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INTRODUCCION

Los recursos naturales hidricos son necesarios para el desarrollo y sostenimiento del
hombre y demas seres vivos que habitan el planeta, es por esta razén, que surge la
necesidad de planificar estos recursos de tal forma que puedan ser empleados
sosteniblemente con el fin de no poner en riesgo su aprovechabilidad futura. Teniendo en
cuenta lo anterior, a través del Decreto 1640 del afio 2012 “Por medio del cual se
reglamentan los instrumentos para la Planificacion, Ordenacién y Manejo de las Cuencas
Hidrograficas y Acuiferos, y se dictan otras disposiciones”, se pretende ejercer un control
sobre el manejo y planificacion que se le da a las cuencas hidrograficas en el pais, con el
fin de dar cumplimiento al deber constitucional que tiene el Estado de planear el buen
manejo y aprovechamiento de los recursos naturales del territorio nacional, para garantizar
su desarrollo sostenible, su conservacién y restauracion.

De otro lado, los planes de ordenamiento territorial son una herramienta cuyo propdsito es
el de organizar el territorio a nivel municipal de tal forma que sea posible alcanzar un
desarrollo y aprovechamiento sostenible del territorio, asi como la correcta utilizacién del
suelo. Dentro de los principios de los POT se encuentra el de orientar la planificacién de los
municipios de acuerdo con el establecimiento de estrategias que articulen el desarrollo
econdmico, desarrollo social y desarrollo cultural con la sostenibilidad ambiental. Dichos
planes de ordenamiento territorial son originados con base a la ley 388 de 1997 la cual
contiene las directrices y parametros a tener en cuenta en la formulacion de los mismos.
Dentro de los objetivos establecidos en esta ley se plantea que los planes de ordenamiento
territorial son un instrumento a través del cual se debe promover el uso equitativo y racional
del suelo, asi mismo, la preservacién y defensa del patrimonio ecolégico.

De acuerdo a lo anterior, se observa que tanto los Planes de Ordenacién y Manejo de las
Cuencas Hidrogréficas y Acuiferos (POMCA), como los Planes de Ordenamiento Territorial
(POT) estan orientados a la proteccion y preservacién de los recursos naturales, asi como
a la correcta utilizacion del suelo, por tal razén debe existir una articulacién entre estos
planes debido a que, como se describié anteriormente, tienen objetivos en comun; sin
embargo, es de aclarar que no siempre ocurre de esta maneray los planes de ordenamiento
territorial se orientan en contravia de lo expuesto en los POMCA de las diferentes cuencas
hidrograficas del pais lo cual genera conflictos en el uso del suelo y normas de proteccion
de los recursos naturales renovables de mayor jerarquia.



1. JUSTIFICACION

Teniendo en cuenta que al existir una desarticulacién entre el Plan de Ordenacién de la
Cuenca del Rio Bogotd y los Planes de Ordenamiento Territorial se presentan
incongruencias en la utilizacién del suelo planteado tanto en el POMCA de la cuenca del
Rio Bogotd, asi como en el POT estudiado, que para este caso especifico corresponde al
municipio de Chia Cundinamarca.

Debe tenerse en cuenta que al ser los POMCA instrumentos por medio de los cuales se
establecen los parametros para realizar una correcta planeacién del uso coordinado del
suelo, el agua, la flora y fauna, asi como el manejo adecuado de las cuencas (en este caso,
la cuenca del Rio Bogota) a través de la ejecucion de obras y tratamientos, que garanticen
una armonia entre el aprovechamiento social y econémico de los recursos naturales y la
conservacion de los mismos centrandose especificamente en el recurso hidrico , estas
normas deben ser empleadas por los planes de ordenamiento territorial como directrices en
su formulacién e implementacién al ser los POMCA normas de mayor jerarquia tal y como
se observa en el articulo 10 de la Ley 388 de 1997.

Ademas, considerando la transformacién en los ultimos afnos que se presenta en los
municipios de la Sabana de Bogota, en especial, el municipio de Chia donde se vienen
realizando una serie de proyectos inmobiliarios y de parcelacién destinados a vivienda
campestre en zonas de preservacion y conservacion de los recursos naturales, lo cual va
en contravia a lo establecido en el POMCA de la cuenca del Rio Bogota, afectando de esta
manera el aprovechamiento de estos recursos naturales por parte del colectivo social a
cambio de la generacion de beneficios particulares.

Es asi, que a través de la elaboracién de avallos realizados en zonas rurales donde se
observan estas inconsistencias de normatividad presentadas entre el Plan de Ordenacion
y Manejo de la Cuenca del Rio Bogot4 y el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio
de Chia Cundinamarca, se evidencia la generacion de beneficios a particulares que se
presentan a causa de la utilizacion del territorio en usos que no estan contemplados en la
norma de mayor jerarquia de la zona, lo cual atenta contra algunos derechos contenidos en
la Constitucion Politica de Colombia.



2. OBJETIVOS
2.1. Objetivo general

Realizar el analisis comparativo del Plan de Ordenacién y Manejo de la Cuenca Hidrografica
del Rio Bogota y el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Chia Cundinamarca
en cuanto a la identificacion de diferencias presentadas en el uso del suelo rural y la
cuantificacion del cambio en el valor comercial del suelo debido a estas diferencias.

2.2. Objetivos especificos

1. Identificar los usos del suelo establecidos tanto en el POMCA de la Cuenca del Rio
Bogota, asi como en el POT del municipio de Chia.

2. Establecer e identificar las principales zonas rurales del municipio donde se
presentan conflictos en el uso del suelo rural generados por la desarticulacién del
plan de ordenamiento territorial municipal y la norma de mayor jerarquia POMCA.

3. Recopilacién de datos de mercado en las zonas rurales identificadas teniendo en
cuenta el uso propuesto en el POMCA y en POT del municipio de Chia.

4. Cuantificar el cambio en el valor del suelo de las zonas rurales del municipio donde
se presentan diferencias en cuanto al uso del mismo, teniendo en cuenta el analisis
del mercado para el uso propuesto en el plan de ordenacién y manejo de la cuenca
hidrografica del rio Bogota y el plan de ordenamiento territorial del municipio de
Chia.



3. MARCO TEORICO
Planes de Ordenacién y Manejo de Cuencas Hidrograficas (POMCA)

Es el instrumento de ordenamiento a través del cual se realiza la planeacién del uso
coordinado del suelo, de las aguas, de la flora y la fauna y el manejo de la cuenca, en el
que participa la poblacién que habita en el territorio de la cuenca, conducente al buen uso
y manejo de tales recursos. Entre los alcances de los POMCA se encuentran:

- La proteccidn, conservacion, uso y aprovechamiento sostenible de los recursos
naturales renovables.

- Una ocupacion del territorio de forma segura.

- Evitar nuevas condiciones de riesgo en la cuenca.

Actualmente, el POMCA vigente para la Sabana de Bogota se encuentra reglamentado
mediante la Resolucién No. 0617 del 22 de abril de 2005 “Por la cual se declara en
Ordenacién la Cuenca Hidrografica del Rio Bogota” y Resolucion No. 3194 del 23 de
noviembre de 2006 “Por la cual se aprueba el Plan de Ordenacién y Manejo de la Cuenca
Hidrografica del rio Bogota y se toman otras disposiciones”, las cuales fueron emitidas por
la Corporacion Auténoma de Cundinamarca (CAR) y que comprende las siguientes
Subcuencas:

- Subcuenca Rio Bajo Bogota.

- Subcuenca Rio Apulo.

- Subcuenca Rio Calandaima.

- Subcuenca Medio Bogota Sector Salto Apulo.
- Subcuenca Rio Bogota Sector Salto Soacha.
- Subcuenca Embalse El Mufa.

- Subcuenca Rio Soacha.

- Subcuenca Rio Balsillas.

- Subcuenca Tibitoc — Soacha.

- Subcuenca Rio Chicu.

- Subcuenca Rio Frio.

- Subcuenca Rio Teusaca.

- Subcuenca Rio Negro.

- Subcuenca Rio Neusa.

- Subcuenca Sisga — Tibitoc.

- Subcuenca Embalse de Tominé.

- Subcuenca Embalse El Sisga.

- Subcuenca Rio Alto Bogota.

El POMCA del rio Bogota cuenta con informacion relevante en cuanto a las formas de vida
que se encuentran en la Sabana de Bogotd, asi como usos y manejo de suelo propuestos



con el fin de preservar el agua y el ambiente de una manera adecuada y de manera
armaonica con el hombre. (Corporacién Autdnoma Regional de Cundinamarca, 2006)

PLANES DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Segun lo contemplado en la Ley 388 de 1997, los Planes de Ordenamiento Territorial tienen
una gran importancia en el ordenamiento del territorio y en el cual se faculta a las Alcaldias
junto a las respetivas oficinas de Planeacion para adoptar este instrumento como parte
esencial de gobierno para la correcta administracion del recurso tierra teniendo en cuenta
los usos potenciales que puede tener cada tipo de suelo, ya sea en zonas urbanas, rurales,
expansién urbana o de desarrollo restringido.

Los Planes de Ordenamiento Territorial se clasifican en tres tipos, los cuales se mencionan
a continuacion:

- Plan de Ordenamiento Territorial: Municipios con poblacion mayor a 100.000
habitantes.

- Plan Basico de Ordenamiento Territorial: Municipios con poblacién entre 30.000
y 100.000 habitantes.

- Esquema de Ordenamiento Territorial: Municipios con poblacion inferior a 30.000
habitantes.

Los Planes de Ordenamiento Territorial deben contener una estructura basica que se
subdivide en tres (3) componentes que son:

- Componente general: Este componente contiene los elementos estructurales del
Plan de Ordenamiento Territorial a largo plazo, se definen zonas protegidas,
preservacién y conservacion ambiental, asi como amenazas y clasificacion general
del territorio y desarrollo restringido.

- Componente urbano: Se definen principalmente, areas de actividad, estructura
ecoldgica principal del area urbana, tratamientos urbanisticos las cuales contienen
informacién respecto a las volumetrias permitidas para los diferentes desarrollos
constructivos que se deseen realizar en el respectivo municipio.

- Componente rural: Este componente en el cual se centra el desarrollo del presente
trabajo, se refiere principalmente a los usos potenciales del suelo (agropecuario,
pecuario, vivienda campestre, zonas suburbanas), estructura ecoldgica principal,
divisién veredal, zonas protegidas, entre otros.



4. MARCO ESPACIAL

4.1. Localizacion municipio de Chia
4.1.1. Descripcion general

El departamento de Cundinamarca esta dividido politicamente en quince provincias, una de
ellas es la denominada Sabana Centro, compuesta a su vez por once municipios:

Cajica Sopéd
Chia Tabio
Cogua Tenjo
Cota Tocancipa
Gachancipa Zipaquira
Nemocon

La zona objeto del presente estudio de comparacién se llevara a cabo en el municipio de
Chia, el cual se encuentra ubicado en la Region Centro-Oriente, Subregion Sabana Centro
del departamento de Cundinamarca. (Departamento Nacional de Planeacion, s.f.)

Categoria Ley 617 de 2000: Dos (2).
Superficie: Setenta y seis kilometros cuadrados (76 Km?).
Cddigo municipal: 25175

4.1.2. Localizacion general

Es un municipio del departamento de Cundinamarca, ubicado a aproximadamente 10 Km
de distancia de la ciudad de Bogota D.C. y cuya cabecera municipal (plaza principal) se
encuentra ubicada aproximadamente en las siguientes coordenadas:

Latitud: 4°51°40.31” Norte
Longitud: 74°03'36.02” Oeste

Segun datos del censo poblacional elaborado por el Departamento Administrativo Nacional
de Estadistica (DANE) en el ano 2018, el municipio de Chia cuenta con un total de 128.038
habitantes, es decir, un crecimiento del 33% aproximadamente con respecto del censo
elaborado en el ano 2005 ( (Alcaldia municipal de Chia, 2015).

Esta conformado por las veredas de Fagua, Tiquiza, Fonqueta, Cerca de Piedra, Bojaca,
Samaria, La Balsa, Yerbabuena y Fusca. En las veredas de Cerca de Piedra y Fonqueta se
encuentra ubicado un resguardo indigena.

Por su territorio pasan el Rio Bogota, Rio Frio y otros cursos menores. La actividad
econdmica predominante en el municipio se debe al area de la construccién de viviendas



de estrato medio-alto y alto, con un crecimiento exponencial en los Ultimos afos a raiz de
diferentes tipos de proyectos de vivienda campestre, propiedad horizontal, condominios,
entre otros.

El municipio de Chia es uno de los mas importantes de la Sabana de Bogota, puesto que,
a razon de su crecimiento poblacional, muchos de sus habitantes se deben trasladar a la
ciudad de Bogota D.C. por razones laborales o académicas. El suelo rural se ha disminuido
considerablemente y asi mismo, su potencial como municipio generador de productos de
tipo agropecuario se ha perdido casi en su totalidad, situacién que se establece debido a la
principal actividad econdmica del municipio, la construccién.

POR EL NORTE: Con el municipio de Cajica

POR EL SUR: Con zona rural de la ciudad de Bogota D.C. y municipio de
Cota.

POR EL ORIENTE: Con el municipio de Sopé.

POR EL OCCIDENTE: Con el municipio de Tenjo.
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llustracion 1 - Localizacion general municipio de Chia

4.2. Localizacion vereda Fusca

4.2.1. Descripcion general vereda

Fusca tiene un area de 1.452.39 hectareas y un perimetro de 22.342.36 Km, es decir, que
después de Yerbabuena es la vereda mas grande del municipio.

La vereda la denominaron Fusca, o tierra rodeada de arboles en lengua muisca, tal vez por
eso hoy la mayoria de su territorio fue declarado reserva forestal, sin embargo, hay dos
canteras en plena actividad; tiene ocho conjuntos y un centro poblado. No tiene



alcantarillado, ni puesto de salud, ni zonas de recreacién. A pesar de esto, en ella se
asientan siete restaurantes, dos reposterias, cinco centros para eventos, quince empresas,
tres gasolineras, dos clubes, cuatro sitios turisticos, diez colegios y cinco universidades.

La vereda Fusca tiene una poblacion estimada en 500 habitantes que residen alli y una
poblacién flotante de unas 15 mil personas diarias. Sus fuentes hidricas son el rio Bogota
y la quebrada de Fusca, que bana la vereda por el oriente y le proporciona agua al grueso
de los habitantes del centro poblado. Su orografia esta constituida por los cerros orientales,
donde se destaca el cerro de Fusca. (El Periodico de Chia, 2015)

4.2.2. Localizacion vereda Fusca

La vereda Fusca se encuentra tiene la siguiente localizacion y municipios colindantes:

POR EL NORTE: Con la vereda Yerbabuena.
POR EL SUR: Con zona rural de la ciudad de Bogota D.C.
POR EL ORIENTE: Con zona rural del municipio de Sopb.

POR EL OCCIDENTE: Con casco urbano del municipio de Chia y vereda La Balsa.
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llustracion 2 - Mapa veredal municipio de Chia. Fuente: Elaboracion propia.




5. MARCO NORMATIVO
5.1. ANTECEDENTES
5.1.1. Decreto 2811 de 1974.

“Por el cual se dicta el Coédigo Nacional de Recursos Naturales Renovables y de Proteccion
al Medio Ambiente.

ARTICULO 1. El ambiente es patrimonio comun. E| Estado y los particulares deben
participar en su preservacion y manejo, que son de utilidad publica e interés social.

La preservacion y manejo de los recursos naturales renovables también son de utilidad
publica e interés social’. (Presidencia de la Republica, 1974)

5.1.2. Ley 99 de 1993

“Por la cual se crea el Ministerio del Medio Ambiente, se reordena el Sector Publico
encargado de la gestion y conservacion del medio ambiente y los recursos naturales
renovables, se organiza el Sistema Nacional Ambiental y se dictan otras disposiciones.

ARTICULO 7. Del ordenamiento ambiental del territorio. Se entiende por ordenamiento
ambiental del territorio para los efectos previstos en la presente ley, la funcion atribuida al
Estado de regular y orientar el proceso de disefio y planificacion de uso del territorio y de
los recursos naturales renovables de la nacion, a fin de garantizar su adecuada explotacion
y su desarrollo sostenible.

De las Corporaciones Autonomas Regionales

ARTICULO 23. Naturaleza Juridica. Las Corporaciones Auténomas Regionales son entes
corporativos de caracter publico, creados por la ley, integrado por las entidades territoriales
que por sus caracteristicas constituyen geograficamente un mismo ecosistema o conforman
una unidad geopolitica, biogeogrédfica o hidrogeografica, dotados de autonomia
administrativa y financiera, patrimonio propio y personeria juridica, encargados por la ley
de administrar, dentro del area de su jurisdiccion, el medio ambiente y los recursos naturales
renovables y propender por su desarrollo sostenible, de conformidad con las disposiciones
legales y las politicas del Ministerio del Medio Ambiente”. (Congreso de la Republica, 1993)

5.1.3. Ley 388 de 1997

“Articulo 10. Determinantes de los planes de ordenamiento territorial. En la
elaboracion y adopcion de sus Planes de Ordenamiento Territorial los municipios y distritos
deberan tener en cuenta las siguientes determinantes, que constituyen normas de
superior jerarquia, en sus propios ambitos de competencia, de acuerdo con la Constitucion
y las leyes:



1. Las relacionadas con la conservacion y proteccion del medio ambiente, los recursos
naturales la prevencion de amenazas y riesqgos naturales, asi:

a) Las directrices, normas y reglamentos expedidos en ejercicio de sus respectivas
facultades legales, por las entidades del Sistema Nacional Ambiental, en los aspectos
relacionados con el ordenamiento espacial del territorio, de acuerdo con la Ley 99 de 1993
y el Cédigo de Recursos Naturales, tales como las limitaciones derivadas de estatuto de
zonificacion de uso adecuado del territorio y las regulaciones nacionales sobre uso del suelo
en lo concerniente exclusivamente a sus aspectos ambientales.

b) Las regulaciones sobre conservacion, preservacion, uso y manejo del medio ambiente y
de los recursos naturales renovables, en las zonas marinas y costeras; las disposiciones
producidas por la Corporacion Auténoma Regional o la autoridad ambiental de la
respectiva jurisdiccién, en cuanto a la reserva, alindamiento, administracion o sustraccion
de los distritos de manejo integrado, los distritos de conservacion de suelos, las reservas
forestales y parques naturales de caracter regional;, las normas y directrices para el
manejo de las cuencas hidrograficas expedidas por la Corporacion Auténoma
Regional o la autoridad ambiental de la respectiva jurisdiccion; y las directrices y normas
expedidas por las autoridades ambientales para la conservacion de las areas de especial
importancia ecosistémica.

Articulo 12. Contenido del componente general del plan de ordenamiento. EI|
componente general del plan de ordenamiento debera contener:

2.2. El sefnalamiento de las areas de reserva y medidas para la proteccion del medio
ambiente, conservacion de los recursos naturales y defensa del paisaje, de conformidad
con lo dispuesto en la Ley 99 de 1993 y el Cédigo de Recursos Naturales, asi como de las
dareas de conservacion y proteccion del patrimonio histérico, cultural y arquitectonico’.
(Congreso de la Republica, 1997)



6. ESTADO DEL ARTE

Con el fin de llevar a cabo el estudio comparativo entre el plan de ordenacién y manejo de
la cuenca hidrografica del Rio Bogota (POMCA) y el plan de ordenamiento territorial (POT)
del municipio de Chia, es necesario revisar algunas investigaciones realizadas acerca del
tema para identificar y conocer los hallazgos encontrados al respecto por otros
investigadores.

En el documento denominado “La Armonizacion Territorial: Su Incorporacion en la
Planificacion y Gestion Administrativa Mediante la Gestion del Riesgo” elaborado en el afo
de 2015, se trata el tema de la armonizacion entre los planes de ordenamiento territorial,
planes de ordenacién de cuencas hidrograficas (POMCA) y el plan nacional de desarrollo
(PND), como instrumentos de planificacion que facilitan la toma de decisiones en cuanto a
aspectos relacionados al ordenamiento territorial y a la gestién del riesgo, especificamente
en los ambitos de inundaciones y deslizamientos. Adicional a lo anterior, en este documento
se habla acerca de la implementacion de estas herramientas como apoyo a las
administraciones en los temas relacionados con la vigilancia y control de los asentamientos
humanos y ocupacion del territorio de forma equilibrada y sin alterar el medio ambiente, en
especial, con la poblacién vulnerable que se asienta en estas zonas de riesgo.

Teniendo en cuenta el documento anterior se concluye que es necesario que exista una
articulacién entre los POT y los POMCA, debido a que ambos planes constituyen
instrumentos de ordenacién y planeacion del territorio, que mediante la zonificacién
contenida en la estructura ecoldgica principal determinan las zonas econdmicas y
ambientales sobre las cuales se llevara a cabo su desarrollo o conservacion, esto segun el
régimen se usos del suelo establecidos en dichos planes' (Pontificia Universidad
Javeriana, 2015) . Sin embargo, es de resaltar que en muchos casos no se presenta una
adecuada relacion y conexién entre estos instrumentos de planificacion del territorio.

Con base a lo anterior tal y como se plantea en el trabajo de grado denominado Los
Determinantes Ambientales y su Efecto en la Planificacion del Territorio, es de resaltar que
los Planes de Ordenacién de las Cuencas Hidrograficas al ser expedidos por las
Corporaciones Auténomas Regionales y de Desarrollo Sostenible son normas de mayor
jerarquia, razoén por la cual los planes de ordenamiento territorial de los municipios deben
armonizarse con los POMCA, tal y como se indica en el articulo 10 de la Ley 388 de 1997,
puesto que todas las areas contenidas en la categoria de conservacién de los POMCA se
convierten en determinantes ambientales y por ende deben ser clasificados en dicha
categoria en cualquier otro instrumento de planificacion como por ejemplo los Planes de

T E. V. Rodriguez, «La armonizacion territorial:su incorporacion en la planificacion y gestion
administrativa mediante la gestion del riesgo,» Bogota D.C., 2015.



Ordenamiento Territorial de los municipios que conforman las diferentes cuencas.? (Jara
Cespedes, 2017)

En la justificacién del problema del presente trabajo de investigacién se planteé la posible
existencia de una desarticulacion entre los planes de ordenamiento territorial y los POMCA,
lo cual supone una dificultad para el adecuado cumplimiento de los objetivos de estos
planes, los cuales estan orientados a la conservacion, proteccion y utilizacion de los
recursos naturales de una forma sostenible.

Segun el documento Anadlisis de Instrumentos de Ordenamiento y Planeacion Territorial en
las tres ventanas de estudio; Ciénaga de la Virgen, Ciénaga de Zapatosa y Complejo de
humedales Paz de Ariporo — Hato Corozal elaborado en el afio de 2015, se encontrd que
“uno de los principales conflictos que han identificado algunos estudiosos del tema de
ordenamiento territorial es la falta de coherencia y coordinacién entre las distintas instancias
institucionales que actuan sobre el territorio, desde lo nacional hasta lo local, pasando por
lo regional™ (Instituto de Investigacion de Recursos Biologicos Alexander von
Humboldt, 2015), por lo cual se concluye en este estudio que debido a la convergencia de
varios instrumentos de planificacion territorial se presentan dificultades en el manejo y
gestion de los suelos de proteccién presentes en los municipios, debido a la falta de
comunicacién acerca de la clasificacién de los usos del suelo, los cuales, en ese orden
ideas, quedan expuestos a los intereses particulares de las personas a cargo del tema en
cada uno de los municipios lo cual puede prestarse para actos de corrupcién.

Considerando lo anterior, en el articulo denominado elaborado en el afo de 2013, se
pretende resaltar la importancia de la implementacion del POMCA de la cuenca del Rio
Bogota en la actualizacién que se llevaba en curso del POT del municipio de Chia con el
fin de evitar incoherencias en la determinacion de los usos del suelo tanto a nivel regional
como municipal. En el desarrollo del proyecto se evidencié que uno de los posibles
inconvenientes que se presentan a la hora de articular ambos planes es la diferencia de
escala a la que se encuentra la cartografia de los mismos. Adicionalmente, se menciona la
importancia de la inclusién en la actualizacion del POT de la zonificacion ambiental, el
componente programatico y el componente de gestion del riesgo* determinados en el Plan
de Ordenacion de la Cuenca Hidrografica del Rio Bogota.

2 C. F. J. Céspedes, «Los Determinantes Ambientales y su Efecto en la Planificacion del
Territorio,» Bogota D.C., 2017.

31.d. E. A. p. e. D. IDEADE, «Andlisis de instrumentos de ordenamiento y planeacién
territorial en las tres ventanas de estudio; Ciénaga de la Virgen, Ciénaga de Zapatosa y
Complejo de humedalesPaz de Ariporo — Hato Corozal,» Bogota D.C., 2015.

4 A. M. R. Mosquera, «Andlisis de la Coherencia, del Uso del Suelo, de los Instrumentos de
Planificacion: Plan de Ordenamiento Territorial y del Plan de Ordenacion y Manejo de la Cuenca
Hidrogréfica,» Bogota D.C., 2013.



En el articulo denominado “Las Unidades de Planificacion y Gestién Territorial como
Directriz Para la Zonificacion Urbana” realizado en el ano de 2014, plantea la
implementacion de las unidades de planificacion como el elemento principal que permite la
armonizacién entre los instrumentos de planificacién, que a saber son, el Plan Nacional de
Desarrollo, Planes de Ordenamiento Territorial y Planes de Manejo de Cuencas
Hidrograficas. Se menciona que una herramienta que permite la adecuada toma de
decisiones por parte de la administracién tanto regional como municipal y que ademas
permite la armonizacién de los instrumentos de planificacién es la Unidad de Gestién y
Planificacién Territorial (UGPT).

Por otro lado, en el documento “Articulacion de los Instrumentos de Planificacion Territorial
del Municipio de Marinilla, Departamento de Antioquia”, se habla acerca de la
implementaciéon del POMCA en el planteamiento de los POT como herramienta para
determinar el uso del suelo y manejo coordinado del mismo, con el fin de preservar los
recursos con los que cuentan los municipios de tal forma que permita el desarrollo de la
comunidad sin dejar de lado la preservacion y conservacion de los mismo, sin embargo, se
resalta que no basta con plantear los respectivos planes, sino que es necesario llevar a
cabo una correcta articulacion entre ellos asi como una buena administracién municipal.

En el desarrollo del anterior documento se trabajé como estudio de caso la articulacion de
los instrumentos de planificacion POMCA de las microcuencas Barbacoas, La Bolsa y El
Pozo y POT del municipio de Marinilla, como resultado de esta investigacién se encontré
que no hay una estructuracién adecuada propia de cada instrumento de planificacién
territorial, lo cual afecta la articulacién de los mismos, por ejemplo, se evidencié que en la
estructura del POMCA no se elabor6 la zonificacion ambiental, lo cual supone una falla
importante en la planificacion territorial ya que deja sin lineamientos al plan de ordenamiento
territorial municipal en el cual se planted una zonificacion ambiental que no contempla el
aspecto o impacto regional.



7. NORMATIVIDAD APLICABLE PARA LA ZONA DE ESTUDIO

En el presente trabajo se analizara principalmente la zona denominada en el POMCA del
rio Bogota como “Area de preservacion”, la cual corresponde a la categoria de zonas de
aptitud ambiental.

7.1. Normatividad departamental - POMCA

Corresponde al Plan de Ordenacién y Manejo de la Cuenca Hidrografica del rio Bogota -
POMCA - el cual fue declarado mediante la Resolucion No. 0617 del 22 de abril de 2005
“Por la cual se declara en Ordenacion la Cuenca Hidrogréfica del Rio Bogota” y Resolucion
No. 3194 del 23 de noviembre de 2006 “Por la cual se aprueba el Plan de Ordenacion y
Manejo de la Cuenca Hidrogréfica del rio Bogota y se toman otras disposiciones”, expedidas
por la Corporacion Auténoma Regional de Cundinamarca.

El POMCA del rio Bogotéa se basa principalmente en el ordenamiento del territorio entorno
al recurso hidrico para un desarrollo sostenible del medio ambiente, dando cumplimiento al
Decreto 1729 de 2002 del Ministerio de Ambiente y basandose en la Guia Técnico Cientifica
para la ordenacion de cuencas hidrograficas en Colombia y que fue publicada por el Instituto
de Hidrologia, Meteorologia y Estudios Ambientales - IDEAM -.

De esta manera en el correspondiente documento técnico del POMCA rio Bogotd, se
obtiene como resultado la zonificacién de acuerdo con la capacidad de uso, conflictos y
condicién actual del suelo, de las cuales se segregan cinco (5) grandes categorias que son:

Zonas de aptitud ambiental

Zonas de desarrollo socioeconémico
Cuerpos de agua

Zonas urbanas

Otras zonas de ordenamiento
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Ademas, se presenta otro gran grupo de zonificaciébn como instrumento de ordenamiento
de ciertas areas que, por caracteristicas de restricciones al territorio, condiciones de uso
especial, o situaciones asociadas a normatividad legal existente, merecen ser identificadas
de manera separada en la zonificacion, estas zonas incluyen el detalle sobre los cuerpos
de agua como:

Las diferentes zonas de caracter urbano

La ronda de proteccién de los rios principales

Zonas con moderado a alto potencial de inundacién

Zonas de corredores industriales importantes

Zonas asociadas a la explotacion minera de acuerdo a la resolucion 1197 de
INGEOMINAS.

ANANANANA

7.1.1. Descripcion de las zonas ambientales y areas ambientales

La cuenca, de acuerdo a sus atributos y ubicacion espacial, determinan unas zonas bien
sea de aptitud ambiental, desarrollo socioecondmico, cuerpos de agua, zonas urbanas y
otras zonas con condiciones particulares de ordenamiento, cuya extension son



determinadas por las condiciones propias de los recursos evaluados y el estado actual de
cada uno de ellos.

De acuerdo a los elementos anotados anteriormente, a continuacion, se describen las areas
o unidades que determinan las zonas y areas ambientales.

7.1.1.1.  Zonas de Aptitud Ambiental

“Son aquellas zonas del medio que por sus atributos naturales de geologia, geomorfologia,
suelos, hidrolégicos, climaticos, bidticos o socioeconémicos y culturales y las condiciones
naturales pristinas, deben ser destinadas a la conservacion y proteccion y recuperacion de
las funciones basicas, (bienes y servicios ambientales), que mantienen el equilibrio de los
elementos ambientales (suelos, aire, agua, flora, clima y fauna) y de riqueza bioldgica, para
perpetuar la biodiversidad, también se considera la concurrencia espacial de variados
climas, microclimas y en general, factores que faciliten la permanencia y conservacion de
especies Uunicas, endémicas, amenazadas o en peligro de extinciéon. Ademas, son
indispensables para mantener recursos de gran valor paisajistico y otros elementos
excepcionales del Patrimonio natural y cultural tanto de los colombianos como de toda la
humanidad.

En esta zona también se incluyen aquellas areas del territorio que tienen un reconocimiento
legal que le adjudique al ecosistema una importancia especial, en cualquiera de sus
denominaciones (area forestal protectora, Parque Nacional Natural, santuario de fauna,
reserva de biosfera, humedal, etc.). La importancia del ecosistema por repercusion local, o
zonal. En especial para establecer relaciones de suministro, flujo e intercambio de
materiales, energia o informacion. En este sentido, la zona puede ser importante, por
ejemplo, para mantener procesos relacionados con el flujo genético, la biodiversidad y con
la migracion de animales silvestres.

A su vez las zonas de aptitud ambiental se deben categorizar segun sus atributos de
intervencion o deterioro, (demanda ambiental), bien sea ocasionados por las acciones del
hombre o por los agentes activos o pasivos de la naturaleza, cosa que se pueden identificar
las acciones necesarias para mantenerlas o recuperarlas segun su condicion natural de
oferta’. (Corporacion Autbnoma Regional de Cundinamarca, 2006)

Las areas ambientales en las cuales se subdivide la zona de Aptitud Ambiental son:

ZONA AMBIENTAL AREA AMBIENTAL
PRESERVACION
CONSERVACION
De aptitud ambiental PROTECCION.
RECUPERACION
RESTAURACION

“PRESERVACION: Garantizar la intangibilidad y la perpetuacion de los Recursos Naturales
dentro de espacios especificos del medio natural, involucran aquellas areas que contengan
biomas o ecosistemas de especial significacion para el pais. Corresponden a espacios que
mantienen integridad en sus ecosistemas y tienen caracteristicas de especial valor, en
términos de singularidad, biodiversidad y utilidad para el mantenimiento de la estructura y
funcionalidad del ecosistema. Se integran en esta zona las dreas boscosas o relictos
boscosos sin o medianamente intervenidas reservas forestales, territorios faunisticos,



distritos de conservacion de suelos, refugios de vida silvestre, santuarios de fauna y flora,
dreas naturales Unicas, parques y reservas naturales, dreas de recursos integrados
hidrobiolégicos, areas de reserva de pesca” (Ver ilustracion 2).

Cartograficamente consiste en las unidades territoriales con predominio de bosques
naturales en suelos de clases VIl y VIIl no aptos para actividades agropecuarias y que
actualmente no tienen elementos de normativa legal que respalden su proteccion.
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llustracion 3 - Mapa de zonificacion POMCA sobre vereda Fusca. Fuente: Elaboracion propia y Shape
zonificacion POMCA obtenido de www.car.gov.co



7.2. Normatividad municipal

Actualmente el municipio de Chia se encuentra reglamentado por el Acuerdo No. 100 del
29 de julio de 2016 “Por medio del cual se adopta la revision general y ajustes al plan de
ordenamiento territorial - POT del municipio de Chia — Cundinamarca, adoptado mediante
Acuerdo 17 de 2000".

A continuacion, se presenta el mapa de zonificacién de usos del suelo correspondiente al
POT vigente del municipio, a través del cual se identifican los usos que presenta la vereda
Fusca bajo esta nueva normatividad.
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En el POT del afno 2016, se observa que la vereda Fusca contiene principalmente la
siguiente zonificacién:

« Area Agropecuaria Semi-intensiva (
+ Area de Amortiguacion (
+ Area de Expansién Urbana (
» Comercio y Servicios (
» Reserva Forestal Protectora (RFP)
» Zona de Reserva Forestal Protectora Productora (
» Servicios Publicos (
* Reserva Hidrica (



* Humedales
* Ronda Rio Bogota (150m)
* Ronda Quebradas (30m)

Con base al mapa suministrado anteriormente se realiz6 su respectiva digitalizacién a
través de la herramienta ArcGIS, adicionalmente, se determiné que la vereda Fusca
presenta en mayor parte uso de Zona de Reserva Forestal Protectora (ZRFP). A
continuacién, se presenta el mapa de la zonificaciéon de los usos del suelo para la vereda
Fusca con base al mapa de usos del suelo contenido en el POT del afo 2016 para el

municipio de Chia:
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llustracion 5. Zonificacion del Uso del Suelo Vereda Fusca segtn POT 2016 Chia. Fuente: Elaboracion Propia.




8. ANALISIS NORMARTIVIDAD

Con base a la normatividad presentada anteriormente, la cual reglamenta los usos del suelo
aplicables al municipio de Chia se determiné el area que ocupa en la zona de estudio cada
categoria de uso presente tanto en el POMCA como en los Planes de Ordenamiento
Territorial analizados en esta investigacion. A continuacion, se presentan las areas por
categoria de uso con el fin de realizar el andlisis acerca de la concordancia y articulacion
de estos tres planes.

En primer lugar, y una vez se realiza la superposicion del mapa de Zonificacion de Usos del
Suelo establecido en el POMCA del rio Bogota con la vereda Fusca del municipio de Chia
se determin6 que la mayor cantidad de area en la zona de estudio corresponde a Zona de
Preservacion. A continuacion, se obtienen las areas por categoria de uso del suelo:

Tabla 1 - Areas poligonos normativos POMCA en la vereda Fusca

ZONIFICACION AMBIENTAL ZONIFICACION AREA (m?) ‘?:ai‘)‘
Aptitud ambiental Preservacion 5.760.049| 576,00
Aptitud ambiental Ronda rios 30 metros 453.566 45,36
Aptitud ambiental Proteccién 54.473 5,45
Aptitud ambiental Restauracion 891.282 89,13
Aptitud ambiental Recuperacién 1.353.102| 135,31
Desarrollo socioecondémico E?g:g (Ie/r:;rigporestal 77.065 7,71
Desarrollo socioeconémico Agropecuario 2177.222| 217,72
Desarrollo socioecondémico Pecuario 668.801 66,88
Desarrollo socioeconémico Forestal/Agroforestal 291.095 29,11
r[)ei?ﬁrr]g)ig(; socioeconémico ﬁ]%r;]zggt:nnmal de 2.535.781| 25358
Urbano, suburbano o expansion Zona urbana continua 102.572 10,26
Urbano, suburbano o expansion gggirﬁ?nﬁgpansién 193.696 19,37
Urbano, suburbano o expansion Infraestructura de expansion 959.352 95,94

TOTAL AREA 15.518.061 | 1.551,81

Por ultimo, y con base al mapa Modelo de Ocupacion del Territorio contenido en el Acuerdo
No. 100 del 29 de julio de 2016 “Por medio del cual se adopta la revision general y ajustes
al plan de ordenamiento territorial - POT del municipio de Chia — Cundinamarca, adoptado
mediante Acuerdo 17 de 2000”, se determind que la vereda Fusca presenta en mayor parte
uso de Reserva Forestal Protectora (ZRFP). A continuacién, se presenta una tabla con las
categorias de usos existentes y la respectiva area que ocupan dentro de la misma:



Tabla 2. Areas poligonos normativos POT Chia afio 2016 en la vereda Fusca

USO SUELO SIMBOLO | AREA M2 AREA HAS

Area Amortiguacion AA 748.325,00 74,8325
Servicios Publicos SP 230.792,00 23,0792
Comercio y Servicios CS 129.030,00 12,9030
Agropecuaria Semi-intensiva AS 4.322.990,00 432,2990
Area de Expansién Urbana AEU 250.695,00 25,0695
Ronda Quebradas RQ 1.918.090,00 191,8090
Reserva Hidrica RH 341.442,00 34,1442
Humedales H 60.931,10 6,0931
Ronda Rio Bogota RRB 1.375.620,00 137,5620
Zona de Reserva Forestal ZRFPP | 5.040.960,00 | 504,0960
Protectora Productora

Reserva Forestal Protectora RFP 956.002,00 95,6002

A continuacion, se realiza una comparacion en cuanto al area de ocupacién de cada uno
de los usos planteados en las diferentes normas que rigen los usos del suelo en el municipio
de Chia, los cuales corresponden al Plan de Ordenacién y Manejo de la Cuenca
Hidrografica del Rio Bogota, Acuerdo No. 17 del afio 2000 (POT 2000) y Acuerdo No. 100
del 29 de julio de 2016 (POT 2016).

Tabla 3. Comparacion Areas por Categoria de Uso entre el POMCA y los POT del municipio de Chia

AREA USO AREA USO | AREA USO
USO POMCA USO POT 2000 USO POT 2016 POT 2000 | POT 2016
POMCA (Has)
(Has) (Has)
Zonade R Reserva Forestal Protectora 95,6002
- ona de Reserva
Preservacion Forestal Protectora | Zona de Reserva Forestal 576,0049 440,7340 540,0960
Protectora Productora ’
Ronda rios 30 Ronda Quebradas (30m) | 45,3567 191,8090
metros
Proteccion 5,4474
Restauracion 89,1282
Recuperacion Area Amortiguacion 135,3102 74,8325
Agropecuario . . . ) 217,7222
- Zona Agropecuaria | Agropecuaria Semi-intensiva 24,6005 432,2990
Pecuario 66,8801
Recuperacion
forestal/agroforestal ZO”; d? B;)sque 77068 359,2180
Forestal/Agroforestal rotector 29,1096
. . Ronda Rio Bogota (150m) 137,5620
Zona potencial de | Zona de proteccion Reserva Hidrica 2535781 | 2192050 | 34,1442
inundacion del Sistema Hidrico
Humedales 6,0931
Zo"g.de expansion Area de Expansion Urbana | 19,3696 25,0695
iscontinua




AREA USO AREA USO | AREA USO
USO POMCA USO POT 2000 USO POT 2016 POMCA (Has) POT 2000 | POT 2016
(Has) (Has)
Zona Jardin de Uso
Infraestructura de Multiple Especial 959353 124,2810
éxpansion Zona Jafdl_n de Uso 256.7650
Multiple
Zona de Vivienda 86.5957
Campestre '
Corredor Bioldgico 395345
Limitrofe ’
Comercio y Servicios 12,9030
Servicios Publicos 23,0792
TOTAL AREA (Has) 1.541,5489 | 1.550,9397 | 1.573,4877

Con base a la tabla anterior se observa que en la normatividad estudiada para la vereda
Fusca predomina el uso Forestal Protector, sin embargo, en la vista realizada a la zona de
estudio se evidencié que la mayoria de las ofertas estan destinadas para el desarrollo de
vivienda campestre y, adicionalmente, se observé que en la actualidad se estan
desarrollando un gran numero de parcelaciones y condominios. Lo anterior deja en
evidencia que se estan presentado cambios en la zona con respecto al uso principal
reglamentado en la normatividad, lo cual se traduce en una afectacién directa sobre los
recursos naturales, que en ultima instancia va en contra via de las normas encargadas de
reglamentar el uso del suelo y la planificacion municipal.

Dentro del andlisis realizado a los planes que reglamentan el uso del suelo en el municipio
de Chia se encontr6 una limitacién debido a que no existe una estandarizaciéon en las
categorias de uso del suelo, lo cual dificulta una correcta articulacién entre los mismos.
Debido a estas diferencias existentes en la normatividad se presentan vacios a la hora de
desarrollar el territorio, puesto que abre la posibilidad de interpretar las normas a
conveniencia dejando de lado el objetivo de los POMCA y de los POT, el cual corresponde
a la busqueda de una armonia entre el aprovechamiento social y econémico de los recursos
naturales y la conservacion de los mismos.

Por otro lado, es de aclarar que la norma de mayor jerarquia son los Planes de Ordenacion
y Manejo de las Cuencas Hidrograficas, razén por la cual los Planes de Ordenamiento
Territorial deben adecuarse a la determinacién de los usos del suelo establecida en estos,
sin embargo, en este caso particular se observa que en el POMCA la vereda Fusca se
clasifica en su mayoria como zona de preservacion y no como zona de proteccién, a pesar
de que colinda con los cerros orientales de Bogota el cual esta determinado dentro de la
zonificacién del POMCA como zona de proteccion.

Adicionalmente, es de resaltar que al ser los POMCA la norma de mayor jerarquia, la
Corporacién Autdbnoma de Cundinamarca (CAR), quien es la encargada del POMCA del rio
Bogota debe tener en cuenta las consideraciones de los municipios a la hora de determinar
los usos del suelo, debido a que ellos conocen el territorio y estan en la capacidad de aportar
informacién que contribuya a una buena toma de decisiones que garanticen una adecuada
articulacién entre Planes de Ordenacién y Manejo de las Cuencas y los planes de
ordenamiento territorial.



9. METODOLOGIAS VALUATORIAS

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo con lo
establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de
la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucion
Reglamentaria No. 620 de octubre de 2008, expedidos por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi, asi como también por las premisas basicas del presente informe, se utiliz6 el
método de comparacién de mercado y el método de costo.

METODO COMPARACION DE MERCADO

Es una técnica valuatoria, que busca establecer mediante la investigacién de mercado,
oferta y transacciones de inmuebles con similares caracteristicas al que se avalua, con el
fin de calificar cada uno para asi llegar al valor comercial. Tales ofertas o transacciones
deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial.

METODO DE COSTO DE REPOSICION

Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar
el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo,
y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno

VIGENCIA DEL AVALUO

De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el
articulo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo
Econdmico, el presente avaluo tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de
expedicién de este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que
puedan afectar el valor se conserven.



10.EJERCICIO DE AVALUO

La aplicaciébn de este ejercicio es evidenciar como por medio de los Planes de
Ordenamiento Territorial, los municipios favorecen o desfavorecen algunos propietarios por
decisiones que no se ajustan principalmente a las especificaciones técnicas comprendidas
en el Plan de Ordenacién y Manejo de la Cuenca Hidrografica del rio Bogota, dicho
documento técnico fue publicado por la Corporacién Auténoma Regional de Cundinamarca,
en el cual se establecen los usos mas adecuados para aquellos municipios que integran
dicha cuenca hidrografica.

Una vez se realiz6 la digitalizacion y tratamiento de informacion mediante herramientas SIG,
se evidencia que el Plan de Ordenamiento Territorial del afio 2016 no se encuentra
actualizado respecto al Plan de Ordenacion y Manejo de la Cuenca Hidrografica del rio
Bogotéa, si bien, cartograficamente se evidencian algunas diferencias entre los usos
propuestos por en el POMCA y en el POT 2016 de Chia, en términos de normatividad
urbanistica son mucho mayores dichas diferencias, en el cual se aumentan las posibilidades
de edificabilidad, mediante indices de ocupacion, indices de construccion, aislamientos,
entre otros lo cual va en contravia de la vocacion protectora que tienen estos suelos, lo cual
se ve reflejado en los planteamientos de la zonificacion de los usos del suelo del POMCA.

Para la realizacién del ejercicio de valoracién de predios respecto de las diferentes
normatividades aplicables, se tomara como ejemplo los siguientes predios:

10.1. PREDIO LOTE 7 PARCELACION ALTOS DE HYCATA

10.1.1.  Informacion general

Direcciéon o nombre: Lote 7 Parcelacion Altos De Hycata
Vereda: Fusca

Municipio: Chia

Departamento: Cundinamarca

Nuevo Cddigo predial: 251750000000000060811800000625

Caddigo predial anterior:  25175000000060625811

10.1.2. Informacion juridica
Por tratarse de un ejercicio académico y de acuerdo a la Ley de Proteccion de Datos
Personales, no se documenta informacion de tipo juridica tales como folio de matricula

inmobiliaria, propietario o Escritura Publica de adquisicion.

Afectaciones: El inmueble actualmente presenta un embargo, secuestro y suspensién del
poder dispositivo en proceso de Fiscalia.

10.1.3. Localizacion
Localizacion general: El predio objeto de avallo hace parte de la parcelaciéon Altos de

Hycata, ubicada a 6 kilémetros aproximadamente del centro de Chia. La entrada a la
parcelacion es por la via Bogota - La Caro o Ruta 55.
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llustracion 6 - Localizacion general Lote 7 Parcelacion Alto de Hycata. Fuente: Elaboracion propia

Localizacion especifica

10.1.4. Normatividad aplicable POT 2016

Acuerdo 100 de 2016 “POR MEDIO DEL CUAL SE ADOPTA LA REVISION GENERAL Y
AJUSTES AL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL — POT - DEL MUNICIPIO DE



CHIA — CUNDINAMARCA, ADOPTADO MEDIANTE ACUERDO 17 DE 2000”. El predio
objeto de avallo se encuentra clasificado de la siguiente manera:

ITEM DESCRIPCION
Clasificacion del suelo Rural.
Estructura Proteccién en suelo rural.
Categoria Areas de conservacién y proteccion
ambiental.
Zonificacion Zona de reserva forestal protectora
productora.

Articulo 14. SUELO DE PROTECCION. Constituido por las zonas y areas de terreno
localizados dentro de cualquiera de las anteriores clases, que, por sus caracteristicas
geograficas, paisajisticas o ambientales, o por formar parte de las zonas de utilidad publica
para la ubicacién de infraestructuras para la provision de servicios publicos domiciliarios o
de las areas de amenaza y riesgo no mitigable para localizacion de asentamiento humanos,
tiene restringida la posibilidad de urbanizarse.

Articulo 21. RESERVA FORESTAL PROTECTORA DE LA CUENCA ALTA DEL RiO
BOGOTA. Declarada como tal mediante el Acuerdo 30 de 1976 del INDERENA, aprobada
por la Resolucién 76 de 1977 del Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural y realinderada
por la Resolucion 138 de 2014 del Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible.

Paragrafo: Pertenecen a esta zona las areas de propiedad publica o privada que se
destinan al mantenimiento o recuperacion de la vegetacién nativa protectora, su finalidad
exclusiva es la proteccion de los suelos, aguas, flora, fauna, diversidad biolégica u otros
recursos naturales renovables.

“RESOLUCION 138 DE 2014 DEL MINISTERIO DE AMBIENTE Y DESARROLLO
SOSTENIBLE.

Articulo 2. Efecto protector. En el marco de lo dispuesto en el Acuerdo 30 de 1976,
aprobada por la Resolucion 076 de 1977, en concordancia con el articulo 61 de la Ley 99
de 1993, el efecto protector de la Reserva Forestal Protectora Productora de la Cuenca Alta
del Rio Bogota, se define como aquel que permite conservar las coberturas naturales, el
paisaje agropecuario y forestal caracteristico de la Sabana de Bogota y el recurso hidrico
superficial y subterraneo, asi como establecer y mantener la conectividad de los mismos.

Paragrafo. Para la correcta interpretacion de lo dispuesto en el presente articulo, se
entiende por conservacion las actividades tendientes a preservar, restaurar y usar
sosteniblemente el recurso hidrico superficial o subterraneo, asi como el paisaje
agropecuario y forestal y las coberturas naturales presentes en la reserva forestal protectora
productora de la Cuenca Alta del Rio Bogota.

Articulo 3. Actividades. Se permite el desarrollo de las siguientes actividades:
1. Manejo y aprovechamiento forestal

2. Infraestructura y equipamientos basicos.
3. Agropecuaria.”



Articulo 22. AREAS FORESTALES PROTECTORAS PRODUCTORAS. Son aquellas
areas delimitadas con la finalidad de proteccién de los suelos y demas recursos naturales,
pero pueden llegar a ser objeto de usos productivos, sujetos al mantenimiento del efecto
protector.

AREAS DE PROTECCION RURAL.

Ficha No. NUG - R

RESERVA FORESTAL PROTECTORA DE LA CUENCA ALTA -02
DEL RIO BOGOTA (R —FP).
USOS
Uso Principal Conservacién forestal y de recursos conexos.

Recreacion pasiva, rehabilitacion ecoldégica e investigacion
Usos Compatibles | controlada y establecimiento de plantaciones forestales protectoras,
en areas desprovistas de vegetacién nativa.

Vivienda del propietario, infraestructura basica para el
establecimiento de usos compatibles maximo 200 m? en un (1)
piso; Institucional | de uso publico. Ecoturismo con un maximo de
15% de ocupacion y construccién del area del predio en un (1) piso
con reforestaciébn de especies nativas y productos forestales
secundarios para cuya obtencidn no se requiera cortar los arboles,
arbustos y plantas en general.

Usos Prohibidos | Todos los demas.

Usos
Condicionados

En la tabla normativa de usos generales de suelo rural 02 (Ficha No. NUG - R — 02), es
importante resaltar el hecho que en sus usos condicionados se permite la construccion de
vivienda de propietario, 200 m? maximo de &rea construida en un piso de altura, sin
embargo, actualmente dicha condicién no se cumple, debido a que existen varias
inconsistencias respecto de la ficha de normatividad urbanistica 09 la cual se estudiara mas
adelante en el cuerpo de este informe.

Articulo 127. USOS RESIDENCIALES. Corresponde a los inmuebles o parte de ellos
destinados al uso de vivienda. El uso residencial puede darse de manera exclusiva dentro
de una edificacién o puede compartir esta con otros usos, siempre que estos correspondan
a las categorias compatible o condicionada, en cuyo caso, el uso condicionado debera
condicionar la adecuada mitigacién de los impactos generados. De acuerdo con las
caracteristicas e intensidad de uso, pueden distinguirse los siguientes tipos de vivienda:

1. Vivienda del Propietario: Es la construida para habitacion del propietario de predio
rural y rural suburbano, unifamiliar dotada de manera bésica y autbnoma de
espacios aptos para la preparacion de alimentos, el aseo personal, el descanso y el
intercambio social. Esta vivienda se asimila a la vivienda campesina que se
construye para habitacién de la familia que explota una unidad agricola familiar, o la
que se construye en predios formados como resultado de la aplicaciéon contemplada
en el literal del articulo 83 de la Ley 1152 de 2007.



AREAS DE PROTECCION RURAL Ficha No. NUG - R

AREA FORESTAL PROTECTORA PRODUCTORA (R - FPP) -03
USOS
Uso Principal Conservacién y establecimiento forestal.

Recreacion pasiva o contemplativa, rehabilitacién ecoldgica e
investigacion controlada.

Vivienda del propietario, Silvicultura, aprovechamiento sostenible de
especies forestales y establecimiento de infraestructura para los
usos compatibles.

Usos Prohibidos |Todos los demas.

Usos Compatibles

Usos
Condicionados

Paragrafo Primero. Para los usos condicionados que requieran licencia de construccion
se debe contar con la aprobacion previa de la empresa de servicios publicos o quien haga
sus veces, del sistema de tratamiento de aguas servidas y manejo de residuos sélidos.
Dichas infraestructuras deben estar construidas conforme fueron aprobadas para la
obtencion de la licencia de construccién. La localizacion de estos desarrollos no podra
realizarse en predios con pendientes mayores al 20%.

Para la definicion de la ficha normativa de las areas forestales protectoras y del area forestal
protectora-productora, y de las areas de amortiguacioén de areas protegidas, se acogera lo
definido en la ficha NUG-R-09.

Paragrafo Segundo: Una vez sea adoptado mediante acto administrativo el Plan de
Manejo Ambiental de la Cuenca Alta del Rio Bogota por parte del Ministerio de Ambiente y
Desarrollo Sostenible o quien haga sus veces, los usos principales, compatibles,
condicionados y prohibidos, descritos en la Ficha No. NUG - R - 02 seran modificados
acorde con la respectiva zonificacibn ambiental determinada para el municipio.

Articulo 144. NORMA URBANISTICA GENERAL PARA SUELO RURAL Y RURAL
SUBURBANO. Adéptese la norma urbanistica general aplicable a las diferentes areas de
actividad en las que se encuentra zonificado el suelo rural y el suelo rural suburbano del
Municipio, tal y como se presenta en los siguientes cuadros:

Actividades Productivas — AREA DE ACTIVIDAD Ficha
AGROPECUARIA SEMINTENSIVA - VIVIENDA DEL
PROPIETARIO NUG-R-9

Densidad 1 vivienda
indice Maximo de Ocupacién 15%
indice Maximo de Construccion 30%
Numero de Pisos 2
Altillos NO

NORMAS URBANISTICAS COMPLEMENTARIAS CRITERIOS
Reforestacion Especies nativas




Antepecho de 0.6 Ml y
Cerramientos maximo 1.90 MI de malla
0 reja, o cerca viva.

CONDICIONAMIENTO DE USOS
En predios donde se desarrollen usos mixtos (Actividad agropecuaria - Actividad vivienda),
se podra ocupar hasta un 30% del predio, incluyendo las areas destinadas a vivienda; el
indice maximo de construccion sera de 30% incluyendo las areas destinadas a vivienda.
En los predios colindantes con vallados, el cerramiento se levantara a una distancia de
dos veces el ancho del vallado a cada lado del cauce. (En lotes menores de 15 MI de
fondo, el aislamiento de construcciones serd de 4 Ml).

Para reconocimiento de edificaciones en predios menores a 1000 m2, el indice méximo
de ocupacion y construccion sera del 30% y 60% respectivamente.

Para predios menores a 1.000 m?, el indice de ocupacion y de construccién sera del 25%
y del 50% respectivamente.

Para los predios ubicados en el costado oriental de la Autopista Norte (Avenida los
Libertadores), y la zona de amortiguacién de la RFPP se permitira el desarrollo de
proyectos comerciales Tipo Il y Tipo Ill, e Institucionales Tipo Il y Il hasta con un 30% de
ocupacion y altura maxima de 7 pisos en volumetria segin lo establecido en el articulo
104 del presente acuerdo.

Para el célculo del desarrollo maximo de cada predio, se debera tener en cuenta de
manera simultanea las densidades permitidas y el porcentaje de ocupacion.

De la anterior tabla, comparando con la Ficha No. NUG - R — 02, se puede observar la
siguiente particularidad:

» Elindice de construccion es diferente en cada una de las tablas, mientras que en la
Ficha No. NUG - R — 02 se habla de sélo un piso de altura, en la ficha No. NUG - R
— 9 se observa un cambio en el indice de construccién, donde se permiten hasta
dos pisos de altura.

» Existen condicionamientos de uso en la Ficha No. NUG - R — 9 que incentiva la
parcelacion del suelo rural para alcanzar mayores densidades, es decir, mayores
indices de ocupacion y construccion, lo que se traduce en una mayor afectacion de
los recursos naturales y el suelo rural en términos generales, ya que dicha ficha
aplica para cada uno de los usos permitidos en suelo rural y suelo rural suburbano.

10.1.5. Descripcion inmueble

Se trata de un lote de terreno de forma irregular ubicado en la Parcelacion Altos de Hycata,
a la cual se accede a través de la via Bogota — La Caro, aproximadamente a 9.8 Kilbmetros
desde la Terminal Satélite del Norte hasta el acceso principal de Altos de Hycata, una vez
se ingresa a la parcelacion, se recorre aproximadamente 2.6 Kildmetros hasta llegar al Lote
No. 7.

CARACTERISTICAS CLIMATICAS DEL PREDIO
ALTURA 2.850 a 2.900 m.s.n.m.
TEMPERATURA 13.4°C
PRECIPITACION 770 mm
PISO TERMICO Frio himedo
DISTRIBUCION DE Bimodal, con dos temporadas de lluvia durante los
LLUVIAS meses de septiembre-noviembre y abril-junio.




COSECHAS AL ANO No aplica.
FACTORES CLIMATICOS .
LIMITANTES No aplica.
i CUADRO DE AREAS

DESCRIPCION O ITEM AREA (m?)
_AREA JURIDICA 12.100,38
AREA CATASTRAL 15.220,00

DIFERENCIA DE AREAS 3.119,62

Fuente: Area juridica del Certificado de Tradicion y area catastral de consulta Geoportal del
Instituto Geografico Agustin Codazzi.

Nota: Actualmente existen diferencias de areas entre la informacién juridica y catastral, por
lo cual es recomendable realizar los respectivos tramites para aclaracién de cabida y
linderos; es importante mencionar que la liquidacion del avallio comercial se realiza sobre
las areas juridicas puesto que se trata de aquellas consignadas en los titulos de propiedad
del inmueble.



10.1.6. Registro Fotografico inmueble

FACHADA ACCESO VEHICULAR
ALTOS DE HYCATA

PORTERIA — ACCESO PEATONAL




VISTA GENERAL LOTE 7

VISTA GENERAL LOTE 7




VISTA ENTORNO LOTE 7 VISTA ENTORNO LOTE 7

10.1.7. Estudio de mercado

Para la determinacién del valor de terreno del predio objeto de avallo se realizé el estudio
de mercado respectivo del sector y de zonas aledanas de algunos municipios de la Sabana
de Bogotd, ubicadas principalmente dentro de zonas de vivienda campestre y zonas de
proteccién.

Para descontar el valor de la construccion se procedid a realizar un presupuesto tipologia
para cada una de las diferentes tipologias encontradas en el estudio de mercado, a
continuacion, se presenta la depreciacion de acuerdo a la metodologia de Fitto y Corvini:

Oferta EDAD |VIDAUTIL R:II:I):NUER#E EDAD EN % ES(LASDE?!I\JIIE\ DEPRECIA|  VALOR VALOR VALOR VALOR
(ANOS) | (ANOS) (ANOS) DE VIDA CION CION [REPOSICION [ DEPRECIADO|  FINAL ADOPTADO
1 15 100 85 15,00% 2 10,93% | $2.597.159 | $ 283.992 | $2.313.167 | $2.315.000
P 25 70 45 35,71% 2,5 30,33% | $1.397.924 | $ 424.058 | $ 973.866 | $ 975.000
30 70 40 42,86% 3 43,17% | $ 959.062 | $ 414.045 | $ 545.017 | $ 545.000
9 10 100 90 10,00% 2 7,89% | $3.854.301 | $ 304.170 | $3.550.131 | $3.550.000
10 70 60 14,29% 2,5 1559% | $ 689.255 | $ 107.454 | $§ 581.801 | $ 580.000
13 18 100 82 18,00% 2,5 17,84% | $2.597.159 | $ 463.411 | $2.133.748 | $2.135.000
16 20 70 50 28,57% 2,5 24,95% | $ 689.255|$ 171.972|$ 517.283 | $ 515.000
17 15 100 85 15,00% 2,5 16,01% | $3.503.910 | $ 561.092 | $2.942.818 | $2.945.000
28 30 100 70 30,00% 2,5 25,99% | $2.287.707 | $ 594.570 | $1.693.136 | $1.695.000
29 28 100 72 28,00% 2 19,99% | $1.397.924 | $ 279.488 | $1.118.436 | $1.120.000
30 34 100 66 34,00% 2,5 29,00% | $1.397.924 | $ 405.395 | $ 992.529 | $ 995.000
32 26 100 74 26,00% 2,5 23,13% | $1.172.483 | $ 271.160 [ $ 901.323 | $ 900.000
26 70 44 37,14% 2,5 31,47% | $ 959.062 | $ 301.798 | $ 657.263 | $ 655.000
44 13 100 87 13,00% 2 9,69% | $3.503.910 [ $ 339.462 | $3.164.448 | $3.165.000
45 17 100 83 17,00% 2 12,22% | $3.503.910 | $ 428.195 | $3.075.715 | $3.075.000
51 5 100 95 5,00% 3 20,25% | $ 497.577 | $ 100.772 | $ 396.804 | $ 395.000

llustracion 8 - Depreciacion ofertas estudio de mercado



Del estudio de mercado realizado se encontré un total de cincuenta (50) ofertas de mercado,
las cuales se encuentran ubicadas en los municipios de Subachoque, Tabio, Sopd y Chia,
del total de las ofertas ocho (8) de ellas se ubican dentro de la zonificacién de areas
denominadas normativamente como de proteccidn o preservacion ambiental, estas ofertas
se localizan fuera del municipio de Chia; las restantes cuarenta y dos (42) ofertas se
encuentran en areas de vivienda campestre y areas de proteccion del municipio de Chia 'y
Sopd, estas ultimas a pesar de encontrarse en areas protegidas, cuentan con usos que
permiten explotacion econdémica de tipo vivienda campestre, razén por la cual no se
agrupan con las demas ofertas de proteccién ambiental de municipios aledanos donde no
se observa esta tendencia de construccion de vivienda campestre dejando de lado su
vocacion protectora, estas se refieren a las conocidas como vivienda del propietario y se
asemejan a vivienda campesina tradicional (Ver Anexo del Estudio de Mercado).

10.1.8. Comparacion de Valores

Del estudio de mercado se encontraron tres (3) ofertas ubicadas en la parcelacion Altos de
Hycata Reservado P.H., una de ellas corresponde a un lote de terreno que presenta
caracteristicas similares al predio objeto de avallo, puesto que se trata de un lote de terreno
con cobertura de vegetacion nativa; dos (2) de las ofertas corresponden a casas campestres
ubicadas dentro de la parcelacion la cuales cuentan con acabados lujosos propios de la
agrupacién. En el siguiente ejercicio se realizard una categorizacion de cada una de las
ofertas de acuerdo a diferentes variables tales como area de terreno o cabida superficiaria,
uso de suelo, normatividad urbanistica, localizacion, entre otros. No obstante, es necesario
mencionar que a continuacion se presentan las ofertas de terreno categorizadas sin cumplir
necesariamente con el coeficiente de variacién de acuerdo a la Resolucion 620 de 2008 del
IGAC, unicamente se categorizan con el fin de analizar en conjunto dichos valores y asi
concluir si son valores homogéneos u heterogéneos. Del estudio de mercado elaborado se
presentan los valores de terreno calculados a partir de dichas ofertas asi:

OFERTA 43
Valor Lote Altos De Hycata| $ 88.500,00
VALOR PREDIO CONSTRUIDO HYCATA ‘

OFERTAS CALCULOS (m?)
44 $ 125.357,14
45 $ 134.100,00
PROMEDIO $ 129.728,57
DESVIACION ESTANDAR $ 6.182,13
COEFICIENTE DE VARIACION 4,77%
LIMITE INFERIOR $ 123.546,44
LIMITE SUPERIOR $ 135.910,71

Adicionalmente, a las ofertas encontradas en la misma parcelacion de ubicacién del
inmueble objeto de avallo, se realizé la busqueda de ofertas en la vereda Yerbabuena del
municipio de Chia y en los municipios aledafnos de Sopd, Subachoque y Tabio, debido a
que estos municipios se consideran comparables con la zona de estudio por encontrarse
en la sabana de Bogot4, formar parte de la cuenca del Rio Bogota y ser apetecidos por su
belleza paisajistica para el establecimiento de vivienda campestre.



Con base en lo anterior, se elaboré una categorizacién de las ofertas contenidas en el
estudio de mercado con el fin de establecer tendencias en los valores. Para llevar a cabo
la clasificacion de las ofertas se tuvo en cuenta los siguientes criterios:

* Municipio de ubicacion de las ofertas.
* Areadel lote.
* Uso Normativo.

RESERVA FORESTAL PROTECTORA

VALOR LOTES PORTAL FUSCA | ., 2
OFERTAS CALCULOS (m?)
46 $ 240.625,00
47 $ 242.283,44
48 $ 237.500,00
49 $ 253.874,05
PROMEDIO $ 243.570,62
DESVIACION ESTANDAR $ 7.149,51
COEFICIENTE DE VARIACION 2,94%
LIMITE INFERIOR $ 236.421,11
LIMITE SUPERIOR $ 250.720,14

En este cuadro se agruparon cuatro ofertas ubicadas en el municipio de Chia, exactamente
en la parcelacién Portal de Fusca, las cuales presentan un area de terreno similar que oscila
entre los 3.013 y 3.200 m?, adicionalmente presentan el mismo uso normativo el cual es
Zona de Reserva Forestal Protectora.

VALOR LOTES YERBABUENA NPH . -
OFERTAS — OFERTA 10 CALCULOS (m’)

Oferta 10 - Valor lote vereda Yerbabuena $
NPH area Inferior a 1 Ha

100.750,00

Esta oferta corresponde a un predio ubicado en la vereda Yerbabuena, no se encuentra
sometido al régimen de propiedad horizontal y adicionalmente, presenta un area inferior a
una hectarea.

VALOR LOTES YERBABUENA NPH AREAS 1 HA | CALCULOS (m?)
OFERTAS

18 $ 70.401,21

39 $ 55.000,00

40 $ 54.000,00

PROMEDIO $ 54.500,00

DESVIACION ESTANDAR $ 707

COEFICIENTE DE VARIACION 1,30%

LIMITE INFERIOR $ 53.792,89

LIMITE SUPERIOR $ 55.207,11




En la tabla anterior se agrupan dos ofertas ubicadas en la vereda de Yerbabuena, las cuales
se categorizan como no propiedad horizontal y presentan un area equivalente a una (1)
hectarea.

LOTES YERBABUENA PH AREA >1 Ha i

OFERTAS CALCULOS
3 $ 66.297,03
4 $ 71.821,78
8 $ 122.213,76
14 $ 61.110,00
34 $ 77.500,00
37 $ 48.000,00
38 $ 48.500,00
41 $ 47.335,79
PROMEDIO $ 68.131,06
DESVIACION ESTANDAR $ 23.203,53
COEFICIENTE DE VARIACION 34,06%
LIMITE INFERIOR $ 44.927,53
LIMITE SUPERIOR $ 91.334,60

En la tabla anterior se agrupan nueve (9) ofertas ubicadas en la vereda Yerbabuena del
municipio de Chia, estos inmuebles tienen en comun que se encuentran sometidos al
régimen de propiedad horizontal y presentan areas cercanas y superiores a una hectarea,
adicionalmente, presentan la misma normatividad de Reserva Forestal Protectora.

LOTES YERBABUENA PH Areas <1 Ha| CALCULOS (m?)
12 $ 200.950,12

15 $ 159.367,59

19 $ 91.297,96

20 $ 92.150,00

21 $ 278.007,12

35 $ 124.000,00

36 $ 147.900,76

50 $ 128.159,65

PROMEDIO $ 152.729,15
DESVIACION ESTANDAR $ 62.059,72
COEFICIENTE DE VARIACION 40,63%
LIMITE INFERIOR $ 90.669,43
LIMITE SUPERIOR $ 214.788,87

En esta tabla se relacionan ocho (8) de las ofertas las cuales se localizan en la vereda
Yerbabuena del municipio de chia, presentan la misma normatividad y, adicionalmente, sus
areas son inferiores a una (1) hectarea.



RESIDENCIAL CONDICIONADO

VALOR LOTES SOPO NPH i
OFERTAS CALCULOS (m?)
22 $ 86.805,56
23 $ 55.272,73
24 $ 54.183,59
25 $ 55.806,60
PROMEDIO $ 63.017,12
DESVIACION ESTANDAR $ 15.873,33
COEFICIENTE DE VARIACION 25,19%
LIMITE INFERIOR $ 47.143,79
LIMITE SUPERIOR $ 78.890,45

Estas cuatro ofertas se ubican en el municipio de Sopé Cundinamarca, corresponden a
predios con una misma normatividad establecida en el POT, correspondiente a residencial
condicionado, adicionalmente, estas ofertas corresponden a predios no sometidos al
régimen de propiedad horizontal.

VALOR LOTES SOPO PH CALCULOS (m?)
5 $ 54.230,77

6 $ 115.200,00

7 $ 115.200,00

11 $ 185.077,72

42 $ 242.600,68
PROMEDIO $ 142.461,83
DESVIACION ESTANDAR $ 72.655,07
COEFICIENTE DE VARIACION 51,00%
LIMITE INFERIOR $ 69.806,76
LIMITE SUPERIOR $ 215.116,91

En la tabla anterior se relacionan 5 ofertas correspondientes a lotes ubicados en el
municipio de Sopo, los cuales se encuentran sometidos al régimen de propiedad horizontal
los cuales cuentan con la misma normatividad de uso del suelo establecida en el POT
vigente del municipio.

PROTECCION

Para el célculo del valor unitario de proteccién se implementaron ocho (8) ofertas de
mercado ubicadas en los municipios de Subachoque, Tabio y Sopd, las cuales se relacionan
en las siguientes tablas:

VALOR SUBACHOQUE NPH ;
OFERTAS CALCULOS
26 $ 7.656,25
27 $ 11.355,88
28 $ 23.208,00
PROMEDIO $ 14.073,38
DESVIACION ESTANDAR $ 8.124




VALOR SUBACHOQUE NPH i
OFERTAS CALCULOS
COEFICIENTE DE VARIACION 57,73%
LIMITE INFERIOR $ 5.949,17
LIMITE SUPERIOR $ 22.197,59

En la tabla anterior se presentan 4 ofertas ubicadas en el municipio de Subachoque, dichas
ofertas presentan uso de proteccidén con areas que oscilan desde los 7.600 m? hasta los
23.200 m? aproximadamente y no se encuentran sometidas al régimen de propiedad
horizontal.

VALOR TABIO NPH CALCULOS
29 $ 34.868,42
31 $ 17.284,31
32 $ 14.843,75
PROMEDIO $ 22.332,16
DESVIACION ESTANDAR | $ 10.925,08
COEFICIENTE DE VARIACION 48,92%
LIMITE INFERIOR $ 11.407,07
LIMITE SUPERIOR $ 33.257,24

En el municipio de Tabio se encontraron 3 ofertas (29, 31 y 32) de proteccién las cuales
cuentan con areas que oscilan entre los 36.800 m? y los 147.200 m?, donde se presenta
cierta homogeneidad entre las ofertas 31 y 32 en cuanto al valor por m? depurado.

VALOR PREDIO CONSTRUIDO SOPO NPH | $ 15.529,74

Por ultimo, en el municipio de Sopé se encontrdé una oferta que cuenta con normatividad
establecida en el POT de Zona de Proteccidn, su area es de 80.700 m? y no hace parte de
una parcelacion rural sometida al régimen de propiedad horizontal.

A continuacién, se presenta la georreferenciacion de las ofertas de mercado implementadas
en el presente estudio:



Oferta. 26 :
Nemecon

-

Oferta 28

Oferta 27
Oferta 29

Oferta 32
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llustracion 9. Ubicacin Ofertas Contenias en el Estudio de Mercado

10.1.9. Analisis del Estudio de Mercado

Luego de analizado el estudio de mercado y realizando la categorizacién de las ofertas se
encontré que existen diferencias en los valores los cuales se sustentan en el uso actual de
los predios, areas de terreno, areas construidas y si se encuentran sometidas o no al
régimen de propiedad horizontal.

Con base a lo anterior se observd que los predios que poseen las dreas mas pequenas
presentan los valores unitarios mas altos, caso similar ocurre con los predios sometidos al
régimen de propiedad horizontal los cuales, en la mayoria de los casos, reciben un valor
por hectarea superior a aquellos que no estan bajo este régimen. Adicionalmente se
observé que los valores unitarios para los predios ubicados en suelos de proteccion
correspondientes a los municipios de Sopd, Tabio y Subachoque se comportan de forma
similar, por lo cual es posible establecer el valor de la zona de proteccion, tal y como se
establece en el POMCA, debido a que en estas zonas no se observé desarrollo
predominante de vivienda campestre, tal y como ocurre en el municipio de Chia
Cundinamarca, especificamente en las veredas Fusca y Yerbabuena.



Por otro lado, se evidencié que, en la zona de estudio y sectores aledaros, a pesar de que
la normatividad declara estas zonas como de preservacion y proteccion, los valores no se
comportan como en los municipios vecinos que presentan esta misma connotacién de
suelos protegidos; esto se debe al creciente desarrollo de vivienda campestre que se
presenta en la zona, lo cual se traduce en un aumento substancial en los valores de la tierra.

PARA EL TERRENO, VALORES POT 2016

Del estudio de mercado realizado las ofertas 3, 4 y 34 corresponden a que lotes de terreno
en parcelaciones de Altos de Yerbabuena y Rincén de Yerbabuena, las cuales presentan
areas promedio de 10.000 m? las cuales presentan valores unitarios de terreno $
66.297,03, $ 71.821,78 y $ 76.500, obteniendo coeficiente de variacién del 7,14%.

Las ofertas 44 y 45 ubicadas dentro de la misma parcelacién donde se encuentra el predio
objeto de avallo presentan valores de terreno de $ 125.357 y $134.100 respectivamente,
sin embargo, el valor de terreno de estas ofertas corresponde a predios con areas de
terreno de 2.800 y 2.500 m2. Las ofertas ubicadas 3.4 y 34 presentan un menor valor en
razén a que estos lotes no se encuentran ubicados en grandes areas de bosque nativo y
alturas con vista hacia la sabana de Bogota, por este motivo, se puede concluir que los
lotes ubicados en Altos de Hycata presentan un mayor valor porque cuenta con mejores
bienes y servicios ambientales, sin embargo, la oferta 43 la cual cuenta con un area 1
Hectarea presenta un valor por m? de terreno es de $ 88.500, valor que sera adoptado para
el predio objeto de avallo puesto que cuenta con un éarea similar de 12.000 m?
aproximadamente.

Finalmente se realiza una comparacién de valores entre ofertas encontradas en suelos
protegidos de municipios aledafos que no cuentan con usos de vivienda campestre
agrupada como es el caso de las veredas de Fusca y Yerbabuena en el municipio de Chia.

Valor comercial suelo protegido con usos residenciales restringidos

, , VALOR
DESCRIPCION AREA | UNITARIO | TOTAL

Terreno Lote 7,
Parcelacion Altos de Hycata 12.100,38| $ 16.000| $193.606.080

VALOR AVALUO COMERCIAL POT 2016 $193.606.080

Valor comercial suelo protegido Altos de Hycata, vereda Fusca, municipio de Chia.

. : VALOR
DESCRIPCION AREA UNITARIO SUBTOTAL
Terreno Lote 7
Parcelacion Altos de Hycata 12.100,38| $ 88.500 $ 1.070.883.630
VALOR AVALUO COMERCIAL POT 2016 $ 1.070.883.630

La diferencia presentada entre la valoracion del inmueble mediante cada una de las dos
normatividades, da como resultado una diferencia de $ 877.277.550, es decir, un aumento
en el valor de terreno del 553%.



10.1.10. Consideraciones generales del avalto

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes del inmueble motivo del presente
estudio, las cuales han sido expuestas en los capitulos anteriores, para la determinacion
del justiprecio comercial de acuerdo a las dos normatividades vigentes, se ha tenido en
cuenta entre otros los siguientes factores y consideraciones generales:

DEL SECTOR

La ubicacion del predio al costado nororiental del municipio, en zona de reserva forestal
protectora de la cuenca alta del rio Bogota con acceso sobre la via Bogota - La Caro, el
sector esta rodeado de parcelaciones de tipo campestre y zonas de la reserva forestal con
vegetacion nativa.

Las caracteristicas propias del sector en el cual se encuentra el inmueble objeto de avallo,
la vereda Fusca conocida principalmente por los restaurantes que se encuentran alli,
ademas de las diferentes parcelaciones y fincas de descanso.

El hecho particular que en sectores cercanos se presenta explotacibn minera para
materiales de construccién a aproximadamente 1.8 Kildmetros de la parcelacién Altos de
Hycata, lo cual puede ser uno de los factores determinantes del actual valor de m? de la
parcelacion en comparaciéon con la vereda Yerbabuena, la cual presenta los valores de
terreno de suelo rural protegido mas altos del sector.

DE LOCALIZACION

La localizacion especifica de la Parcelacion Altos de Hycata, cercana ubicacion con el casco
urbano de los municipios de Bogota, Chia o Cajica, ademas de encontrarse en un lugar
privilegiado dentro de la vereda Fusca, sobre los cerros orientales.

La ubicacion especifica del lote 7 a aproximadamente 2.7 Km del acceso principal de la
Parcelacion Altos de Hycata, a una altura superior a los 2.800 metros sobre el nivel del mar.

Los bienes y servicios ambientales implicitos con los que cuenta el sector donde se localiza
el inmueble objeto de avallo, rodeado de vegetacion o bosque nativo tipico de un Bosque
Alto Andino.

DE TERRENO

Las caracteristicas del terreno en sus condiciones generales, en especial su forma
geométrica irregular y topografia fuertemente inclinada, con una pendiente superior al 20%
de inclinacion.

Las caracteristicas propias del predio objeto de avalio, con una forma irregular y una
relacion frente fondo de aproximadamente 1:3.

DE NORMATIVIDAD

La normatividad actual vigente para el inmueble objeto de avallo, el cual se encuentra
dentro de Zona de Reserva Forestal Protectora Productora, sin embargo, a pesar de
tratarse de una zona de proteccion, se permite cierto aprovechamiento econémico debido



a las parcelaciones que se encuentran en el sector y permitidas dentro de los usos
condicionados en el Plan de Ordenamiento Territorial, bajo ciertos parametros que
presentan diversas inconsistencias.

ESPECIAL

El hecho particular que el juzgado administrativo decretd la suspension provisional y
preventiva del Acuerdo 100 del afo 2016 “Por medio del cual se adopta el Plan de
Ordenamiento Territorial de Chia”, a partir del 24 de abril del ano 2019, debido a que se
manifiestan bastantes irregularidades en los usos de suelo definidos sin soportes técnicos
adecuados, también se acusa de ser una copia calcada del POT del municipio de Cajica,
por lo cual actualmente se encuentra vigente el POT del afio 2000 hasta nueva orden.



11.CONCLUSIONES

El Plan de Ordenamiento Territorial de Chia adoptado mediante Acuerdo 100 de
2016, no se encuentra bajo los lineamientos técnicos expuestos en el Plan de
Ordenaciéon y Manejo de la Cuenca Hidrogréfica del rio Bogota, aprobado mediante
Resolucién 3194 del 23 de noviembre de 2006.

El Plan de Ordenamiento Territorial de Chia adoptado mediante Acuerdo 100 de
2016, no se encuentra bajo los lineamientos técnicos expuestos Resolucién 138 De
2014 del Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible, principalmente en cuanto
a las actividades permitidas en esta area, sin embargo, si se encuentra delimitada
normativamente en el POT en mencion.

En la actualidad se estan desarrollando un gran nimero de parcelaciones y
condominios en el municipio de Chia, especialmente en las veredas Fusca y
Yerbabuena, asi mismo, se evidenci6 la construccion de nuevas edificaciones en la
Parcelacién Altos de Hycata, lo anterior deja en evidencia que se estan presentado
cambios en la zona con respecto al uso principal reglamentado en la normatividad
de mayor jerarquia (POMCA), lo cual se traduce en una afectacion directa sobre los
recursos naturales, fauna y flora, que en Ultima instancia va en contra via de las
normas encargadas de reglamentar el uso del suelo y la planificacion municipal.

Se estan generando conflictos en el uso del suelo, lo cual va en contra via del
articulo 80 de la constitucion politica que hace referencia a la obligaciéon que tiene
el Estado de planificar el manejo y aprovechamiento de los recursos naturales para
garantizar su desarrollo sostenible, conservaciéon y restauracion, asi como del
principio de prevalencia del interés general sobre el particular, debido a que los
recursos naturales son bienes publicos que deben ser preservados para el disfrute
del colectivo social asi como para proteger el derecho de las generaciones futuras
a gozar de un ambiente sano en el cual sea posible disfrutar efectivamente de los
recursos que les permitiran acceder a una calidad de vida apropiada.

Se presentan inconsistencias en las normas urbanisticas del POT aprobado
mediante Acuerdo 100 del 2016, principalmente porque se generan contradicciones
en cuanto a items de volumetria o edificabilidad, asi como el uso inadecuado de lo
que se conoce como vivienda de propietario, aprovechando esta figura para generar
confusién en la interpretacién de la norma.

Dentro del andlisis realizado a los planes que reglamentan el uso del suelo en el
municipio de Chia se encontré una limitacion debido a que no existe una
estandarizacion en las categorias de uso del suelo, lo cual dificulta una correcta
articulacién entre los mismos. Debido a estas diferencias existentes en la
normatividad se presentan vacios a la hora de desarrollar el territorio, puesto que
abre la posibilidad de interpretar las normas a conveniencia dejando de lado el
objetivo de los POMCA y de los POT, el cual corresponde a la busqueda de una
armonia entre el aprovechamiento social y econdmico de los recursos naturales y la
conservacion de los mismos.



Se concluye que la zonificacién de usos del suelo contenido en el Plan de
Ordenamiento Territorial impactan directamente en los valores del suelo, mas aun,
cuando en el caso especifico de la zona de estudio, se altera su aprovechamiento
econdmico debido a un parrafo contenido en los usos condicionados del suelo, los
cuales permiten la construccién de supuestas viviendas de propietario con altos
indices de construccién lo cual genera un cambio en los valores de mercado de la
zona y una consecuente segregacioén e inequidad debido a que cierra la posibilidad
de que la poblacién pueda acceder al disfrute de estos bienes y servicios
ambientales.

Los valores encontrados para suelo de proteccion con restricciones adecuadas en
municipios aledafnos respecto a la zona de proteccion en la cual se encuentra la
Parcelacién Altos de Hycata, presenta una diferencia porcentual mayor a 500%, lo
cual denota una alteracién del mercado inmobiliario que afecta el ejercicio de la
actividad valuatoria, debido a que esta zona de proteccion no se comporta de una
forma tipica.

A pesar de las diferentes leyes e instrumentos de planeacion que regulan los usos
del suelo de Chia, es claro que el Estado por medio de la Alcaldia municipal no
promueve la proteccion de los recursos naturales, sino por el contrario, promueve
los desenglobes en suelo rural y asi aumentar indices de ocupacién, construccién y
densidades de vivienda, lo que genera un dafo irreversible en las zonas de
proteccion planteadas en las diferentes leyes y estudios realizados por la
Corporacién Autbnoma Regional de Cundinamarca.
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ANEXOS

ESTUDIO DE MERCADO
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Vereda Zonificacién Telefono Valor VT AreaT(mz) | ValorT Valor m2 | Medida Construccion
de Negomado m2

Subachoque ~ Z°MadeRecuperacion i 5107151013 300,000,000 2.00% 294,000,000  38,400.00
para la Preservacion
27 HGuamal | Subachoque AM*F:';:Z:R’*” NPH | 311-5649032 | § 390,000000 100%  $ 386,100,000 3400000 $ 1135 0  § -l $ -5 -
" Area de Reserva Forestal
28 LaUnion  Subachoque NPH | 3188648248 | § 1,050,000000 600%  $ 987,000,000 2500000 @ $ 23208 24000 $ 1695000 O | $ -'$  406,800,000.00
Protectora Productora
~ Ro Tabio Area de Infilracion NPH 3114661684  $ 1,500,000,000 400% $ 1440,000000 36480.00 $ 34868 15000 §$ 1120000 O $ -'$  168,000,000.00
frio occidental Recarga de Acuiferos
30 q Zmdepm"::j:::de' NPH 3206457049  $ 3,000,000,000 400% $ 2,880,000000 14720000 $ 17,537 30000 $ 995000 O $ -'$ 298,500,000.00
31 salitre Tabio A'eago‘:‘::vﬁgnmy NPH | 3206457049 | $ 3000000000 600% @ $ 2820000000 14720000 $ 17284 270 $ 900,000 50 | $ 655000 $ 243,000,000.00
32 Saltre Alto Tabio AreasdeProlecciony | \oy 3465206065 | § 850000000 500% | § 807,500,000 5440000 |$ 1484 0  § - o $ -5 -
Conservacion
" Reserva Forestal
13 Fusca Chia PN PH | 3102089476 | $ 1,000,000000 1150% $ 885000,000| 1000000 § 8850 O  $ -0 s -5 -
35 | Yerbabuena Chia Area Amortiguacion PH | 3182542172 | $ 350,000,000 1290% $ 310,000000| 250000 | § 124000 O | $ -0 s -5 -
36 | Yerbabuena Chia m;’:;c'zr:ta' PH | 3115443055 | §$ 350,000000 1143% | $ 310,000,000 209600 ' § 147901 O $ -l o $ K -
3 Yerbabuena chia m‘;’:&t’:w PH | 3106182744 | $ 720000000 700% | $ 669,600,000 1010000 $ 66297 O  $ Lo $ -'s -
4 | Yerbabuena Chia m;’;’;c':;':ta' PH | 3106182744 | $ 780,000000 7.00% @ $ 725400000 1010000 $ 7182 0 | $ -0 s -5 -
39 | Yerbabuena Chia '“ﬁer“)’;ﬁz:"”' NPH | 3115653083 | § 630,000000 1270% $ 550000000 1000000 $ 550000 O  $ -0 s -5 -
40 | Yerbabuena Chia m;’(‘)’;c'z':ta' NPH = 3115653083 § 590,000000 847% | $ 540,000,000 10,00000 $ 54000 O $ -l o $ K -
L |
8 Yerbabuena Chia m;’:;zr:m PH | 3138721503  § 1,332,000000 600% | §$ 1252080,000 1024500  $ 122214 O $ -l o $ K -
12 Mercenario Sopo Residencial Condicionado | PH | 3182542172 | § 550,000,000 909% | §$ 500,000,000 206100 |$ 242601 0  § -0 s -'s -
41 | Yerbabuena Chia m‘;’:;x'fta' PH | 3118967317 | $ 620000000 B887% | $ 565000000 11,93600 $ 4733 0  $ -0 $ -'s -
“ Fusca Chia m;’;;'i’;’:'a' PH | 3163318006 | $ 2,500,000000 10.00% | $ 2250000000 280000 $ 125357 600  $ 3,165000 O $ - $ 1,899,000,000.00
45 Fusca Chia m;’:;;‘;’:"" PH | 3105611529 | $ 1450000000 690% | §$ 1350000000 250000 @ $ 134100 330  $ 3075000 O $ -|'$ 1,014,750,000.00
" Reserva Forestal
4 Fusca Chia eroactons M 7456160 | $ 850000000 941% | $ 770,000000| 320000 | $ 240625 O | $ -0 s -5 -
. Reserva Forestal
a7 Fusca Chia ractons PH | 3157911742 | $ 800,000000 875%  $ 730,000,000 301300 | $ 242283 O | $ -0 s -5 -
18 Fusca Chia R“;’(‘)’;CT:"" PH | 3138528340 | $ 850,000,000 1059% @ $ 760,000,000 320000 | $ 237500 O $ -0 $ -'$ -
" Reserva Forestal
49 Fusca Cchia ot PH | 317-3659799 | $ 850,000000 941%  $ 770,000000| 303300 | $ 253874 O | $ -0 s -5 -
50 | Yerbabuena Chia Residencial Condicionado | PH 861-6101 $ 320,000000 969% | $ 289,000,000 225500 | $ 128160 O  § -0 s -5 -
51 Gratamira Sopo ZonadeProteccion | NPH | 3005604734 | $ 1,590,000000 10.00% @ §$ 1431,000000 8070000 $ 15530 450 | $ 395000 O  § -'$  177,750,000.00



