeeeeeee e 20
4. DESCRIPCION DEL MUNICIPIO DE CAJICA .......c.covoveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeend 22
5. METODOLOGIA .....coieeeeeeeee ettt st ae e saeeaesseenneenneas 23
5.1.  DISENO DE LA INVESTIGACION .........cccooeiiiiieieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeenee s 25
5.1.1. Diagrama de flujo de 1a Investigacion...........ccceoeeriiriieniienienieeeeee e 26
5.1.2.  Fuentes de la obtencion de informacion............ecceeceeveeiierieneenieneeneeieseeeeeen 26
5.1.30  ASPECIO tECTIICO. . ueeeuiiieeiieeiieeeiteeeiteeeteeeeteeeettee e tbeeeasaeesseesssaeessseessseeensseeennnes 27
5.2.  ETAPAS DEL DESARROLLO .....ccooiiiieiieieriieeee ettt 28
5.2.1. Determinacion y seleccion de la zona rural de estudio. (Veredas)...................... 29
5.2.2.  Solicitud de informacidn geografica a las Alcaldias de los municipios............... 29
5.2.3. Actividades previas a las visitas de CampPO.........cceeeevueriierieneeiinieeeceeeen 31
5.2.4.  ViSItas d€ CAMPO..ccccuriiiriieiiiieiiieeeieeeeiteesieeesteeesteeeseteeessseessseessnseeessseesnnseesnnses 35
5.2.5.  Actividades POSt-CAMPO ...cc.eerueeuiriiniiiierienieeieeteeit ettt 38
5.2.6. Diseio de la herramienta de Google Maps para la carga y visualizacion de la
TNTOTIMACION. ..ottt et ettt et e st esat e e bt e steeabeesaeeenbeesneeenseesneeenseenns 39
5.2.7. Estadisticas basicas del desarrollo de lotes..........ccoceoviiiiiiiiiniiiniiiniieice, 40
5.2.8. Determinacion de Zonas Homogéneas de valor comercial ...........ccoceveeneenenee. 40
6. RESULTADOS ...ttt ettt ettt et beetesneesneenneas 42
6.1. OBSERVATORIO INMOBILIARIO EN GOOGLE MAPS........cccoeiiiiieieeieeee. 43

6.2. ANALISIS DEL COMPORTAMIENTO EN EL TIEMPO DE LOS VALORES DE
LAS OFERTAS ENTRE EL ANNO 2016 Y 2018 PARA LAS ZONAS DE VALORES

COMERCIALES EN EL MUNICIPIO DE CHIA ......cocoiiiiiiiiiiiinietceeeieee e 50

6.2.1. RESULTADOS DE VALOR POR VEREDA EN CHIA - ANOS 2016 Y 2018
51

6.3. CARACTERIZACION DE LAS OFERTAS Y CREACION DE LAS ZONAS DE

VALORES COMERCIALES PARA EL MUNICIPIO DE CAJICA ........ccooovvveeeenne. 67
6.3.1. RESULTADOS DE VALOR POR VEREDA .........ccccccciiiiiiiiiiiiiiiiiieee, 68

7. CONCLUSIONES ..ottt sttt ettt 76

BIBLIOGRAFTA ..ot 77



UNIVERSIDAD DISTRITAL FRANCISCO JOSE DE CALDAS
ESPECIALIZACION EN AVALUOS

INTRODUCCION

Partiendo de la vision econdmica, el concepto de la dinamica del mercado inmobiliario se ha
desarrollado bajo la relacion oferta - demanda de bienes y servicios que para nuestro caso
especifico se trata de bienes inmuebles del sector rural. A partir de ese desarrollo tedrico e
incluyendo el criterio y conocimiento del avaluador se determina el precio de los mismos.

Adicionalmente la dinamica comercial que ha venido teniendo en los ultimos afios el mercado
inmobiliario sobre todo en la zona rural, la cual anteriormente era practicamente de explotaciéon
agropecuaria ha tenido un fuerte crecimiento y cambio en sus actividades econémicas de tal
forma que cada vez se hace mas complicado mantener actualizados los precios que se tienen
como referencia cuando se pretende determinar el precio a un determinado bien inmueble.

A su vez, este procedimiento requiere de la experiencia y gran conocimiento del mercado
especifico de la zona de estudio por parte del avaluador, no obstante, y pese a esto aun se
tiende a incidir de manera subjetiva en la estimacion del avaluo del bien que esta siendo sujeto
de investigacién. Debido a esto, se hace necesario implementar otros procedimientos vy
herramientas que permitan establecer el valor del inmueble de interés, utilizando herramientas
matematicas mas objetivas que procuren aislar los conceptos personales del experto.

De acuerdo con lo anterior, se han desarrollado algunos estudios de este tipo para determinar
el avallo de los predios tomando como base el estudio realizado a determinadas zonas,
utilizando una gran nube de informacién recolectada de diferentes fuentes, principalmente de
visitas directas a los sectores de interés para recolectar la mayor cantidad de informacion de
inmuebles comercialmente disponibles, creando asi con esta informacion posteriormente un
visor que colecte toda esta investigacién y que a su vez muestre la informacion econdémica
mas precisa de los posibles precios de las zonas de estudio que adicionalmente pueda estar
disponible a través de una plataforma para consulta en internet.

Por otra parte teniendo en cuenta las diferentes caracteristicas de usos que se presentan en
el ambito rural como es el caso de fincas de descanso o para explotacion econdémica
(agropecuario, zonas francas, oficinas, etc.), ademas de condominios campestres y conjuntos
en propiedad horizontal, pequefios lotes, inmuebles dotacionales (escuelas, colegios, iglesias,
salones comunales, etc.), se determina que una herramienta adecuada que resuma esta
informacion de manera practica es el observatorio inmobiliario para consulta web ya que este
permite de forma facil y en tiempo real consultar los valores comerciales de los inmuebles
visualizando su ubicacién y zona de estudio para consulta de cualquier tipo de usuario, asi
como también las zonas de valores generados a partir de los resultado obtenidos de los precios
de dichos inmuebles.
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A partir de estos factores, se pretende con el presente trabajo de grado actualizar los precios
de los sectores rurales del municipio de Chia y determinar los precios de los sectores rurales
del municipio de Caijica, ubicado en el departamento de Cundinamarca, adicionalmente con
esta informacién crear un observatorio inmobiliario que asi mismo pueda ser visualizado en
una plataforma para consulta web para estudio de cualquier interesado con su respectivo mapa
de soporte de consulta con informacion que pueda estar siendo actualizada continuamente.

Para ello y como referente del estudio se pretende actualizar la estructuracion del observatorio
inmobiliario del municipio de Chia realizado hacia el afio 2.016 por estudiantes de la
especializacién en avallos como proyecto de grado, paralelamente también estructurar dicho
observatorio para el municipio de Cajica a partir de precios comerciales de inmuebles rurales.
Ademas, se propone la realizacion de un analisis comparativo de los posibles cambios que
hayan surgido en los precios de las distintas zonas rurales del municipio Chia en estos dos
ultimos afios.
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1. OBJETIVOS

1.1. OBJETIVO GENERAL

Actualizar el Observatorio inmobiliario para la zona rural del Municipio de Chia creado en el
afio 2.016 por estudiantes de la especializaciéon en avaluos, asi como también estructurar y
alimentar el observatorio inmobiliario para el municipio de Cajica, ubicados en el departamento
de Cundinamarca, con resultados para el segundo semestre del afio 2018, el cual podra ser
consultado via web a través de Google Maps, y que tendra como soporte la informacion del
POT de los respectivos Municipios, con informacion del comportamiento predial en aspectos
fisicos, econdmicos (valor del suelo), normativos y de interés general.

1.2.  OBJETIVOS ESPECIFICOS

¢ Disefiar una base de datos actualizada que contenga la informacién inmobiliaria de interés,

teniendo como base la cartografia predial rural de los municipios de Chia y Cajica.

e Agregar a la base de datos disefiada, informacion de normatividad vigente de uso del suelo

rural, segun los Planes de Ordenamiento Territorial de los respectivos Municipios.

e Capturar informacion fisica y comercial de los inmuebles rurales de los Municipios de Chia
(ofertas de ventas), a través de visitas a campo y consulta a redes de informacion en
internet e inmobiliarias, las cuales servirdn para la generacion de valores de

comercializacion de la tierra, diferenciados por sectores.

e Capturar informacién fisica y comercial de los inmuebles rurales de los Municipios de
Cajica (ofertas de ventas), a través de visitas a campo y consulta a redes de informacion
en internet e inmobiliarias, las cuales serviran para la generacién de valores de

comercializacion de la tierra, diferenciados por sectores.

o Crear la Base de Datos tanto para Cajica como para Chia que contenga la informacion

fisica y comercial recolectada en la etapa de captura de la informacion de los municipios.
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Actualizar a 2018 la informacién existente, verificando posibles cambios en los precios del
suelo de los sectores creados en 2016 el en observatorio realizado para el municipio de
Chia.

Determinar valores del suelo con estadisticas generales que resulten de los valores

encontrados en cada sector de los respectivos municipios.

Mostrar por medio de herramientas web, y a través de mapas tematicos de consulta en

linea las diferentes variables que componen el observatorio inmobiliario.
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2. MARCO TEORICO - OBSERVATORIOS INMOBILIARIOS

2.1. DEFINICION (Gonzalez & Gallo, 2017)

El observatorio del suelo y del mercado inmobiliario captura, organiza y analiza la informacion
“sobre el comportamiento de los precios de los bienes inmuebles y el desempefio del mercado
inmobiliario” (OSMIGAC, 2010) de un determinado territorio, teniendo en cuenta la actividad
edificadora y la evolucion de los precios mediante ofertas de ventas y arriendos, siendo una

herramienta fundamental para la toma de decisiones en politicas del suelo.

2.2. ANTECEDENTES (Gonzalez & Gallo, 2017)

En Colombia a través de la Constitucion Nacional de 1991, inicio un amplio marco regulatorio
para el desarrollo del territorio a diferentes niveles, es decir, municipios y departamentos, por
lo cual se expidi6 la Ley de Ordenamiento Territorial 388 de 1997 en lo cual se establece “Con
el objeto de contar con un sistema de informacion urbano que sustente los diagndsticos y la
definicion de politicas, asi como la formulacién de planes, programas y proyectos de
ordenamiento espacial del territorio por parte de los diferentes niveles territoriales, los
municipios y distritos deberan organizar un expediente urbano, conformado por documentos,
planos e informacidén geo-referenciada, acerca de su organizacion territorial y urbana.”
(Articulo 112)

Para darle cumplimiento a lo anterior el Decreto 1420 de 1998 en su Articulo 29 dispuso: “El
Instituto Geografico Agustin Codazzi o la entidad que cumpla sus funciones y las lonjas
informaran trimestralmente por escrito al Ministerio de Desarrollo Econémico a mas tardar el
30 de enero, 30 de abril, el 30 de julio y 30 de octubre de cada ano, acerca del precio y
caracteristicas de la totalidad de los inmuebles que hayan avaluado en aplicacién del presente
Decreto. Esta informacion se destinara a alimentar el sistema de informacién urbano de que

trata el articulo 112 de la Ley 388 de 1997 y debera remitirse en los formularios que para tal

10
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efecto disere el Ministerio de Desarrollo Econdmico. También tendran la misma informacioén a

disposicién de los observatorios inmobiliarios municipales y distritales que se conformen.”

Con el fin de darle cumplimiento a lo establecido en la Ley 388 de 1997 “se inici6 a traves del
proyecto de cooperacion cientifica y técnica entre los gobiernos de Colombia y Francia, y con
la participacion de la Direccidn General de Vivienda, la Direccion General de Ordenamiento
Territorial y Urbano del Ministerio de Desarrollo Econdmico y la Division de Programas
Urbanos Especiales del Departamento Nacional de Planeacion, el cual desde 1992 llevo
actividades de promocion, implementacion y seguimiento de los Observatorios Inmobiliarios,
en las principales ciudades colombianas, como también la pertinencia y articulacién del
instrumento al proceso de formulacién de Planes de Ordenamiento Territorial (POT).”
(OSMIGAC, 2010)

2.3. CLASIFICACION (Gonzalez & Gallo, 2017)

Segun lo mencionado anteriormente el primer caso que apoyo esta cooperacion fue el
Observatorio de Medellin en 1992, que se ha convertido en lo mas concreto y avanzando que
tiene el pais hasta el momento, sin embargo, hay otras ciudades que también cuentan con
Observatorios Inmobiliarios; hoy en dia el Ministerio de Vivienda clasificé los Observatorios

segun su finalidad:

ON (Observatorio Nacional)

Es el encargado de consolidar toda la informacién de interés nacional a través de los
Municipios, Distritos, Departamentos y Corporaciones Autbnomas Regionales sobre politicas
de vivienda, agua potable y saneamiento basico, desarrollo urbano y ordenamiento territorial.
Observatorio de Desarrollo Regional

Es el encargado de unir todo tipo de informacion sobre los recursos naturales, analizandolo

por Municipios, Departamentos y Regiones para lograr un desarrollo sostenible integrado el

ambiente, el ordenamiento territorial y el habitat.

11
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Observatorio de Desarrollo Municipal

Es el encargado de exponer las necesidades y propuestas sociales, econdmicas y ambientales
de los habitantes de un Municipio, para la toma de decisiones publicas y privada con el fin de
mejorar el desarrollo de las futuras generaciones.

Observatorio del Suelo y del Mercado Inmobiliario

Es el encargado de captura, organizar y analizar la informacion predial, el mercado inmobiliario
del suelo y las construcciones, para la toma de decisiones en el ordenamiento territorial de una
manera eficiente y eficaz.

Expediente Municipal

Es el encargado de dar soporte a las decisiones y revisiones de los planes de ordenamiento

territorial, con el fin de lograr un punto de equilibrio en lo social, econémico, cultural y ambiental

en un territorio.

2.4. OBSERVATORIOS EN COLOMBIA (Gonzalez & Gallo, 2017)

En Colombia encontramos algunos Observatorios Inmobiliarios:

Observatorio inmobiliario de Pereira (Observa)

Inicio en el ano 2004 por la iniciativa de dos estudiantes de la Universidad Tecnoldgica de
Pereira, incentivando al Municipio a saber como era el comportamiento del mercado
inmobiliario y los precios de la ciudad, en el afio 2005 adelant estudios para saber la fuente
de la informacién, los convenios y el encargado de cuidar el manejo de esta, desde el afio
2006 se ha dedicado a generar informacién del mercado inmobiliario trimestral y anualmente.

En el afio 2007 género el primer piloto de precios del suelo con el fin genera una metodologia.

Estructura

12
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Fuente: (OSMIGAC, 2010)

Observatorio del suelo y del mercado inmobiliario Municipio de Medellin (OSMI)

Sus inicios datan del afio 1992 a raiz de los convenios entre los gobiernos de Colombia y
Francia, para la creacién de observatorios inmobiliarios, en el periodo de 1999 - 2003 se
estable otro convenio con la Subsecretaria de Catastro y la Lonja de Propiedad Raiz de
Medellin con el fin de intercambiar informacion sobre las diferentes dinamicas inmobiliarias,
en el ano 2006 a través de un convenio administrativo con el Ministerio de Ambiente Vivienda
y Desarrollo Territorial y el Municipio se creé un piloto a manera experiencia.

Medellin ha fortalecido su OSMI gracias a las diferentes alianzas que ha generado a través
del tiempo con las curadurias urbanas, las Empresas Publicas de Medellin (EPM), la Camara

Colombiana dela Construcciéon (CAMACOL), entre otras.

Estructura
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Fuente: (OSMIGAC, 2010)

Observatorio Inmobiliario Catastral de Bogota D.C. (OIC)
13
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Inicio en el periodo 2002-2007 recolectando informaciéon en campo para realizar estudios de
los precios del suelo, generando tres publicaciones; para los afios 2009 y 2010 el OIC forma
parte fundamental de la actualizacion catastral vigencia 2009, debido a la calidad de
informacioén que manejaba y la clasificacion de esta.

El OIC tiene como meta de mediano plazo construir inventarios con datos confiables del valor
del suelo en diferentes zonas de la ciudad que le puedan servir a las entidades publicas y

privada, a partir de convenios interinstitucionales.

Observatorio de precio del suelo y del mercado inmobiliario de Cundinamarca (OPSMIM)

Esta constituido como un elemento de evaluacion perioddica para la toma de decisiones en los
principales Municipios, en donde se puede apreciar la dinamica del mercado inmobiliario, a
corto plazo se creara una revista en donde se aprecie la informacién recopilada y analizada,

incluyendo a Bogota D.C.

Observatorio del suelo y del mercado inmobiliario Instituto Geografico Agustin Codazzi
(OSMIGAC)

Se crea con el fin continuar con esa dinamica que presentan algunos observatorios
inmobiliarios en ciudad puntuales, con avalios comerciales y catastrales que realiza la
institucion. Inicio en al afio 2006 con base en una consultoria para la implementaciéon del

mismo.

Estructura

Fuente: (OSMIGAC, 2010)

14
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2.5. OBSERVATORIOS INMOBILIARIOS INTERNACIONALES (Gonzalez & Gallo, 2017)

Espana
Los observatorios se originan de caracter privado debido a la dinamica inmobiliaria que se
vive, en donde aportan todos los agentes involucrados en esta tematica, los observatorios
publicos se origina principalmente en los Municipios con el fin de implementar politicas.
Algunos observatorios espafoles son:

e Observatorio del Mercado de la Construccion y la Vivienda de Espafia

e Observatorio Inmobiliario de EUROVAL

e Observatorio Inmobiliario ASPRIMA

e Observatorio Inmobiliario y de la Construccion

e Observatorio inmobiliario de la Fundacion CAIXA GALICIA

e Observatorio Mercado Inmobiliario Mundial

e Observatorio Inmobiliario de Aragon

¢ Observatorio de la Vivienda del Consejo General de Notariado de Espana

¢ Observatorio Joven de la Vivienda del Consejo de la Juventud de Espaia

e Observatorio Municipal de la Vivienda de Madrid

e Observatorio Vasco de la Vivienda

e Observatorio de la Vivienda y Suelo de Extremadura
Observatorio Estatal de la Vivienda en Alquiler (OEVA)

Observatorio Valenciano de Vivienda

Italia
La mayoria de observatorios son de caracter privado y ha logrado consolidarse debido al gran

intercambio de informacion entre sus agentes.

Algunos observatorios italianos son:
e Observatorio Inmobiliario de Milan (OSMIBORSA)
e Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.1.)
e Osservatorio Immobiliare Tecnocasa
e Osservatorio Immobiliare FIAIP
Observatorio de la ciudad de Turin (OICT)

15
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e Osservatorio sul Mercato Immobiliare de Nomisma

Francia

Algunos observatorios franceses son:
e ['Observatoire Immobilier de la Céte d’Azur.
o L’Observatoire national des Marchés de I'lmmobilier (ONMI).
e Observatoire de I'immobilier de Ménaco.

e Observatoire de Prix de Foncia.

Estados Unidos
Manejan un alto nivel de informacion de la dinamica inmobiliaria que permite crear diferentes
indices frente a los precios del suelo, por empresas privadas que remplazan la labor de los

observatorios. Uno de los mas importante es el S&P/Case-Shiller Home Price Index.

México

Algunos observatorios mexicanos son:
e Observatorio Urbano Estatal y de Vivienda de Aguascalientes.
e Observatorio Urbano Local Riviera Maya

e Observatorio Urbano Local de Cancun

Chile
Algunos observatorios chilenos son:
e Observatorio Habitacional MINVU

e Observatorio de Vivienda y Ciudad

2.6. MARCO LEGAL (Gonzalez & Gallo, 2017)

Existen varias leyes, acuerdos y resoluciones que nos permite la organizacién y la explotacion

del mejor uso del terreno, entre estas encontramos:

16
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En Cuanto al orden nacional se tiene la ley 388 de 1997 que es donde se establecen normas
sobre planes de desarrollo municipal, compraventa y expropiacion de bienes nos define que
"El ordenamiento del territorio constituye en su conjunto una funcién publica, para el

cumplimiento de los siguientes fines:

» Atender los procesos de cambio en el uso del suelo y adecuarlo en aras del interés comun,
procurando su utilizacién racional en armonia con la funcion social de la propiedad a la cual le

es inherente una funcién ecoldgica, buscando el desarrollo sostenible.

* Propender por el mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes, la distribucion
equitativa de las oportunidades y los beneficios del desarrollo y la preservacion del patrimonio

cultural y natural "".

Para estos fines se crean los planes parciales y planes maestros los cuales son los
instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los
planes de ordenamiento, para areas determinadas del suelo urbano y para las areas incluidas
en el suelo de expansién urbana, ademas de las que deban desarrollarse mediante unidades
de actuacién urbanistica, macro proyectos u otras operaciones urbanas especiales.

Se destacan aqui las normas mas relevantes que soportan el presente estudio.

Acuerdo 100 de 2016. (Sancién ejecutiva 29 de julio de 2016).
Por medio del cual se adopta la revisién general y ajustes al plan de Ordenamiento territorial -

POT- del municipio de Chia - Cundinamarca — adoptado mediante el Acuerdo 17 de 2000.

Acuerdo 16 de 2014. Por el cual se adopta la revisién general del plan basico de ordenamiento
territorial del municipio de Cajica, adoptado mediante el Acuerdo No. 08 de 2000 y modificado
por los Acuerdos Municipales 009 de 2002, 007 de 2004, 21 de 2008”.

! Ley 388 de 1997, Articulo 3
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2.7. MARCO CONCEPTUAL (Gonzalez & Gallo, 2017)

Este marco contempla una lista de términos especificos relacionados con los diferentes temas
concernientes a los predios, con el fin de capturar un vocabulario comun y hacer mas facil la

comunicacion y entendimiento del presente estudio.

AREA BRUTA. Es el area total del predio o predios objeto de la licencia de urbanizacion o

sujetos a plan parcial.

AREA NETA URBANIZABLE. Es el area resultante de descontar del area bruta, las areas
para la localizacién de la infraestructura para el sistema vial principal y de transporte, las redes
primarias de servicios publicos y las areas de conservacién y protecciéon de los recursos

naturales y paisajisticos.

AREA UTIL. Es el area resultante de restarle al area neta urbanizable, el area correspondiente
a las zonas de cesion obligatoria para vias locales, espacio publico y equipamientos propios

de la urbanizacion.

AREA O PREDIO URBANIZABLE NO URBANIZADO. Son las areas o predios que no han
sido desarrollados y en los cuales se permiten las actuaciones de urbanizacién, o que aun

cuando contaron con licencia de urbanizaciéon no se urbanizaron.

AREAS DE CESION PUBLICA. Obligatoria en actuaciones de urbanizacion en suelo urbano
y de expansion urbana. Son cargas locales de la urbanizaciéon y comprenden las areas de
terreno con destino a la construccion de redes secundarias y domiciliarias de servicios
publicos, vias locales, equipamientos colectivos y espacio publico para parques y zonas
verdes que se deben transferir a los municipios y distritos para que se incorporen al espacio
publico, como contraprestacion a los derechos de construccién y desarrollo que se otorgan en

las licencias de urbanizacion.

ACTUACION DE URBANIZACION. Comprende el conjunto de acciones encaminadas a

adecuar un predio o conjunto de predios sin urbanizar para dotarlos de la infraestructura de
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servicios publicos domiciliarios, vias locales, equipamientos y espacios publicos propios de la
urbanizacion que los hagan aptos para adelantar los procesos de construccidén. Estas
actuaciones podran ser desarrolladas por entidades publicas o propietarios individuales de
manera aislada, por grupos de propietarios asociados voluntariamente o de manera obligatoria
mediante unidades de actuacion urbanistica o a través de formas de asociacion entre el sector

publico y el sector privado.

DISPONIBILIDAD INMEDIATA DE SERVICIOS PUBLICOS. Es la viabilidad técnica de
conectar el predio o predios objeto de la licencia de urbanizacién a las redes matrices de
servicios publicos existentes. Los urbanizadores podran asumir el costo de las conexiones a
las redes matrices que sean necesarias para dotar al proyecto con servicios, de conformidad

con lo previsto en la Ley 142 de 1994 y las normas que la adicionen, modifiquen o sustituyan.

INDICE DE CONSTRUCCION. Es el nimero maximo de veces que la superficie de un terreno
puede convertirse por definicion normativa en area construida, y se expresa por el cociente

que resulta de dividir el area permitida de construccion por el area total de un predio.

INDICE DE OCUPACION. Es la proporcién del area de suelo que puede ser ocupada por
edificacidon en primer piso bajo cubierta, y se expresa por el cociente que resulta de dividir el
area que puede ser ocupada por edificacion en primer piso bajo cubierta por el area total del

predio.

PLAN PARCIAL. Es el instrumento mediante el cual se desarrollan y complementan las
disposiciones de los planes de ordenamiento territorial, para areas determinadas del suelo
urbano y para las areas incluidas en el suelo de expansién urbana, ademas de las que deban
desarrollarse mediante unidades de actuacion urbanistica, macro proyectos u otras
operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas
urbanisticas generales, en los términos previstos en la Ley 388 de 1997. Mediante el plan
parcial se establece el aprovechamiento de los espacios privados, con la asignacién de sus
usos especificos, intensidades de uso y edificabilidad, asi como las obligaciones de cesion y
construccion y dotacion de equipamientos, espacios y servicios publicos, que permitiran la
ejecucion asociada de los proyectos especificos de urbanizacion y construccion de los terrenos

incluidos en su ambito de planificacion.
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PREDIO. Terreno o lote individualizado con un folio de matricula inmobiliaria.

RED VIAL PRINCIPAL. Es la conformada por la malla vial principal, arterial y demas vias de
mayor jerarquia que hacen parte de los sistemas generales o estructurantes del plan de
ordenamiento territorial y que soportan los desplazamientos de larga distancia, permitiendo la

movilidad dentro del respectivo municipio o distrito a escala regional, metropolitana y/o urbana.

RED VIAL SECUNDARIA. Es la conformada por el conjunto de vias que permiten la movilidad

y articulacion entre la malla vial arterial o principal y la red vial local.

RED VIAL LOCAL. Es la conformada por el conjunto de vias que permiten la comunicacion
entre las urbanizaciones y la red vial secundaria, garantizando la accesibilidad interna a cada

una de las unidades prediales de la urbanizacion.

TRATAMIENTO URBANISTICO DE DESARROLLO. Son las determinaciones del
componente urbano del plan de ordenamiento territorial o de los instrumentos que lo
desarrollen y complementen que regulan la urbanizacion de predios urbanizables no

urbanizados en suelo urbano o de expansion urbana.

USO DEL SUELO. Modificado por el Decreto Nacional 4065 de 2008. Es la destinacion
asignada al suelo por el plan de ordenamiento territorial o los instrumentos que lo desarrollen
o complementen, de conformidad con las actividades que se puedan desarrollar sobre el
mismo. Los usos pueden ser principales, compatibles, complementarios, restringidos y

prohibidos.

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL (VIS). Es la solucion de vivienda cuyo valor maximo es de

ciento treinta y cinco salarios minimos legales mensuales vigentes (135 s.m.l.m.).

3. DESCRIPCION DEL MUNICIPIO DE CHIA

Chia es un municipio colombiano del departamento de Cundinamarca, ubicado en la Provincia

de Sabana Centro, a 10 km al norte de Bogota. Se le conoce como «La Ciudad de la Lunay,
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en referencia a la etimologia de su hombre, que proviene de la diosa muisca de la Luna. Con
132.691 habitantes es el tercer municipio mas poblado de la Sabana de Bogota, con una altitud

media de 2664 m.s.n.m. y una superficie total de 72 km?. (wikipedia, 2019)

e Toponimia
El toponimo «Chia», también pronunciado como Chie en muysc cubun (idioma muisca),
significa «Lunay», aunque también tiene los significados de «luz», «brillo», «resplandor»,
«ardor» (de una fuente luminosa), «mes» y «ortiga» (planta). Sin embargo, no se trata en rigor
de una misma palabra con varios significados, sino de varias palabras homénimas, cada una

de las cuales se entenderia dependiendo del contexto en el que fuera pronunciada.

Para el caso del nombre del municipio, el topénimo «Chia» hace referencia a la Luna como
astro y como diosa de la mitologia muisca, en cuyo honor habia un templo construido en el

poblado precolombino. (wikipedia, 2019)

o Geografia
El municipio de Chia esta situado en el altiplano cundiboyacense (Cordillera Oriental de los
Andes), a una altitud promedio de poco menos de 2600 m s. n. m. El casco urbano cuenta con

un area de 17 km?y el area total del municipio es de aproximadamente 79 km?2.

Limites

Norte: Cajica.

Sur: Distrito Capital de Bogota (junto a las localidades de Usaquén y Suba), y el municipio de
Cota por el occidente y el municipio de La Calera por el Suroriente.

Oriente: Sopd.

Occidente: Tenjo y Tabio

El municipio esta delimitado ademas por un sistema montafioso compuesto por los cerros de
La Valvanera al occidente (2900 m s. n. m.) y El Pefién al oriente (2900 m s. n. m.). Por su

territorio pasan el Rio Bogot4, el Rio Frio, y otros cursos menores.

e Organizacion territorial
Chia esta dividida administrativamente en ocho veredas, mas el area urbana. Las veredas de

Chia se dividen en tres zonas: (wikipedia, 2019)
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Zona occidental (ubicadas parcialmente sobre los cerros de la Valvanera): compuesta por las
veredas Fagua, Tiquiza, Fonqueta y Cerca de Piedra. Zona centra Integrada por las veredas
Bojaca y La Balsa. Zona oriental (ubicadas parcialmente sobre los cerros del El Pefién)
constituida por las veredas Yerbabuena y Fusca. En las veredas de Cerca de Piedra y

Fonqueta se encuentra ubicado un resguardo indigena muisca. (wikipedia, 2019)

e Demografia

Segun las estadisticas oficiales de la gobernacién del departamento, Chia presenta una de las
densidades poblacionales mas altas del departamento y cerca de la mitad de los habitantes
del municipio residen en viviendas arrendadas. Como gran parte de la zona al norte y occidente
de Bogota, Chia ha experimentado durante los ultimos afios un desarrollo urbanistico
considerable, en el que se destaca principalmente la construccién de residencias y conjuntos
residenciales para estratos medio-altos y altos. El coeficiente de Gini de propiedad de la tierra
se encuentra entre 0,84 y 0,89, lo que indica una altisima concentracion de la propiedad. En
todo caso, Chia es uno de los municipios de Colombia con mayor nivel de desarrollo humano,
y en Cundinamarca es el municipio con el porcentaje de personas con Necesidades Basicas
Insatisfechas mas bajo (7,11%). (wikipedia, 2019)

4. DESCRIPCION DEL MUNICIPIO DE CAJICA
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Cajica es un municipio del departamento de Cundinamarca (Colombia) ubicado en la Provincia
de Sabana Centro, a 17 km al norte de Bogota. Es el tercer municipio mas poblado de la
provincia después de Zipaquira y Chia. Se localiza en la carretera que conduce de Bogota a
Zipaquira. Tiene una temperatura promedio de 14 °C. Cajica es conocida por sus tejidos de
lana virgen de oveja, que los artesanos presentan a la venta en forma de tapices y tapetes

hechos en telares y anudados a mano. (Cajica, 2016)

e Toponimia
El topénimo «Caijica», en muysc cubun (idioma muisca) significa «Cercado de Piedray,
«Vallado de Piedra» o «Fortaleza de Piedra», de los vocablos muiscas ca (cercado, o vallado)

y hyca (piedra, o roca). Debido a que en el idioma muisca la letra "h" se lee como una "j" suave,
la ortografia de acuerdo con el muysc cubun es Cahyca, pero la pronunciacion es "Cajica".

(Cajica, 2016)

¢ Organizacion territorial
Este municipio estda compuesto por 4 Veredas llamadas Calahorra ubicada en la zona
suroriental, Canelon localizada en la zona suroccidental, Chuntame situada en la zona

noroccidental y Rio grande encontrada en la zona nororiental. (Cajica, 2016)
o Geografia
Cajica se encuentra ubicado en la Provincia de Sabana Centro, al norte de Bogota, en la via

que conduce a Zipaquira. La ciudad esta situada a una altitud de 2.558 m's. n. m.

Limites: Sus municipios vecinos son por el Norte Zipaquira, por el Sur Chia, por el Oriente

Sopo y por el Occidente Tabio. (Cajica, 2016)

5. METODOLOGIA
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El proyecto parte de la base de ser un estudio cuantitativo y cualitativo de los valores ofertados
en el mercado inmobiliario, de todo tipo de inmuebles ubicados en la zona rural de los
municipios de Cajica y Chia. (Cundinamarca). Zona con buenas expectativas de crecimiento
y como ya se ha mencionado, por tener una alta demanda e influencia en el sector aledafo a
la capital; su estudio detallado es muy importante para el analisis de los valores de
comercializacion y un ejercicio académico ayudado por las Oficinas de Planeacion y

ordenamiento Territorial de las alcaldias municipales.

El alcance principal del estudio, pretende realizar un analisis multitemporal de la dinamica
inmobiliaria de la zona rural del Municipio de Chia Cundinamarca entre los afios 2016 y 2018
y adicionalmente observar esta dinamica en el municipio de Cajica, teniendo en cuenta como
insumo principal las ofertas de ventas y arriendos de los diferentes tipos de inmuebles y la
informacién catastral de estos, los cuales seran agrupados por sus caracteristicas mas

relevantes, es decir, uso del suelo y tipo de inmueble.

El punto de partida del estudio tiene como objeto la recoleccion de la informaciéon normativa y
cartografica del Municipio para identificar y definir la zona de estudio, luego se realizara un
proceso de visitas a campo, el cual sera complementado con una investigacion de informacion,
con bases de datos de internet de plataformas especializadas en datos inmobiliarios, dicho
informacién sera compilada la cual posteriormente sera depurada y analizada segun aspectos
normativos y variables del mercado inmobiliario, que permita evidenciar como se comportan

los precios del suelo.

El desarrollo de este proyecto se bas6 en un método sencillo de alimentacién y recoleccion de
datos de campo geo-referenciados, en una base de datos, la cual sera utilizada principalmente
como herramienta de visualizacién de las ofertas a través de internet en Google Maps. Lo que
facilita la difusion y facil consulta de la informacion obtenida y de los resultados mas

significativos del estudio.

Hacemos énfasis en que la utilizacion de recursos informaticos de consulta de la informacién

geografica espacial, como imagenes satelitales publicas, bases cartograficas de datos; son
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claves para la facil identificacién de las zonas de estudio y para hacer publica y de facil consulta

los resultados del estudio.

5.1. DISENO DE LA INVESTIGACION

El proyecto de estructuracion del observatorio se adelanté en cuatro etapas primordiales para

su desarrollo.

La primera consistid en la definicion y estado del arte de los Observatorios inmobiliarios en
Colombia, en donde se exponen las ventajas y fortalezas de este tipo iniciativas en pro del
estudio del valor del suelo. Por lo cual se decidié hacer un enfoque en la zona rural del
municipio de chia, en consideracion a que las areas rurales han tenido muy poco desarrollo,
esto teniendo en cuenta ya que las iniciativas de observatorios ya desarrollados incluyen

principalmente zonas urbanas.

La segunda etapa se concentrd en la estructuracion del observatorio, teniendo como base los
mapas de Google y las aplicaciones gratuitas para mostrar informacion en mapas, ademas se
tramito la ayuda de las oficinas de Planeacion y Ordenamiento territorial de la Alcaldia de Chia,
los cuales aportaron informacion cartografica oficial del municipio, para mostrar de forma

grafica el desarrollo del proyecto.

Posteriormente se organizaron las actividades previas y de campo necesarias para la
recoleccion de la informacidn que alimenta el observatorio, entre las cuales, se disefiaron rutas
y recorridos de trabajo, fichas de campo para la captura de datos, los que incluyen
anotaciones, fotos y puntos de coordenadas con GPS, logistica y posteriormente ejecucion de

todas las labores de toma de datos en todas las veredas del municipio.

La ultima etapa consistié en la formalizacién de la informacién obtenida, donde se adelanté la
depuracion y verificacion de los datos de campo recolectados. En este proceso se obtuvo una
base de datos de ofertas de inmuebles, con todas las caracteristicas que sirven al sector
inmobiliario. Se realizaron los correspondientes analisis de los datos encontrados asi como

también mapas y salidas graficas de representacion de la informacion.
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5.1.1. Diagrama de flujo de la Investigacion

=

Fuente: El Autor. Diagrama de flujo del desarrollo del proyecto.

5.1.2. Fuentes de la obtencion de informacion

Los datos que componen la base cartografica (division politica, vias, sitios de interés, usos del
suelo), fueron aportados con solicitud formal a las oficinas de Planeacién municipal y

Ordenamiento territorial del municipio de Chia. La Universidad Distrital y el Instituto Geografico
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Agustin Codazzi proveen de insumos técnicos para el manejo de la informacién cartografica.
Asi mismo las aplicaciones y software utilizado todo de caracter gratuito.

Toda la informacion de los inmuebles fue tomada directamente en campo y una pequefia parte
mediante consulta a fuentes de internet. Los datos detallados de cada oferta se validaron a

través de llamadas telefénicas, preguntando por informacién de las ofertas.

5.1.3. Aspecto técnico

Entre los requerimientos técnicos especificos tenidos en cuenta, se dispuso de: presupuesto,
disposicién de tiempo y mano de obra para el trabajo de campo. Y en cuanto a software y
hardware necesarios para el desarrollo del estudio, se incluyeron herramientas para la
consulta de mapas geograficos para las labores de campo y las posteriores actividades que

permiten la asociacion de ofertas y andlisis estadisticos sencillos.

Se utilizaron 2 computadoras (PC), para manejar y almacenar la informacién recolectada y
obtenida durante el proceso. Otros insumos necesarios fueron camara fotografica, celular con
GPS, para captura de la informacion y posterior verificacion de ofertas, vehiculo automotor
para los recorridos en campo, junto con los gastos asociados combustible. Toda la financiacién

a cargo de los interesados.

Fuente: https://www.alamy.es/foto-imagen-compuesta-de-laptop-relojes-de-pulsera-bloc-de-notas-camara-y-

telefono-movil-sobre-la-mesa-de-madera-175536933.html

Software

Para la identificacion y visualizacion de la informacién se utilizaron programas como Google
Earth y Google Maps de licencia y consulta gratuita con internet. Para la recoleccion de la

informacion en campo se utilizd una App de licencia gratuita (Oruxmaps) para ubicacion via
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GPS de los puntos de ofertas encontrados. Adicionalmente el programa elegido para la
manipulacion de la informacion geografica es ARCGIS version 10.3 de ESRI. Herramienta de
caracter licenciado, utilizada por la Universidad Distrital y el Instituto Geografico Agustin
Codazzi, software escogido debido a sus caracteristicas de eficiencia, para el facil manejo y
almacenamiento de gran cantidad de datos. Y que con sus multiples herramientas permite la
generacion de andlisis y salidas graficas, necesarias para la presentacién dinamica de los

resultados obtenidos.

o 5 Fuente: Péagina Yo
@ArcGIS W. Paage s Y
s principal de cada
|_ESRI_|
L .. marca. GPX Viewer

Hardware

El equipo utilizado del cual se dispone, presenta algunas caracteristicas basicas en cuanto a
especificaciones técnicas, para el manejo de la informacion. Se requiere principalmente de un
espacio en disco duro de al menos 10 Gigas, para almacenamiento de la informacion,
fotografica, bases de datos, estadisticas y normatividad. Adicionalmente de oftras
caracteristicas como un procesador de doble nucleo y memoria RAM (4 Gigas) del sistema

suficiente para la manipulacién de datos.

5.2. ETAPAS DEL DESARROLLO

El procedimiento que se adelantd para realizar la estructuracién del observatorio inmobiliario
de la zona rural del municipio de Chia (Cundinamarca) para consulta en web, comprendié una
serie pasos, que incluyen la obtencion de informacién cartografica oficial, la captura de datos,
la configuracion de la plataforma web que contiene la informacion, asi como también la

generacion de mapas y analisis finales.
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5.21. Determinacion y seleccion de la zona rural de estudio. (Veredas)

La zona rural del municipio de Chia, corresponde al objeto del presente estudio, esto
obedeciendo a que el énfasis escogido en la Especializacién en avaluos profundizacion rural.
Por lo que nos interes6 mas realizar un analisis acorde de una zona rural atipica, con
caracteristicas fisicas poco comunes en un suelo rural, zona que debido a su importante
actividad edificadora, con muy buena demanda ha generado incrementos significativos en los
valores de la tierra, por lo que consideramos que el observatorio inmobiliaria es la forma mas

adecuada para su estudio y que requiere un analisis detallado.
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Fuente: Oficina de Planeacion Municipal de Chia. POT del municipio.

5.2.2. Solicitud de informacién geografica a las Alcaldias de los municipios.

Fue realizada una solicitud formal a la Alcaldia de cada Municipio, especificamente a las
oficinas de Planeacion Municipal y a la oficina de Ordenamiento territorial, las cuales aprobaron
y proporcionaron los datos solicitados, teniendo en cuenta las bondades que representa el
estudio y que posteriormente a su terminacion, el proyecto puede ser socializado directamente

en cada alcaldia.
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Los datos fueron aportados por los funcionarios: Ing. Hilda Alfonso Parada. Directora de
Ordenamiento territorial. Y el Ing. Orlando Hernandez Cholo. Director de sistemas de

informacion para la planificacion.

La informacion aportada consiste en varias capas geograficas de division politica de las
veredas de Chia, asi como los sectores en los que dividen. También informacién de vias
principales, caminos, sitios de interés, como monumentos, recursos hidricos generales, entre
otros, asi mismo para el municipio de Cajica fueron aportados archivos en formato *.pdf y

algunos archivo en formato *.dwg, como se puede apreciar en las siguientes imagenes.
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=] Conservacion_Patrimonio_Monumentos_Material.shp
[%7] Monumentos.shp
Vial
B 3 Veredas
= £ Bojaca
|5 Bojacashp
[l Sectores Bojaca.shp
£ ] Cerca de Piedra
(B Cerca de Piedra.shp
[l Sectores Cerca de Piedra.shp
3 Fagua
5 Fonqueta
Fusca
5 LaBalsa
3 Tiquiza
Yerbabuena

Fuente: Oficina de Planeacién Municipal de Chia, archivo shape del POT del municipio, suministrado por el

Secretario del Planeacion.
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[ MagRm e

Fuente: Oficina de Planeacion Municipal de Cajica, mapa de usos del POT del Municipio.

5.2.3. Actividades previas a las visitas de campo

Creacidn de una ficha técnica, para la captura de informacién.

Se elaboré una sencilla ficha para validar la informacion que se toma durante los recorridos a
las veredas con el fin de identificar las caracteristicas de ubicacién de cada oferta a través de
un nuero de identificador principal (ID) el cual va asociado a unas coordenadas de latitud y
longitud. Se anotan otras datos importantes a tener en cuenta para la posterior identificacion
como los son Direccidn, aqui aclaramos que aunque la zona rural no presenta nomenclatura,
los predios si tienen nombres a se identifican por el nombre de la via de acceso, o alguna

caracteristica que lo identifique.

. L. Tipo .
ID (1) A Direccion P Observaciones Fecha
Inmueble
Identificador Nombre del predio, | Finca, casa, lote, | Anotaciones relevantes alo
Latitud Longitud | om0 o e 1/01/2017
Oferta indicaciones de acceso| bodega, casalote encontrado en sitio

1

2

Fuente: El Autor. Vista general de la ficha de campo utilizada.
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Diseio de los campos de la Base de datos en Excel.

La base de datos que se utilizé consiste en un archivo plano de Excel el cual contiene toda la

informacién que se obtuvo de la verificacién de ofertas de inmuebles.

Se establecieron una serie de campos, los cuales contendran la mayor cantidad de informacion
para el observatorio, adicionalmente se realizaron pruebas iniciales con los diferentes tipos de
inmuebles que se pueden encontrar los cuales incluyen, lotes, casas, fincas, casas en
condominios en propiedad horizontal. Con lo cual se establecieron todos los campos

necesarios para almacenar la informacion.

ID | Latitud |Longitud| Fecha Fuente Telefono o Vereda Sector o Tipo Oferta Tipo de ltlo.
Inmueble |Pisos

Contacto Urbanizacién Edad | Alc | WC

15 | 4.8561 | -74,0081 | 7/01/2017 Campo | 3133761186 | Yerbabuena | San Jorge Il Venta Casa - PH 2 10 5 5

==

Area
Terreno
M2

Valor
Depurado

Area
Lb

A. Total
Constr m*

Acabados /
conservacion

Garaje +
Deposito

$/me

Area Pr Construce.

Caracteristicas Valor Pedido $/M? Terreno

% Neg

Casa usada, con
piso de madera,
estar con chimenea,
zona de senvcio
cocina integral

Lote plano en conjunto con

o 10.000 450 $1.380.000.000| 5.00% |$1.311.000.000| $77.100 $1.200.000
vigilancia privada

Fuente: El Autor. Vista general de la informacion de una oferta en la base de datos en formato Excel.

Dentro de estos datos encontramos:

e Un ID, identificador de cada una de las ofertas necesario para su estudio individual, y
para la asociacion de fotos e informacion detallada.
e Latitud y Longitud, coordenadas geograficas obligatorias para la referenciar

espacialmente cada uno de los puntos.

¢ Lafecha constituye informacién clave de la época en que se toma la informacion y sirve
para saber cuanta vigencia puede tener la informacion.
e Fuente: Hace referencia a si las ofertas son tomadas de avisos directamente en el sitio

0 si su consulta se realiz6 a través de internet.
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e Teléfono o contacto: dato necesario ara la validacion de informacion y el control de

calidad de los datos que alimentaran el observatorio.

e Vereda: teniendo en cuenta que es un estudio rural se considera la unidad mas

importante de estudio y de caracterizacion de la informacion.
e Sector o Urbanizacion: permite detallar el sector donde se ubica el inmueble.

¢ Tipo de Oferta: para este estudio hace referencia a si se trata de un negocio de venta

o de arriendo de una propiedad.

e Tipo de inmueble:

e Se han discriminada de acuerdo a las condiciones fisicas, pude tratarse de lotes, casa

lotes, casas.

¢ No pisos, edad, alcobas, bafos, acabados: Campos restringidos que solo se diligencias
si la oferta encontrada contiene construcciones, dichos campos pretenden caracterizar
el tipo de construccion detalladamente, para determinar sus especificaciones mas

relevantes que serviran para asignar un valor a dicha construccion.

Referencia geografica de la base de datos

La base de datos de trabajo en cuanto a los sistemas de referencia utilizados presenta un
sistema de coordenadas geograficas con Datum Magna-Sirgas de acuerdo con los parametros
establecidos en sus propiedades. El cual se considera acorde a las sencillas necesidades de
referenciacion del proyecto y que permiten su posterior manipulacion como base de otros

proyectos de desarrollo cartografico.
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Data Source
Data Type: Shapefile Feature Class A
Shapefile: C:\DATOS\PROYECTO\Cartografia\sHP_CHIA\Sitios de
Geometry Type: Polygon
Coordinates have Z values: Mo
Coordinates have measures; Mo

Projected Coordinate System: PCS_Chia_Cun

Projection: Transverse_Mercator

False_Easting: 1001727, 34400000

False_Morthing: 1023269, 27700000 W
£ >

Unidad basica de estudio

Para este trabajo se ha definido la vereda como unidad basica informacién. El municipio de
chia consta de 8 veredas, habiendo desaparecida una de ellas denominada samaria. Hoy esta
dividida administrativamente en ocho veredas, mas el Area Urbana (Centro Histérico). Las
veredas de Chia son: Fagua, Tiquiza, Fonqueta y Cerca de Piedra (hacia el occidente,
ubicadas parcialmente sobre los cerros de la Valvanera); Bojaca, y La Balsa (zona central); y
Yerbabuena y Fusca (hacia el oriente, ubicadas parcialmente sobre los cerros del El Peidn).

En las veredas de Cerca de Piedra y Fonqueta se encuentra ubicado un resguardo indigena.

Vereda Fagus

‘ereda Tiguiza

Vereda Yerbabuena

ereds Fonguetd

‘ereda Cerca de Piedrs

Vereda Fusca

Vereda La Balsa

Fuente: Alcaldia Municipal de Chia. POT del municipio.
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Para la generacion de resultados la unidad minima de salida definida y que fue trabajada es

la “VEREDA” se trabajaron con las veredas que tiene el municipio.

Los resultados y estadisticas estaran discriminados de manera global para cada una de las

veredas que resulten objeto de estudio.

5.2.4. Visitas de campo

Este procedimiento de realizar visitas de campo a las distintas zonas de cada vereda, es
razonablemente la mejor y mayor fuente de informacién precisa y confiable para la obtencién
de la informacion de las ofertas tanto del municipio de Chia como del municipio de Cajica y

ademas esto permite una identificacion de las zonas de estudio y de sus caracteristicas fisicas.

Visitas a los puntos determinados y llenado de fichas

El procedimiento utilizado para la recopilacion de la informacién se desarroll6é por jornadas de
trabajo desde las 6:00 a.m. hasta las 6:00 p.m. o hasta donde las condiciones de iluminacion
y seguridad permitieran estar en las distintas zonas de estudio, se realizé en promedio la visita
de dos veredas por jornada y en algunos casos se mezclaron veredas de ambos municipios
por facilidad de acceso y vecindad, estos recorridos fueron realizados en vehiculo particular

para maximizar el aprovechamiento del tiempo.

En el ano 2.016 la aplicacion utilizada para tomar coordenadas de los puntos de ofertas fue
Oruxmaps y para el afno 2.018 se optd por recurrir a la aplicacion GPX Viewer, ambas
aplicaciones son equivalentes, tratandose de aplicaciones desarrolladas para todo tipo de
actividades en las que requieras conocer tu posicidon sobre un mapa (waypoint), y grabar o

seguir un recorrido (track).
Las dos aplicaciones permiten utilizar informacién geografica, para lo cual se transformaron

las capas aportadas por las alcaldias de las zonas veredales, a formato kHz, las cuales se

cargaron a las aplicaciones para asi establecer los limites verdales y asi mismo con ubicacion
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en tiempo real desde la zona de estudio el usuario determina en terreno hasta donde va cada

una de las veredas.

Asi mismo se establecié una ruta en la que se fueron numerando cada una de las ofertas
encontradas también se tomaron fotos panoramicas y representativas de cada vereda las

cuales también quedaron referenciadas.

Las siguientes imagenes muestran como se visualiza un punto GPS tomando en campo y la

informacion que contiene para el caso de la aplicacién GPX Viewer.

©F . 10:36 AM © 7 .l 428 11:53 AM

=/ GPX Viewer e @& £ 737;?33 >

.~ | Todos los tracks/rutas (215).,
_— : : _ e

INFORMACION DEL WAYPOINT
Nombre 740
Descripcion 16-SEP-18 18:05:01

Latitud 4.882101°
Longitud -74.063830°
Altitud 2562.2603 m

Hora local 9/20/2018 7:29:55 PM
(UTC-05:00)

Comentario 16-SEP-18 18:05:01
Origen N/D

Simbolo Flag, Blue

Tipo user

Enlaces N/D

INFORMACION DEL FICHERO

Nombre del Waypoints.gpx
fichero

Ruta del fichero  /storage/emulated/0/My

Documents/Tracks/saved/

Fuente: Autor. Vista general de la aplicacion GPX Veawer, cartografia de la alcaldia de Chia y Cajica.
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La metodologia de campo especifica incluye la determinacion adecuada de la zona de trabajo,
se identifica el sector gracias a los avisos veredales existentes, con fotos panoramicas de cada

una de las veredas.

Posteriormente se ubican los puntos de interés y se toma registro fotografico del anuncio y del
predio y de su entorno, asi mismo en la ficha se anotan las caracteristicas de interés a cada
una de las ofertas. Se toma el punto de GPS que se guarda en un archivo GPX, pero también
se toman registro adicional con navegador y se llenan a mano las coordenadas y el nUmero
del punto GPS, para posterior revision y control de la ubicacion de las ofertas, como se puede

apreciar en las siguientes imagenes.

Ejemplo oferta de Venta de Lote

358 8201

5.624 m?

N

VISTA

Fuente: Autor. Vista general de una oferta de venta de un lote.
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5.2.5. Actividades post-campo

Condensa todas las tareas y practicas precisas para llevar a cabo el funcionamiento del
observatorio inmobiliario en donde se destacan el archivo de la base de datos, las imagenes
representativas de cada punto de interés, los analisis estadisticos y la visualizacién en la

plataforma de google maps, entre otros.

Validacion y depuracion de la base de datos

Esta es la fase inicial que contintia después de la culminacién del proceso de visitas a terreno
de las zonas veredales de cada municipio, en ésta parte se procede a llamar a cada numero
telefonico, posteriormente se verifica la ubicacion del inmueble de la oferta para mejorar su
precision y asi mismo a verificar sus caracteristicas fisicas como pendientes, ondulaciones,
forma geomeétrica, cercania a la via y si su precio es negociable o no, como se puede apreciar

en la siguiente figura.

Teléfono o SeEre Tipo de
ID Latitud Longitud Fecha Fuente Vereda urbaniza |Tipo Oferta P! No. Pisos Edad Alcobas
Contacto con Inmueble
101 | 4.924914 | -74.047387 | 16/01/2019 Campo 3125840720 Canelon Verde Vivo Venta Casa-PH 2 3 3
102 | 4.925809 | -74.044639 | 16/01/2019| Campo |3177444610| Chuntame Venta Casa- NPH 2 4 3
3012901800,
104 | 4.930494 | -74.040197 | 16/01/2019| Campo Claudia Chuntame Venta Lote - NPH 0 0 0
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$/m> $/M2

Baiios Caracteristicas Terr. Constr Valor Pedido %Neg |Valor Depurado
Terreno | Construcc.

Casa en Conjunto Residencial Verde
Vivo, exclenetes acabados con cocina
integral, 3 alcobas, 4 bafios, estudio,
3 , . . 365,00 150,88 $ 650.000.000 7,00% $ 604.500.000 $829.425 | $2.000.000
garaje con espacio para 4 vehiculos,
con los acabados entregados por el
constructor.

Casa campestre, excelentes acabados,
pisos en porcelanato en area social,
4 alcobas en madera laminada, amplias| 322,00 310,00 $1.200.000.000 10,00% | $1.080.000.000 | $1.139.752 | $2.300.000
zonas verdes, amplia zona de parqueo,
todos los servicios.

Lote de terreno con forma rectangular,
pendiente plana, cuenta con
0 cerramiento y el terreno ya esta| 876,00 0,00 $375.000.000 5,00% $356.250.000 | $406.678 S0
compactado, los servicios publicos
pasan frente al lote.

Fuente: El Autor. Vista general de la informacion contenida en la base de datos de las ofertas.

Igualmente la compilacion de la informacion contiene todos los casos incluso datos de ofertas
no validas como por ejemplo en donde no estan vigentes, ya se vendid, no dan informacion,
no contestan, o no es posible la comunicacion, asi mismo en algunos casos no dan informacion

por teléfono habria que volver al predio solamente para saber su precio.

Sumado a la informacion obtenida telefonicamente en algunos sectores no es posible obtener
informacion directa en campo como es el caso de los Conjuntos Residenciales de grandes
extensiones de terreno los cuales no cuentan con vitrinas o archivos para consulta en campo
como por ejemplo las parcelaciones de Sindamanoy o Hacienda Fontanar del Rio, por esta
razén para complementar la informacion de cada una de las veredas en algunos casos se

tomaron ofertas de internet, que igualmente fueron objeto de verificacion y depuracion.

5.2.6. Disefio de la herramienta de Google Maps para la carga y visualizacién de la
informacion.

Para la generacion de la herramienta de Google Maps, es necesario ser usuario de los
productos de Google, que en general son todos gratuitos. Para la creacion del mapa se

requiere:

Como insumo para para cargar en la plataforma de google maps, es necesaria la Base de
datos en formato Excel (*.xlIs) con los campos: id, tipo de inmueble, tipo de oferta, teléfono o

contacto, sector o urbanizacién, area de terreno, area de construccion, area privada, area libre,
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caracteristicas, valor pedido, porcentaje de negociacién, valor depurado o valor final, m?

terreno, m? construccion, fuente, fecha, latitud y longitud, entre otros.

Ademas se debe contar con los poligonos de las veredas y perimetros urbanos transformados

a formato que pueda leer google es decir en .kHz o .kml.

Desarrollo:

Se requiere generar y crear un correo electrénico, el cual para este caso especifico se

denomind: observatoriocajicachia@gmail.com

A través de la plataforma de Google Maps se ingresa a la pestafia mapas, se da la opcién de
crear un mapa nuevo y en este momento se cargan los archivos (.*xls y .*kHz) descritos
anteriormente. Posteriormente la informacion es dispuesta para que el usuario la modifique de
acuerdo a sus necesidades. Puede incluso descargar .kHz de su interés, cambiar el mapa
base de relieve a satelital, medidas, crear una ruta, crear un nuevo mapa con esta informacion

y agregar informacién en este nuevo mapa.

Se comparte al final del tema en link para que cualquier usuario lo pueda consultar en cualquier
momento. Si se realiza alguna modificacion o adiccion de informacién el mapa se actualiza

automaticamente.

5.2.7. Estadisticas basicas del desarrollo de lotes

Como primera medida se efectuaron calculos estadisticos generales que contiene la cantidad
global de ofertas verificadas y depuradas descontando de la base de datos las ofertas no
validas. A continuacién se filtraron los datos inicialmente por vereda, luego por tipo de inmueble
si es lote, casa en propiedad horizontal, apartamento, etc., y después por tipo de transaccién

es decir si se trata de una oferta de venta o de renta.

5.2.8. Determinacion de Zonas Homogéneas de valor comercial
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Ademas de la actualizacion del observatorio inmobiliario del municipio de Chia y de la
estructuracion del Observatorio de Cajica, se tomaron las zonas homogéneas de valores
comerciales obtenidas para Chia en el afio 2.016 para determinar si existieron variaciones en
el tiempo en los valores de cada zona con respecto al afio 2.018, y posteriormente se

implementaron zonas de valores comerciales en el menipeo de Cajica.

Como insumo para este estudio se tomaron exclusivamente los datos referentes a ofertas de
lotes y casas construidas por fuera de propiedad horizontal, excluyendo por claras razones los

valores de inmuebles en propiedad horizontal y ofertas de renta.

Consecutivamente se utilizaron las capas de las veredas de cada municipio y se intersectaron
con los datos de las ofertas ya georreferenciados, filtrando las ofertas pico que generaran se
tomaron como base cartografica las capas de sectores veredales del municipio, y se traslapan
con las ofertas encontradas, se depuran ofertas atipicas que influyan en desviaciones muy
altas, se unen los poligonos de los sectores con las mismas caracteristicas como método de

homogenizacion.

Encontramos algunos sectores sin ofertas, que corresponde en el caso de Chia al reguardo
indigena, en Cajica a zona de actividad minera y educativa y en ambos municipios a zonas
extensas de cultivos y reservas forestales, los cuales conforman sectores individuales sin

valores.
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6. RESULTADOS

Los resultados obtenidos en la presente monografia, se encuentran integrados en la
actualizacién del Observatorio Inmobiliario de la zona rural del municipio de Chia y el desarrollo
del Observatorio Inmobiliario de la zona rural del municipio de Cajica (Cundinamarca); para tal
fin fue ejecutada una salida grafica del observatorio inmobiliario, mas interactiva y dinamica
con el usuario. Adicionalmente a los observatorios se generaron zonas homogéneas de valor
tanto en el municipio de Chia como en Cajica, producto del analisis de los valores de terreno
encontrados con las ofertas de mercado existentes en la zona, adicionalmente se realizaron
cuadros estadisticos a fin de comparar las variaciones de los valores obtenidos en el municipio
de Chia para verificar si hubo o no variaciones en el tiempo de los precios de esta zona y por

otra parte se crearon cuadros estadisticos en el municipio de Cajica.

Durante las vistas realizadas a terreno se tomaron cerca de 1400 puntos GPS, algunos como
puntos de control para verificar los recorridos, otros para mostrar que la via era cerrada o de
continuacion a ingreso de propiedad privada y otros puntos fueron de las ofertas encontradas
realizadas de los cuales se obtuvieron alrededor de 213 puntos de investigacion en sitio para
el municipio de Chia, de los cuales y una vez verificada por medio de llamadas telefénicas
directas, se depuro la base de datos, se determinaron 31 ofertas no validas, resultando asi un
total de 183 ofertas validas, estas corresponden a inmuebles ubicados en la zona rural del

municipio.

La mayor cantidad corresponden a casas que se ofertan con area independientes de terreno
y construccién, asi mismo se encontraron lotes y como elementos atipicos se evidencio la
presencia de apartamentos y consultorios; que comprenden predios poco comunes para una

zona rural.

La vereda es el médulo utilizado para realizar los analisis estadisticos y procesamiento de
datos a fin de encontrar los valores por metro cuadrado, diferente a lo establecido
normativamente para zonas rurales en donde es comun trabajar con valores por hectarea (Ha);
esto se realizé con el fin de homogenizar el observatorio ya que se encuentra en mayor

cantidad ofertas de terreno de menos de una hectarea, ademas que los valores resultantes
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por hectarea pueden superar mas de 1000 millones de pesos la hectarea lo cual dificulta los

analisis de la informacion.

6.1. OBSERVATORIO INMOBILIARIO EN GOOGLE MAPS

Tabio ) T

Observatorio Inmobiliar... @ {4

A Este mapa presenta referencias de
valores de mercado inmobiliaric del suslo

rural del Municipio de Chia, Cundinamarca
entre los afios 2016 y 2017.

Elaborado por:

Ing. Kelly J. Gallo R.

Ing. Oscar F. Gonzalez

Universidad Distrital Francisco José de
Caldas

Especializacion en Avaltos

80 vistas

_
COMPARTIR w eﬁ
Lotes
v 9 Todos los elementos
arangon /
|
Casas 22 [
v @ Todos los elementos I
&0y Google My Maps
017 Google Condiciones 1kmi____i fasa)

Fuente: Observatorio 2016.

Los Observatorios Inmobiliarios de la zona rural de los municipios de Cajica y Chia, establecen
el resultado primordial derivado del presente estudio; la imagen que se observé anteriormente,
muestra a la visualizacién final de la cartografia en la plataforma de Google Maps, junto con

toda la informacién de campo depurada obtenida en el afio 2016.
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La siguiente imagen muestra la visualizacion final de la cartografia en la plataforma de Google
Maps, junto con toda la informacién de campo depurada obtenida en el afio 2018 que incluye

la informacion tanto del municipio de Chia como del municipio de Cajica.

Observatorio Inmobiliar...

Casas PH y no PH terreno y construc...

v ©Q Todos los elementos

Casas P.H. area privada Chia 2018

v Q Todos los elementos

Lotes Chia 2018

v Q Todos los elementos

Casa PH y no PH Cajica Try Cons 2018

v @ Todos los elementos

Mmtipa_.;q.u_cjarc‘qug.v
de Diversiongs |

Q

Fuente: Autor. Vista general del aplicativo en la plataforma de Google Maps, cartografia de la alcaldia de Chia y

Cajica.

La informacion que integra el observatorio de Chia y Cajicd se desarroll6 basado
principalmente en la informacién de las ofertas de mercado encontradas en los recorridos de
campo y verificadas posteriormente, para que a su vez pudieran ser visualizadas de una forma
dinamica, en una plataforma web (google maps), esto permite que sea facil la consulta e
interpretacion de los datos de ofertas del sector inmobiliario de la zona rural de los municipios

de Cajica y Chia recolectados.

Dicho aplicativo da la posibilidad de visualizar las capas bases que corresponden a cada una
de las veredas, en colores diferentes, que a su vez pueden ser vistas juntos con todos los

puntos de cada tipo de oferta que componen el Observatorio. Dichas capas de puntos de las

44



UNIVERSIDAD DISTRITAL FRANCISCO JOSE DE CALDAS
ESPECIALIZACION EN AVALUOS

ofertas se pueden activar y desactivar voluntariamente por el interesado que realiza la

consulta.

La imagen que se ve a continuacién muestra la vereda Fusca y las ofertas recolectadas para

el afo 2016, en la cual se visualizan dos datos hacia la parte oriental de dicha vereda.

Consulta en el Observatorio: Foto de la Vereda Fusca del afio 2016

T A0
UL R i

TEIET T NN

)

& Vereda Fusca

Vereda Fusca

\}‘\/ ( Club '?)mg\l
\\/I N \\‘_/[

§ e
\\f g

Google My Maps

[2s}

Fuente: Autores. Vista general del aplicativo en la plataforma de Google Maps, (observatorio 2016).

La siguiente figura muestra la misma vereda Fusca del municipio de Chia junto con las ofertas

recolectadas para el afio 2018, en la cual se pueden observar 10 datos de campo.
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Fuente: Autor. Vista general del aplicativo en la plataforma de Google Maps.

La consulta se puede realizar a nivel de cada punto, al ser seleccionado se despliega en la
parte izquierda toda la informacion correspondiente al punto sefialado, ademas como ventaja
adicional se pueden visualizar fotos de cada uno de los puntos, ademas de las veredas para

las cuales se ha tomado una foto representativa del anuncio sobre la via de acceso.

Consulta general por oferta
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Fuente: Autor. Vista general del aplicativo en la plataforma de Google Maps.
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Las consultas al Observatorio también se pueden realizar por medio de dispositivos madviles
como celulares y Tablet. Lo cual permite que sea didactica la consulta de la informacién

directamente al sitio de interés.

Consulta mediante teléfonos moviles por oferta

© % .l 79%1 5:36 PM

Q

Latitud 4.848155

Longitud -74.045628

Fecha 10/30/2018

Fuente Campo

Teléfono o Contacto 3114149970, Leonor Cardona
Vereda LaBalsa

Sector o urbaniza con Aquitania - Rincon de
Samaria

Tipo Oferta Venta

Tipo de Inmueble Casa-PH
No. Pisos 3

Edad 14

Alcobas 3

Bafios 4

Caracteristicas Casa en conjunto residencial, sin
remodelaciones, en buen estado, pisos en

porcelanato en drea social, alcobas en madera
ﬂ Observatorio Inmobiliario... maciza, alcoba principal con jacuzzi, alcoba y bafio

de servicio.

Este mapa presenta referencias de valores

de mercado inmobiliario del suelo rural de Terr. 900

los Municipios de Cajicay Chia,... Constr 250

Creacion: 19 de enero de 2019 Valor Depurado $ 882,000,000

VER LEVENDA DEL MAPA §/M* Terreno, $'480,000
$/M? Construcc. $ 1,800,000

Fuente: Autor. Vista general del aplicativo en la plataforma de Google Maps desde celular.

Una caracteristica adicional con al que cuenta la plataforma de Google Maps es que permite
anteponer la visualizacién satelital como capa base en lugar de la imagen del mapa o también

permite ver el relieve, a continuacién se muestra una imagen con la vista satelital como base.

Mapa de consulta con imagen de satélite
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= Observatorio Inmobiliar.. Q

Veredas Chia

v 9 Vereda Bojaca
Vereda Cerca de Piedra
9 Vereda Fagua
o Vereda Fonqueta
9 Vereda Fusca
©Q Vereda La Balsa
9 Vereda Tiquiza

9 Vereda Yerbabuena

Veredas Cajica

4 Vereda Calahorra
@ Vereda Canelon
9 Vereda Chuntame

° Vereda Rio Grande

Fuente: Autor. Vista general del aplicativo en la plataforma de Google Maps.

La posibilidad de optar por multiples opciones permite ubicar de forma mas precisa las ofertas
consultadas, y dado que la visualizacion de la base satelital que tiene Google esta
constantemente en actualizacién y cada dia con mejor resolucién, permite que el interesado
pueda recrear mejor las condiciones con las que podria encontrarse el predio y el sector
cercano de consulta. La imagen de satélite de la zona se encuentra actualizada al afio 2019,

por lo que la veracidad de la informacion es mucho mas alta y facil de corroborar.

Mapa detallado de consulta con imagen de satélite

1 Y

Lote de terreno sobre via principal interveredal Chia -
Cajica, terreno medianero, forma rectangular, pendiente
plana.

;1 4000

-
szoaaoouuuu
oo
1229700000

$ 855,000

Fuente: Autor. Vista general del aplicativo en la plataforma de Google Maps.
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En ultimo lugar se hace la indicacién que el aplicativo de consulta no esta disponible para
modificar directamente por el usuario, el cual solo podra realizar tareas de consulta. La
inclusion de mas datos solo se puede hacer de forma controlada por el autor de esta propuesta.
También se aclara que el mapa es de libre consulta acorde a las politicas de la plataforma que
provee el servicio de Google Maps, a través de una de sus aplicaciones de libre uso, sin
embargo el usuario puede descargar y copiar el mapa y crear uno nuevo a partir de la

informacion inicial e incluso crear un archivo para abrir con el programa Google Earth.

https://www.google.com/maps/d/viewer?mid=1daZhyFWi7ZeIng8ZXkhdWIIOJLAdJHDE&II=4.903517200675
89%2C-74.03772472695618&z=15

https://www.google.com/maps/d/viewer?mid=1daZhyFWi7Zelng8ZXkhdWIIOJLAdJHDE&I1=4.886934800604
685%2C-74.0206142088623&z=13
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6.2. ANALISIS DEL COMPORTAMIENTO EN EL TIEMPO DE LOS VALORES DE LAS
OFERTAS ENTRE EL ANNO 2016 Y 2018 PARA LAS ZONAS DE VALORES
COMERCIALES EN EL MUNICIPIO DE CHIA

El principal valor agregado que se ha dado al presente proyecto consiste en la comparacion
de la posible variacion en los valores obtenidos del afio 2.016 con respecto al ano 2.018 paro
lo cual se mantuvieron las zonas homogéneas de valor comercial del suelo utilizadas en el afio
anterior, de la zona rural del municipio, determinadas a partir del analisis de mercado de las

Ofertas consignadas en el Observatorio Inmobiliario para cada época de las mismas zonas.

Zonas Homogéneas de valor rurales de Chia

Vereda Yerbabuena

Fuente: El Autor con base en la cartografia del POT aportada por la alcaldia de Chia

— Secretaria de Planeacion.

Estas zonas homogéneas de valor generadas en el ano 2.016 fueron definidas a partir de los
valores depurados de las ofertas de mercado encontradas. El procedimiento de

homogenizacién realizado en ese afo para obtener los resultados se fundamento en el analisis
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de las ofertas teniendo en cuenta factores determinantes como la localizacion, la topografia,
elementos geograficos limitrofes como vias y zonas protegidas y en algunos casos zonas de

grandes extensiones sometidas a propiedad horizontal.

Las zonas de valor fueron creadas a partir de la unidad minima de estudio que fue establecida,
la cual corresponde a la vereda, en este caso para las ocho veredas que conforman la zona
rural del municipio de Chia. La homogenizacién de valores por cada zona arroj6é entre tres y
hasta 7 sectores o zonas homogéneas de valor por vereda, en cada caso dependiendo de las
dinamicas de construccion y desarrollo; asi como también de las areas protegidas y suelos

con usos consolidados en cultivos.

6.2.1. RESULTADOS DE VALOR POR VEREDA EN CHIA - ANOS 2016 Y 2018

6.2.1.1. Vereda Yerbabuena

En esta vereda se establecieron 5 zonas de valor, Nos. 1 al 5, caracterizadas por predios
rurales de grandes extensiones los mas grandes en general del area rural del municipio, con

usos de vivienda campestre y comercio sobre la Autopista Central del Norte.
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Cuadros resumen Valores maximos y minimos aio 2016 y 2018

ZONA1 - 2016 ZONA1 - 2018
Valor Maximo | $ 771.714 | | Valor Maximo | $ 807.176
Valor Minimo | $ 623.571 | | Valor Minimo | $ 406.500

ZONA?2 - 2016 ZONA2 - 2018
Valor Maximo | $ 167.115 | | Valor Maximo | $ 213.000
Valor Minimo | $ 161.122 | | Valor Minimo | $ 167.553

ZONA3 - 2016 ZONA 3 - 2018 Vereda Yerbabuen]
Valor Maximo | $ 436.387 | | Valor Maximo | $ 375.000
Valor Minimo | $ 261.537 | | Valor Minimo | $ 105.123 h ﬂ

3

ZONA4 - 2016 ZONA4 -2018 4
Valor Maximo | $ 49.589 | | Valor Maximo | $ 249.591
Valor Minimo | $ 35.606 | | Valor Minimo | $ 52.556

ZONAS - 2016 ZONAJS - 2018
Valor [$ 1.337.727 | [ Valor |$  893.636

Fuente: El Auto y Observatorio 2016. Cuadro resumen de los

Valores maximos y minimos afio 2016 y 2018.

Zona 1: corresponde a la parcelacion denominada Ensenillos de Sindamanoy, la cual se
encuentra sometida al régimen de propiedad horizontal, conformada a su vez por pequefos
conjuntos independientes.

Zona 2: Pertenece a la parcelacién denominada Sindamanoy, también vinculada al régimen
de P.H. pero con terrenos de mas de una hectarea y casas de grandes dimensiones dispersos
en el sector.

Zona 3: Es concerniente a vivienda rural de loteos medianos y pequefios con buenas
caracteristicas de urbanismo con cercania inmediata a la via de acceso veredal.

Zona 4: Recae sobre areas de terreno en conjuntos y urbanizaciones de grandes dimensiones.
Zona 5: corresponde a la zona de uso mixto con predominio comercial, ubicada frente a la

Carretera Central del Norte.
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Caracterizacion de la Vereda Yerbabuena

Fuente: El Autor, fotos tomadas en recorridos en terreno.

6.2.1.2. Vereda Fusca

En esta vereda se establecieron 5 zonas de valor, Nos. 6 al 10, caracterizadas por predios
rurales de grandes extensiones, con usos de vivienda campestre y zonas de reserva y
proteccion en las partes altas, en contraste a las zonas planas en la parte baja, las cuales

permiten el desarrollo de usos multiples caracterizados por tener frente a las vias.
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ZONA6 - 2016 ZONAG6 -2018
Valor [ $ 64.645 | | Valor B 67.500

ZONA7 - 2016 ZONA7 - 2018
Valor Maximo | $ 403.893 | | Valor Maximo | $ 468.000
Valor Minimo | $ 280.285 | | Valor Minimo | $ 296.190

ZONAS8 - 2016 ZONAS8 - 2018
Agropecuaria Semintensiva Valor | $ 1.800.000
ZONA9 - 2016 ZONA9 - 2018
Valor Maximo | $ 242.574 No hay datos

Valor Minimo | $ 207.926

ZONA10 - 2016 ZONA10 - 2018
Valor Maximo | $ 375.000 Valor Maximo | $ 324.866
Valor Minimo | $ 105.123 | | Valor Minimo | $ 298.762

Fuente: El Auto y Observatorio 2016. Cuadro resumen de los Valores maximos y minimos afio 2016 y 2018.

Zona 6: corresponde a terrenos en la parte alta de la montafia, en zonas que forman parte de
la reserva forestal en loteos de grandes dimensiones.

Zona 7: corresponde a la parcelacion denominada portal de Fusca, la cual esta sometida al
régimen de P.H., con terrenos y casas de medianas dimensiones rodeados de bosques y
zonas de reserva forestal protegida.

Zona 8: corresponde a una zona para uso Agropecuario semi-intensivo, la cual no presenta
usos caracteristicos predominantes.

Zona 9: corresponde a parcelaciones en conjuntos y urbanizaciones de tamafo medio.

Zona 10: corresponde a la zona de uso multiple en la zona plana de la vereda, en la cual se
permite el desarrollo de usos multiples, que incluyen comercio, dada su ubicacion frente a las

vias principales de comunicacion con la ciudad Capital.
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Caracterizacion de la Vereda Fusca

Fuente: El Autor, fotos tomadas en recorridos en terreno.

6.2.1.3. Vereda Cerca De Piedra

En esta vereda se establecieron también 5 zonas de valor, Nos. 11 al 15, en donde la mayor
extension corresponde a zona de Resguardo hacia la parte alta y zona de corredor vial, los
cuales no tiene valores de referencia. Ademas se establecié una zona central con uso de
vivienda campestre en la zona plana y baja. Sector que permiten el desarrollo de usos de

vivienda agrupada.
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Fuente: El Autor con base en la cartografia aportada por la alcaldia de Chia.

ZONA11 - 2016

ZONA 11 - 2018

Valor | $ 339.286 | | Valor Maximo | $ 877.193
Valor Minimo | $ 237.000

ZONA12 - 2016 ZONA12 - 2018
Valor |$  647.222| [ValorMaximo |$  430.000
Valor Minimo | $ 373.996

ZONA13 - 2016

ZONA13 - 2018

Valor Maximo | $ 989.350

Valor Maximo |$ 1.055.556

Valor Minimo | $ 720.650

Valor Minimo | $ 763.333

ZONA14 - 2016

ZONA 14 - 2018

Resguardo Indigena

Resguardo Indigena

ZONA15 - 2016

ZONA15 - 2018

Corredor Vial

Valor Maximo | $ 620.690

Valor Minimo | $ 457.627

Fuente: El Autor. Cuadro resumen de los valores maximos y minimos en cada sector.

Zona 11: corresponde a terrenos de medianas y grandes extensiones con poco desarrollo de

vivienda, con baja infraestructura de servicios dada su localizacion.
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Zona 12: corresponde a parcelaciones en conjuntos y urbanizaciones de tamafio medio, con

regulares condiciones urbanisticas en proceso de ampliacion.

Zona 13: corresponde a la zona mas consolidada en vivienda campestre con buenas
condiciones de urbanismo, zona consolidada.

Zona 14: corresponde a la zona perteneciente al resguardo indigena para la cual no se

obtuvieron valores de referencia.
Zona 15: corresponde a la zona de corredor vial, en donde se permite el desarrollo de usos

multiples, que incluyen comercio, en donde no se encontraron valores de referencia.

Caracterizacion de la Vereda Cerca de Piedra

Fuente: El Autor, fotos tomadas en recorridos en terreno.
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6.2.1.4. Vereda Fonqueta

En esta vereda se establecieron de igual forma 5 zonas de valor, Nos. 14, 16, 17 18 y 20,
caracterizadas por predios rurales de mediana extensién, con usos de vivienda campestre y
zonas de reserva y proteccién en las partes altas, en contraste a las zonas planas en la parte

baja destinadas principalmente para la vivienda y la agricultura de baja escala.

Fuente: El Autor con base en la cartografia aportada por la alcaldia de Chia.

ZONA 14 - 2016 ZONA 14 - 2018
Resguardo Indigena Resguardo Indigena
ZONA 16 - 2016 ZONA 16 - 2018
Area de Expansion Urbana Area de Expansion Urbana
ZONA17 - 2016 ZONA17 - 2018
Valvanera Valvanera
ZONA 18 - 2016 ZONA 18 - 2018
Valor Maximo | $ 443.565 | | Valor Maximo | $ 883.333
Valor Minimo | $ 424,719 | | Valor Minimo | $ 323.843
ZONA 20 - 2016 ZONA 20 - 2018
Valor Maximo | $ 285.973 | | Valor | $ 316.667

Valor Minimo $ 237.801
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Fuente: El Autor. Cuadro resumen de los valores maximos y minimos en cada sector.

Zona 14: corresponde a la zona perteneciente al resguardo indigena.

Zona 16: corresponde a la zona de expansion del area urbana del municipio.

Zona 17: corresponde a la zona perteneciente a la zona denominada la Valvanera.

Para estas tres zonas no se tienen valores de referencia.

Zona 18: corresponde a zona de parcelaciones en conjuntos y urbanizaciones de tamafo
medio, con regulares condiciones urbanisticas en proceso de ampliacion.

Zona 20: corresponde a terrenos de medianas y grandes extensiones con poco desarrollo de
vivienda, con baja infraestructura de servicios.

Caracterizacion de la Vereda Fonqueta

Fuente: El Autor, fotos tomadas en recorridos en terreno.
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6.2.1.5. Vereda Tiquiza

En esta vereda se establecieron solo 3 zonas de valor, identificadas con los Nos. 21 al 23, esta
caracterizada por encontrarse una amplia zona destinada a cultivo de flores y el resto es una

zona destinada a vivienda campestre.

Fuente: El Autor con base en la cartografia aportada por la alcaldia de Chia.

ZONA 21 - 2016 ZONA 21 -2018
Valvanera Valor Maximo | $ 565.503

Cultivo de Flores Valor Minimo $ 468.281

ZONA 22 - 2016 ZONA 22 - 2018

Valor Maximo | $ 880.999 Valor Maximo | $ 1.201.765
Valor Minimo | $ 783.623 Valor Minimo | $ 821.667

ZONA 23 - 2016 ZONA 23 - 2018
Valor Maximo | $ 432.588 Valor | $ 466.667
Valor Minimo | $ 389.527

Fuente: El Autor. Cuadro resumen de los valores maximos y minimos en cada sector.

Zona 21: corresponde a la zona desarrollada como cultivo de flores, zona para la cual no se

tienen valores de referencia en el presente observatorio.
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Zona 22: corresponde a la zona de parcelacion campestre de buenas caracteristicas con
cercania inmediata el perimetro urbano del municipio.
Zona 23: corresponde a una zona campestre con lotes de mediano tamano, con usos mixto

entre agropecuario de pequena escala y vivienda campestre en construcciones aisladas.

Caracterizacion de la Vereda Tiquiza

Fuente: El Autor, fotos tomadas en recorridos en terreno.

6.2.1.6. Vereda Fagua

Esta vereda presenta un comportamiento similar a la vereda Tiquiza caracterizada por
encontrarse una amplia zona destinada a cultivo de flores y el resto es una zona destinada a
vivienda campestre. Aunque por su localizacion los valores de referencia de esta son
inferiores, al igual que las caracteristicas de vias y urbanismo. En esta vereda se establecieron
4 zonas de valor, Nos. 21 y 25 al 27, caracterizadas por predios rurales de grandes

extensiones, con usos de vivienda campestre.
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Fuente: EL Autor con base en la cartografia aportada por la alcaldia de Chia.

ZONA 21 - 2016

ZONA 21 - 2018

Valvanera

Valor Maximo | $ 565.503

Cultivo de Flores

Valor Minimo | $ 468.281

ZONA 25 - 2016

ZONA 25 - 2018

Valor Maximo | $ 388.710

No hay datos

Valor Minimo | $ 406.500

ZONA 26 - 2016

ZONA 26 - 2018

Valor Maximo | $ 135.664

Valor |$  279.000

Valor Minimo | $ 121.413

ZONA 27 - 2016

ZONA 27 - 2018

Valor Maximo | $ 967.107 | | Valor Maximo | $ 385.761
Valor Minimo | $ 233.268 Valor Minimo | $ 372.857

Fuente: El Autor. Cuadro resumen de los valores maximos y minimos en cada sector.

Zona 21: corresponde a la zona desarrollada como cultivo de flores, zona para la cual no se
tienen valores de referencia en el presente observatorio.

Zona 25: corresponde a una zona rural campestre sin desarrollos representativos.
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Zona 26: corresponde a una zona campestre con lotes de gran extension, con usos

principalmente agropecuarios de pequefia escala y vivienda campestre en construcciones
aisladas.

Zona 27: corresponde a una zona campestre con lotes de mediano tamano, con usos

principalmente de vivienda campestre en construcciones de buenas caracteristicas.

Caracterizacion de la Vereda Fagua

Fuente: El Autor, fotos tomadas en recorridos en terreno.

6.2.1.7. Vereda la Balsa

En la vereda la Basa se generaron 3 zonas de valor Nos. 19, 24 y 34, caracterizadas por
predios rurales de mediana extensién, con usos de vivienda campestre y zonas de reserva y
proteccion en las partes altas, en contraste a las zonas planas en la parte baja destinadas
principalmente para la vivienda y la agricultura de baja escala.
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Fuente: El Autor con base en la cartografia aportada por la alcaldia de Chia.

ZONA19 - 2016 ZONA19 - 2018
Valor Maximo | $ 583.706 Valor Maximo | $ 885.000
Valor Minimo | $ 439.863 | | Valor Minimo | $ 377.517

ZONA 24 - 2016 ZONA 24 - 2018
Zona de Proteccioén Zona de Proteccioén
ZONA 34 - 2016 ZONA 34 - 2018

Valor Maximo | $ 709.304 | | Valor Maximo | $ 897.500
Valor Minimo | $ 625.526 Valor Minimo | $ 438.876

Fuente: El Autor. Cuadro resumen de los valores maximos y minimos en cada sector.

Zona 19: corresponde a zona de parcelaciones en conjuntos y urbanizaciones de tamafo
medio, con regulares condiciones urbanisticas.

Zona 24: corresponde a una zona de proteccién ambiental con influencia con presencia de
recursos hidricos sin valores de referencia encontrados.

Zona 34: corresponde a terrenos con cercania inmediata al area urbana con buena presencia

de urbanismos con parcelaciones de medianos y pequefias dimensiones.
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Caracterizacion de la Vereda la Balsa

6.2.1.8.

Vereda Bojaca

Fuente: El Autor, fotos tomadas en recorridos en terreno.

En la vereda la Bojaca, se generaron 7 zonas de valor Nos. 28 al 33 y 35, caracterizadas por

estar conformada por predios rurales de mediana extension, con usos de vivienda campestre

y de usos multiples la cual presenta le mayor desarrollo de la zona.

ZONA 31 - 2016

ZONA 31 - 2018

Valor Maximo | $ 725.991

Valor Maximo | $ 803.205

Valor Minimo | § 628.133

Valor Minimo | $ 728.530

ZONA 28 - 2016 ZONA 28 - 2018 ZONA 32 - 2016 ZONA32 - 2018
Valor Maximo |$ 1.291.804 Valor Maximo | $ 1.277.567 Corredor Vial Corredor Vial
Valor Minimo |$ 1.263.584 | | Valor Minimo |$ 1.207.317
ZONA33 - 2016 ZONA33 - 2018
ZONA 29 - 2016 ZONA 29 - 2018 Valor Maximo | $ 807.176 Valor | $ 679.861
Valor Maximo [ $ 1.636.324 | | Valor [$  1.064.000 | | Valor Minimo [ $ 406.500
Valor Minimo | § 970.393
ZONA 35 - 2016 ZONA 35 - 2018
ZONA 30 - 2016 ZONA 30 - 2018 Valor Maximo | $ 375.000 | | Valor Maximo |$ 1.410.123
Valor [$ 522.500 | | Valor Maximo | $ 803.205 | | Valor Minimo | § 105.123 | [ Valor Minimo | $  1.146.087
Valor Minimo | $ 728.530

Fuente: El Autor. Cuadro resumen de los valores maximos y minimos en cada sector.
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Fuente: El Autor con base en la cartografia aportada por la alcaldia de Chia.

Caracterizacion de la Vereda la Bojaca

Fuente: El Autor, fotos tomadas en recorridos en terreno.
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6.3. CARACTERIZACION DE LAS OFERTAS Y CREACION DE LAS ZONAS DE
VALORES COMERCIALES PARA EL MUNICIPIO DE CAJICA

El otro gran aporte que se ha generado en este trabajo consiste en la determinacién de zonas
homogéneas de valor comercial del suelo, de la zona rural del municipio de Cajica,
determinadas a partir del analisis de mercado de las Ofertas consignadas en el Observatorio

Inmobiliario que se ha estructurado en el desarrollo del estudio actual.

Zonas Homogéneas de valor rurales de Cajica

Fuente: El Autor con base en la cartografia aportada por la alcaldia de Cajica.
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Dichas zonas homogéneas de valor fueron determinadas a partir de los valores depurados de
las ofertas de mercado encontradas. El procedimiento de homogenizacion para obtener
resultados consistié en el analisis de las ofertas teniendo en cuenta factores determinantes
como la localizacién, la topografia, elementos geograficos limitrofes como vias y zonas

protegidas.

Las zonas de valor fueron creadas a partir de la unidad minima de estudio que fue establecida,
la cual corresponde a la vereda, en este caso para las ocho veredas que conforman la zona
rural del municipio de Chia. La homogenizacion de valores por cada zona arrojé entre tres y
hasta 7 sectores o0 zonas homogéneas de valor por vereda, en cada caso dependiendo de las
dinamicas de construccién y desarrollo; asi como también de las areas protegidas, zonas de

actividad minera o de actividad institucional y suelos con usos consolidados en cultivos.

6.3.1. RESULTADOS DE VALOR POR VEREDA

6.3.1.1. Vereda Calahorra

En esta vereda se establecieron 5 zonas de valor, Nos. 1 al 5, caracterizadas por predios
rurales de grandes extensiones los mas grandes en general del area rural del municipio, con

usos de vivienda campestre y comercio sobre la Autopista Central del Norte.

ZONA1 ZONA3
Valor | $1.178.333,00 | |Valor [$  96.000,00
ZONA?2 ZONA4

Valor Maximo $1.269.095,18 | |Valor Maximo $ 598.770,49
Valor Minimo $ 553.708,01 | |Valor Minimo $ 541.401,27

ZONAS5
LA BALSA E INVERNADEROS
Fuente: El Autor. Cuadro resumen de los valores maximos

y minimos en cada sector. Mapa con base en la cartografia
aportada por la alcaldia de Cajica.

Zona 1: corresponde a la etapa mas reciente de la parcelacion denominada Hacienda
Fontanar del Rio, parcelacion en P.H., conformada por pequenos conjuntos independientes,

la cual se comenz6 a desarrollar en Chia pero su expansion se dirigié hasta superar los limites
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de Cajica mostrando un valor de terreno de $ 1.178.333m?, cuyo dato se comporta de manera

similar con las demas etapas al interior de la parcelacion.

Zona 2: corresponde al sector de influencia de corredor vial costado oriental, de las principales
vias de acceso al municipio mostrando un valor maximo de $ 1°269.095 m? sobre el sector de

influencia directa y de $ 553.708m?2 hacia el interior de la zona.

Zona 3: corresponde a vivienda rural de loteos medianos y sector de Clubes privados con
buenas a regulares caracteristicas de urbanismo con cercania al Rio Bogota en la que solo se
encontré un dato de un terreno de 10.012 m? con casi el 40% afectado por ronda de rio

arrojando un valor por metro cuadro de $ 96.000.
Zona 4: corresponde al sector del Condominio Chunugua en el que se ubican unidades
residenciales de buenas especificaciones constructivas, en la cual se obtuvo en valor promedio

de terreno de $ 598.770.

Zona 5: corresponde a una zona de actividad agricola en la que existe una finca de gran

extension y una zona de invernaderos de la cual no se encontraron datos.

Caracterizacion de la Vereda Calahorra

www.0ikos.com.Q
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Fuente: El Autor, otos tomaas de rorrid en »

terreno.

6.3.1.2. Vereda Rio Grande

En esta vereda se establecieron 4 zonas de valor, Nos. | Barril
6 al 9, caracterizadas por predios rurales de grandes
extensiones, con usos de vivienda campestre y zonas de
reserva y proteccion en las partes altas, en contraste a
las zonas planas en la parte baja, las cuales permiten el
desarrollo de usos multiples caracterizados por tener

frente a las vias.

ZONAG6 ZONA7
Valor Maximo $4.098.731,88 Actividad Institucional
Valor Minimo $3.675.013,76
ZONA9
ZONA 8 Valor Maximo | $ 990.000,00
Valor | $ 125.116,00 | [Valor Minimo $ 524.068,32

Fuente: El Autor. Cuadro resumen de los valores maximos y
minimos en cada sector. Mapa con base en la cartografia aportada

por la alcaldia de Cajica.

Zona 6: corresponde a terrenos sobre la variante del

municipio que se encuentran en proceso de desarrollar

proyectos de vivienda en edificaciones en altura de
edificios de 5 y 6 pisos de esta zona no se encontraron datos de valor de terreno pero se dejé
el cuadro de estadisticas con valores de metros cuadrado de apartamentos que podria ser util

para el desarrollo de un método de potencial de desarrollo a fin de determinar un valor probable
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de terreno en esta zona el cual arroja un valor promedio de area construida privada de $
3.824.967 m2,

Zona 7: corresponde a la zona de actividad institucional donde funciona la sede campus de la

Universidad Militar Nueva Granada.

Zona 8: corresponde a una zona para uso Agropecuario semi-intensivo, la cual no presenta
usos caracteristicos predominantes el Unico dato obtenido en el sector corresponde a una finca

de mas de 32 hectareas cuyo valor arroja un dato de $ 125.116 m2.

Zona 9: corresponde a lotes medianos de grandes extensiones de actividad industrial

principalmente el cual da un valor promedio de $ 757.034.

Caracterizacion de la Vereda Rio Grande

Fuente: Autores, fotos tomadas en recorridos en terreno.
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6.3.1.3. Vereda Chuntame

En esta vereda se establecieron 6 zonas de valor, Nos. 10 al 15, en donde la mayor extension
corresponde a zona de Reserva Forestal hacia la parte alta de la vereda y existe otra zona de

actividad minera, las cuales no tiene valores de referencia.

ZONA10 ZONA 11 { : Eugarii
Valor Maximo [ $ 333.180,10 Reserva Forestal e
Valor Minimo $  90.000,00

ZONA13 ‘_

ZONA12 Actividad Minera
Valor Maximo $1.102.068,97
Valor Minimo $ 941.932,59 ZONA 14

Valor |$  77.586,21
ZONA15

Valor Maximo $1.578.020,32
Valor Minimo $ 406.678,08

Fuente: El Autor. Cuadro resumen de los valores maximos y
minimos en cada sector.

Mapa con base en la cartografia aportada por la alcaldia de Cajica.

Zona 10: corresponde a una zona de actividad industrial y de terrenos de grandes extensiones,
en la cual al interior del Parque Industrial El Cortijo se observan valores de $333.000 m?y en

los lotes de grandes dimensiones valores de $ 90.000 m2.

Zona 11: corresponde a terrenos ubicados en zona de reserva forestal de los cuales no se

tienen valores de referencia.

Zona 12: corresponde a parcelaciones en conjuntos y urbanizaciones de tamafo medio, con

regulares condiciones urbanisticas en proceso de ampliacion.

Zona 13: corresponde a la zona perteneciente al area de actividad minera de la cual no se

tienen valores de referencia.
Zona 14: corresponde a una zona atipica del sector de desarrollos en lotes de medianas y

grandes extensiones donde el unico dato encontrado corresponde a un terreno de 29

hectareas cuyo valor arroja $ 77.586 m?2.
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Zona 15: corresponde a la zona de actividad de vivienda suburbana consolidada para el
desarrollo de Conjuntos Residenciales de buenas especificaciones y viviendas en loteos
individuales con variacion en las edades y areas de los inmuebles lo que se representa en una
considerable variacion con un valor maximo de $ 1°578.020 m? que corresponde a lotes

pequefos en conjuntos residenciales del sector con buenas caracteristicas urbanisticas y
cercanos al casco urbano.

Caracterizacion de la Vereda Chuntame

Fuente: El Autor, fotos tomadas en recorridos en terreno.

6.3.1.4. Vereda Canelén
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En esta vereda se formaron 5 zonas de valor, Nos. 16, 17 18, 19y 20, diferenciadas por predios
rurales de mediana y pequefia extension, con usos de vivienda campestre y zonas de reserva
y proteccion en las partes altas, en contraste a las zonas planas en la parte baja destinadas

principalmente para la vivienda y comercio.

ZONA 16 ZONA17
Valor | $ 235.260,00 | [Valor Maximo | $1.340.280,27
Valor Minimo $ 315.000,00
ZONA 18
Valor Maximo $ 968.684,21 ZONA 20
Valor Minimo $ 316.800,00 | [Valor Maximo | $1.535.733,22
Valor Minimo $ 900.000,00
ZONA19
Reserva Forestal

Fuente: Fuente: El Autor. Cuadro resumen de los valores maximos y minimos en cada sector.

Mapa con base en la cartografia aportada por la alcaldia de Chia.

Zona 16: corresponde a una zona amplia de actividad agropecuaria intensiva en la que solo

se tiene un dato el cual muestra un valor por metro cuadrado de $ 235.260.

Zona 17: corresponde a la zona de actividad de vivienda suburbana consolidada para el
desarrollo de Conjuntos Residenciales de buenas especificaciones y viviendas en loteos
individuales con variacion en las edades y areas de los inmuebles lo que se representa en una
considerable variacion de precios con un maximo de $ 1°340.280 m? que se comporta de

manera muy similar a la zona 15.

Zona 18: corresponde a zona de actividad de vivienda campestre en parcelaciones en
conjuntos y urbanizaciones de tamafno medio, con buenas condiciones urbanisticas con
variaciones fuertes en las areas lo que muestra un promedio de valor de terreno de $ 582.231

m?2.

Zona 19: corresponde a terrenos ubicados en zona de reserva forestal de los cuales no se

tienen valores de referencia.
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Zona 20: corresponde a terrenos ubicados en el sector de influencia de corredor de vial
costado occidental en donde claramente se observa un aumento en el valor del metro

cuadrado de terreno mostrando un dato maximo de $ 1.535.733 m?2.

Caracterizacion de la Vereda Caneléon

Fuente: Autores, fotos tomadas en recorridos en terreno.
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7. CONCLUSIONES

* El presente observatorio constituye la continuacién de una muestra significativa de ofertas que
permiten el estudio del comportamiento del territorio rural del municipio de Chia, Ademas se
convierte en una excelente herramienta para el manejo inicial de referencia de los valores del

suelo en los municipios.

» La mayor parte de las ofertas (90%) se recaudaron directamente en campo por lo que la calidad

de la informacion es veraz, y no tiene distorsion en la calidad de la misma.

* La zona rural del municipio de Chia se caracteriza por ser uno de los suelos rurales mas
costosos de la sabana, por lo que el andlisis de valores por hectarea se hace engorroso (valores
de hectareas de mas de 1000 millones de pesos) ademas de que el mismo mercado oferta
cualquier tipo de area a razén de valor por metro cuadrado. Aunque aun existen lotes de grandes
dimensiones estos se parcelan en el minimo permitido para ofertas areas vendibles mas

razonables

* Aunque las normatividad establece usos de agricultura intensiva en la mayor parte del suelo
rural, no es el uso mas encontrado sino el de vivienda lo ha reemplazado en la mayor parte de su
extension, esto lo atribuimos dada la alta actividad constructora observada en los ultimos afios.
Es tan grande dicho fendmeno que se han encontrado ofertas de apartamentos y oficinas, que
tradicionalmente han limitado su desarrollo a zonas urbanas, en sectores rurales cercanos a los

conjuntos sobre vias principales las oficinas y al interior de las veredas los apartamentos.

» Se determina como era de esperarse que los maximos valores encontrados se ubican sobre la
cercania a los corredores viales principales de los municipios y los predios sometidos a propiedad

horizontal con cercania al casco urbano con areas de lotes pequenas.
» También se definié que los menores valores obtenidos corresponden a sectores alejados de

las vias principales en los bordes de los municipios o terrenos de grandes extensiones y cercanos

a zonas con afectaciones como por ejemplo resguardos indigenas o reservas forestales.
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