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1. RESUMEN

El presente trabajo fue elaborado con el propésito de optar al titulo de Especialista en Avallos otorgado
por la Universidad Distrital Francisco José de Caldas.

El Instituto Geografico Agustin Codazzi es la entidad nacional que orienta la elaboracién técnica de los
avaluos de predios rurales, haciendo énfasis en la caracterizacion de las unidades fisiograficas presentes
en dichos predios, de tal manera que en el desarrollo de la valoracion se tenga en cuenta la aplicacién de
valor a cada fisiografia, de acuerdo con variables, tales como, norma de suelo, topografia, uso actual del
suelo, presencia de aguas, influencia de las vias, valor potencial, entre otros.

Tomando como referencia que en la practica valuatoria en Colombia, a los predios rurales valorados bajo
el enfoque de valor de mercado, se les aplica el valor medio encontrado por unidad de area a la totalidad
del area de terreno en valuacién, -siendo esto particularmente grave cuando se trata de extensiones
considerables de terreno con fisiografias diversas- se hace necesario diferenciar la aplicacion del valor a
cada unidad fisiografica encontrada en el predio.

En nuestro interés por promover las mejores practicas en el proceso de valoracion de predios rurales y
para confirmar la validez de los criterios de calificacion que se pueden aplicar en la determinacion del valor
de cada unidad fisiografica y que el resultado de la valoracion final del predio se ajuste a la realidad del
mismo y sea consecuente con el propdsito de valoracién, solicitamos al Municipio de Neiva, nos permitiera
consultar los avaltos practicados para la compra de predios rurales en la zona de reserva Forestal del Rio
Las Ceibas, para realizar una evaluacioén de los criterios aplicados en dichos avallos, con el fin de validarlos
en el Trabajo de Grado que adelantamos para alcanzar el titulo de Especialistas de Avallos otorgado por
la Universidad Distrital Francisco Jodé se caldas.

Al 31 de diciembre de 2018, se tenian 375 avalios comerciales de predios rurales, 201 de los cuales
corresponden a predios efectivamente negociados y los restantes se encontraban en proceso de
negociacion. Los predios negociados corresponden a un area cercana a las 8.500 hectareas de las 15.000
hectareas por comprar y corresponden al 53% del &rea total de la reserva forestal.

Para los efectos del presente trabajo se tomé6 un total de 200 avalios comerciales de los predios
negociados, en cuya elaboracion fueron utilizados y calificados los aspectos antes mencionados, los cuales
fueron realizados por distintos profesionales Avaluadores entre ing. Catastrales y Geodestas, Forestales,
Agricolas, Agrénomos, Gedgrafos y Civiles, adscritos a la Lonja Serpro Ltda..

De todos los aspectos relevantes, para el desarrollo del presente trabajo escogimos los siguientes cuatro:
Topografia
Disponibilidad de agua

Adecuacion del terreno

YV YV V V

Distancia del predio a via carreteable
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Los aspectos anteriores fueron identificados y calificados en todos los avallos practicados y con dicha
informaciéon y mediante tratamiento estadistico y econométrico se encontraron las correlaciones entre
variables y la justificacion técnica que soporta las calificaciones dadas.

Se encontré entonces, la forma como la correlacién mdltiple entre variables es aplicable a todos los avaltos
aplicables al proyecto de compra de predios de la Reserva Forestal del Rio Las Ceibas y de otra parte se
encontraron las Regresiones Polinomiales que soportan las calificaciones dadas para cada uno de los
aspectos mencionados y que pueden aplicarse a cualquier tipo de avallo en otra parte del territorio
nacional.

Como resultado de lo anterior se destaca la importancia de aplicar aspectos y criterios de valoracién a cada
una de las unidades fisiograficas encontradas en un predio rural sujeto de avaluo.
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2. INTRODUCCION

En Colombia es el Instituto Geografico Agustin Codazzi la entidad encargada de la orientacion técnica en
la elaboracion de los avallos de predios rurales, generando directrices respecto de la caracterizacion de
las unidades fisiograficas presentes en dichos predios, de tal manera que en el desarrollo de la valoracion
se tenga en cuenta la aplicacion de valor a cada fisiografia, de acuerdo con variables, tales como, norma
de suelo, topografia, uso actual del suelo, presencia de aguas, influencia de las vias, valor potencial, entre
otros, cuya finalidad es determinar el valor del predio lo mas ajustado a su realidad fisica y disminuir la
subjetividad

En el desarrollo de la actividad valuatoria particularmente en la préctica de avallos de predios rurales, en
el momento de liquidar el avalto del terreno por comparacion de mercado, es comun que se aplique el
valor medio encontrado por unidad de &rea a la totalidad del area de terreno en valuacién, sin tener en
cuenta la diferenciacion del suelo encontrado al interior del predio.

Con esta practica de no aplicar valor diferenciado a los suelos encontrados se puede caer en el error de
compensar fisiografias de menor valor del predio, haciendo menos confiable la valoracion.

Por lo anterior se hace necesario motivar la aplicacion de criterios técnicos de caracterizacién y valoracion
de los suelos encontrados al interior de un predio rural.

Con el fin de mostrar que la aplicacién y uso de criterios técnicos es util y efectiva en un proceso de
valoracién; nos pusimos a la tarea de consultar con entidades usuarias de valoraciones masivas de terrenos
rurales, en donde hubiesen sido aplicados criterios técnicos a los avallos y como resultado de ello, se
hubiese cumplido el propdsito de dicha valoracién, en nuestro caso la negociacion de los predios.

Las Entidades que nos permitieron desarrollar el objeto de este Trabajo de Grado para optar al Grado de
Especialista en Avallos otorgado por la Universidad Distrital Francisco José de Caldas, fueron el Municipio
de Neiva, Departamento del Huila, facilitando la consulta de los avallos realizados para la compra de
predios rurales en la Zona de Reserva Forestal del Rio Las Ceibas y quien realizé dicho avallios Lonja
Precooperativa de Avaluadores y Servicios Profesionales Ltda — SERPRO LTDA.
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3. OBJETIVOS

3.1. OBJETIVO GENERAL

En la elaboracion técnica de los avallos rurales es recomendable caracterizar las diferentes fisiografias
presentes encontradas en el terreno, de tal manera que en el desarrollo de la valoracion se tenga en cuenta
la aplicacion de valor a cada fisiografia, conforme a variables, tales como, clase de suelo, topografia, uso
actual, presencia de aguas, vias, valor potencial, entre otros, cuya finalidad es determinar el valor del predio
lo mas ajustado a su realidad fisica y disminuir la subjetividad.

Teniendo en cuenta lo anterior y a que en Colombia en un porcentaje importante de los avallos de predios
rurales se identifica deficiencia técnica en la aplicacion de criterios de valoracion a las diferentes fisiografias
presentes en un predio rural; el objetivo de este trabajo es pues, identificar el desarrollo y la aplicacién de
criterios técnicos de caracterizacion, calificacion y valoracién de las fisiografias presentes en un predio
rural, teniendo en cuenta que su aplicacién ha sido efectiva en procesos de valoracién masiva soportadas
en un modelo econométrico que respalda su aplicacion.

3.2, OBJETIVOS ESPECIFICOS

» Identificar variables representativas y encontrar su correlacion.

» Confirmar la validez de los criterios de valoracién aplicados.

» Efectuar la validacién y verificacién de las variables y su aplicacion en otros procesos de valoracion.
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4, MARCO LEGAL

El presente trabajo se desarroll6 dentro del marco legal que rige la actividad valuatoria en Colombia, cuya
normatividad se muestra a continuacion:

4.1. Normatividad aplicable a avaltos rurales en Colombia

> Constitucién Politica de Colombia

> Ley 388 de 1997 (julio 18) se modifica la Ley 92 de 1989, y la Ley 22 de 1991 y se dictan
otras disposiciones. La cual fue reglamentada por los Decretos Nacionales 150 y 507 de
1999; 932 y 1337 de 2002; 975 y 1788 de 2004; 973 de 2005; 3600 de 2007: 4065 de 2008;
2190 de 2009. Reglamentada parcialmente por el Decreto Nacional 1160 de 2010.

> Resolucién 620 de 2008 (23 de septiembre) del Instituto Geografico Agustin Codazzi. Por
la cual se establecen los procedimientos para los avaltos ordenados dentro del marco de
la Ley 388 de 1997.

> Ley 1673 de 2013 (julio 13), Por la cual se reglamenta la actividad del evaluador y se dictan
otras disposiciones.

» Decreto 556 de 2014 (marzo 14). Por el cual se reglamenta la Ley 1673 de 2013

> Decreto 1420 de 1998 (julio 24). por el cual se reglamentan parcialmente el articulo 37 de
la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62, 67,
75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 vy, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de
1998, que hacen referencia al tema de avallos.
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5. MARCO CONCEPTUAL

El concepto de predio rural nos lleva de manera general a la identificacion de predios con destinacion
productiva agropecuaria, forestal y minera, entre otros, sin dejar de lado su funcién ecoldégica como soporte
de la biodiversidad, el patrimonio escénico y paisajistico. Para desarrollar un proceso de valoracion es muy
importante contextualizar lo que significa un predio rural y la forma como caracterizar sus condiciones
fisicas.

5.1. Clasificacion del suelo

Conforme lo estable la Ley 388 de 1997, los suelos del territorio nacional se clasifican de la siguiente
manera:

“Articulo 30.- Clases de suelo. Los planes de ordenamiento territorial clasificaran el territorio de los
municipios y distritos en suelo urbano, urbano rural y de expansion urbana. Al interior de estas clases
podran establecerse las categorias de suburbano y de proteccién, de conformidad con los criterios
generales establecidos en los articulos siguientes.

Articulo 31.- Suelo urbano. Constituyen el suelo urbano, las areas del territorio distrital o municipal
destinadas a usos urbanos por el plan de ordenamiento que cuenten con infraestructura vial y redes
primarias de energia, acueducto y alcantarillado, posibilitandose su urbanizacién y edificacion, segun sea
el caso. Podran pertenecer a esta categoria aquellas zonas en procesos urbanizacién incompletos,
comprendidos en areas consolidadas con edificacién, que se definan como areas de mejoramiento integral
en los planes de ordenamiento integral.

Las &reas que conforman el suelo urbano seran delimitadas por perimetros y podran incluir los centros
poblados de los corregimientos. En ningun caso el perimetro urbano podra ser mayor que el denominado
perimetro de servicios publicos o sanitario.

Articulo 32. Suelo de expansion urbana. Constituido por la porcion del territorio municipal destinada a
la expansién urbana, que se habilitara para el uso urbano durante la vigencia del plan de ordenamiento,
segun lo determinen los Programas de Ejecucion.

La determinacién de este suelo se ajustara a las previsiones de crecimiento de la ciudad y a la posibilidad
de dotacion con infraestructura para el sistema vial, de transporte, de servicios publicos domiciliarios, areas
libres, y parques y equipamiento colectivo de interés publico o social.

Dentro de la categoria de suelo de expansion podran incluirse areas de desarrollo concertado, a través de
procesos que definan la conveniencia y las condiciones para su desarrollo mediante su adecuacion y
habilitacién urbanistica a cargo de sus propietarios, pero cuyo desarrollo estara condicionado a la
adecuacion previa de las areas programadas.

Articulo 33.- Suelo rural. Constituyen esta categoria los terrenos no aptos para el uso urbano, por razones
de oportunidad, o por su destinacion a usos agricolas, ganaderos, forestales, de explotacion de recursos
naturales y actividades analogas.
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Articulo 34.- Suelo suburbano. Constituyen esta categoria las areas ubicadas dentro del suelo rural, en
las que se mezclan los usos del suelo y las formas de vida del campo y la ciudad, diferentes a las
clasificadas como areas de expansién urbana, que pueden ser objeto de desarrollo con restricciones de
uso, de intensidad y de densidad, garantizando el autoabastecimiento en servicios publicos domiciliarios,
de conformidad con lo establecido en la Ley 99 de 1993y en la Ley 142 de 1994. Podran formar parte de
esta categoria los suelos correspondientes a los corredores urbanos interregionales. Los municipios y
distritos deberan establecer las regulaciones complementarias tendientes a impedir el desarrollo de
actividades y usos urbanos en estas areas, sin que previamente se surta el proceso de incorporacién al
suelo urbano, para lo cual deberan contar con la infraestructura de espacio publico, de infraestructura vial
y redes de energia, acueducto y alcantarillado requerida para este tipo de suelo.”

De conformidad con lo anterior el avalio de predios rurales en Colombia se da para los predios ubicados
en suelo rural y suelo suburbano.

5.2. Identificacion fisica de los predios rurales

De conformidad con la Resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi, en la identificacién
de fisica de los predios rurales se deben tener en cuenta los siguientes aspectos:

Articulo 7.- Identificacién Fisica del Predio. Una correcta identificacién fisica del predio debera hacerse
teniendo en cuenta los siguientes aspectos:

1. Localizacién, direcciéon clara y suficiente del bien. En las entidades territoriales con
multiples nomenclaturas, es necesario hacer referencia a ellas como un elemento de
claridad de la identificacién

2. Los linderos y colindancias del predio. Para una mejor localizacion e identificacion de
los linderos y colindantes el niamero catastral es de gran ayuda, por lo cual, si en la
informacion suministrada por la entidad peticionaria no estd incluido, el perito lo debe
conseqguir.

3. Topografia. Caracterizacion y descripcién de las condiciones fisiograficas del bien. Es
indispensable en este aspecto detectar limitaciones fisicas del predio tales como taludes,
zonas de encharcamiento o inundacién permanente o periédica del bien.

4. Servicios publicos. Investigacion de la existencia de redes primarias, secundarias y
acometidas a los servicios publicos. Adicionalmente la calidad de la prestacion de los
servicios, referidos a factores tales como volumen y temporalidad de la prestacion del
servicio. En caso de que la zona o el predio cuente con servicios complementarios
(teléfono, gas, alumbrado publico), estos deben ser tenidos en cuenta.

5. En cuanto alas vias publicas, ademas de establecer la existencia y sus caracteristicas,
es necesario tener en cuenta el estado de las mismas. Como elemento complementario
es importante analizar la prestacion del servicio de transporte. En el analisis de las vias
inmediatas y adyacentes, debe tenerse en cuenta: Tipo de via, caracteristicas y el estado
en gue se encuentran.
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Paragrafo. Para una mejor identificacion fisica de los predios, se recomienda la consulta de las Zonas
Homogéneas Fisicas que determina la entidad catastral, las cuales suministran en forma integrada
informacion del valor potencial, la pendiente, el clima, las vias, disponibilidad de aguas superficiales, uso
del suelo, en la zona rural. La pendiente, uso del suelo y de las construcciones, servicios publicos
domiciliarios, vias y tipologia de las construcciones dedicadas a la vivienda en las zonas urbanas.

El tamafio y la forma del predio. Cuando la norma de uso defina tamafio minimo para adelantar
construcciones, es indispensable comparar dichos parametros legales con el del predio para determinar el
precio.

Es necesario tener en cuenta que no siempre a mayor tamafio del predio, el precio unitario es menor, sino
que esta relacionado con la tendencia de usos en la zona permitidos por la norma urbanistica.

En cuanto a la forma, sin pretender que exista una forma 6ptima, la que tenga el predio puede influir en la
determinacion del precio unitario, por ejemplo, predios con frentes muy estrechos sobre la via tienen un
impacto negativo sobre el precio unitario.

Uso. Es indispensable tener en cuenta el uso que se le esté dando al bien para compararlo con el
legalmente autorizado por las normas urbanisticas, pues cuando el uso no corresponda al permitido, no se
tendra en consideracion para la determinacién del valor comercial y debera dejarse expresa constancia de
tal situacién en el avalto.”

“Articulo 29. Avallios en las zonas rurales. Los métodos enunciados anteriormente también se aplican
en la zona rural, pero es necesario tener en cuenta algunas particularidades propias de las areas rurales:

-- Clasificacion de los suelos segun su capacidad de uso, manejo y aptitud.

-- Fuentes de agua natural o artificial y disponibilidad efectiva de ellas, en forma permanente o
transitoria.

-- Vias internas y de acceso.

-- Topografia.

-- Clima, temperatura, precipitacién pluviométrica y su distribuciéon anual.
-- Posibilidades de adecuacion.

-- Cultivos: tipo, variedad densidad de siembra, edad, estado fitosanitario, y cuando se refiera a
bosques es necesario determinar claramente si este es de caracter comercial cultivado o protector.

Paragrafo. Para una mejor estimacioén del valor de los cultivos es necesario que exista un inventario técnico
del cultivo. Cuando se trate de bosques se debe solicitar a la entidad interesada que suministre un
inventario forestal, para una correcta valoracion.”
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5.3. Valor de mercado

De conformidad con la Resolucién 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi, cuando se realice
valoracion de predios rurales a valor de mercado se debe tener en cuenta lo siguiente:

“Articulo 1. Método de Comparacién o de Mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer el
valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes
y comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas
e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.”

6. MARCO TEORICO

El avallo de un predio rural en Colombia es un estudio en cuyo desarrollo se deben tener en cuenta los
siguientes aspectos (tomado de Contenido de Informes de Valuacién de Bienes Inmuebles Rurales — NTS
| 02):

6.1. Aspectos juridicos del predio

Encaminados a identificar los derechos de propiedad que han de valorarse, propietarios, titulos de
propiedad, localizacién y linderos y todos los demés aspectos que afecten 6 limiten el uso del predio e
incidan en su valor final.

6.2. Aspectos fisicos del predio

Esta caracterizacién comprende:

6.2.1. Ubicacién y localizacién

Referente a la ubicacién y localizacién del predio a nivel veredal, municipal y departamental
6.2.2. Descripcién de laregion

Comprende la delimitacion del sector de ubicacién, actividad econémica predominante, infraestructura vial
y de transporte, distancias y tiempos de desplazamiento, servicios publicos, relieve predominante,
condiciones ambientales, recursos hidricos, perspectivas de desarrollo, entre otros.

6.2.3. Caracteristicas generales del inmueble

Comprende la identificacién de frentes sobre vias, cercas, vias de acceso, vias internas, explotacién
econdmica, recursos hidricos disponibles para el predio, servicios publicos instalados, sistemas de riego,
zonas homogeéneas fisicas. Complementos domo cartografia, disefios, fotografias, imagenes de satélite y
demas documentos de apoyo.

6.2.4. Caracterizaciéon del terreno

Comprende la identificacidn del area, forma y dimensiones, relieve y topografia, vocacion de uso del suelo,
conflictos de uso, servidumbres, restricciones de explotacién, areas de proteccion.
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6.2.5. Construcciones y mejoras
6.2.5.1. Construcciones

Tipos de edificacion: casa, galpon, silo, establo, entre otros; altura, areas construidas, ubicacién dentro del
terreno, vetustez, acabados, conservacion, destinacion,

6.2.5.2. Cultivos

Si se identifica la existencia de cultivos se debe describir la clase de cultivo, el estado vegetativo y de
desarrollo, el estado fitosanitario, tecnologia del cultivo, productividad.

6.2.5.3 Obras y Mejoras de las tierras

Descripcién de las obras, aspectos técnicos relevantes, conservacion, funcionalidad, condiciones legales.
6.2.5.4. Maquinaria y equipamientos

Tipologia, fabricante, condiciones técnicas, capacidad operacional, potencia, vida util, conservacion,
6.2.5.5. Actividades pecuarias

Especies, raza, categoria, indices zootécnicos, aspectos sanitarios, manejo alimentacion.

6.2.5.6. Otras actividades desarrolladas

Agroindustria, turismo rural, hoteleria, mineria comercio.

6.3. Condiciones agroldgicas

Tanto para la region como para el predio se debe identificar la informacién de agrologia y de suelos, valor
potencial, unidades fisiograficas y su descripcion, estado actual del uso del suelo, productividad, cosechas,
zonas de vida de Holdridge.

6.4. Normatividad

Comprende la norma aplicable a los usos y edificabilidad en el predio, la cual esta dada por el Plan de
Ordenamiento Territorial del Municipio.
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7. PROPUESTA METODOLOGICA

Conforme lo expuesto hasta el momento, en el proceso valuatorio de bienes rurales todos los aspectos de
identificacién fisica deben estar ajustados a la realidad fisica del predio, de tal forma que reflejen la mejor
estimacion de valor del mismo.

El Instituto Geogréafico Agustin Codazzi y la normatividad vigente enfatizan en la importancia de la
identificacién, caracterizacion y valoracién de las diferentes unidades fisiograficas presentes en un predio
rural.

De todos los aspectos relevantes, para el desarrollo del presente trabajo escogimos los siguientes cuatro:
Topografia
Disponibilidad de agua

Adecuacion del terreno

vV V VY V

Distancia del predio a via carreteable

7.1. Topografia

La topografia permite identificar la facilidad de los usos agropecuarios de los terrenos respecto de sus
posibilidades de mecanizacion. Para caracterizar la topografia se debe tener en cuenta la pendiente, la
cual podemos calificar de la siguiente forma:

» Plana: Terrenos con pendientes menores al 12%. Se califican con puntaje entre 36 y 50.

» Ondulada: Terrenos con pendientes entre el 13% y el 45%. Se califican con puntaje entre
11y 35.

» Quebrada: Terrenos con pendientes mayores al 45% y hasta 60%. Se califican con
puntaje entre 0 y 10.

7.2. Disponibilidad de agua

Asociado con la fertilidad de las tierras esta la disponibilidad de aguas de un predio rural, lo cual incide de
manera importante en su valoracién. La caracterizacion de la disponibilidad de agua se debe hacer por la
cantidad percibida a la cual puede tener acceso el predio, la cual podemos caracterizar de la siguiente
forma:

» Aguas abundantes: Se consideran como abundantes las aguas que se encuentran
disponibles y cuya permanencia en un predio superan los requerimientos de consumo del
predio. Se califican con puntaje de 6 a 10 de acuerdo a las siguientes categorias.
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Corresponde a la presencia permanente de
cuerpos de agua que facilitan la captacion.
Tales como: Rios, Riachuelos, Humedales,
Quebradas y Cafos.

Categoria 1

Se califica con puntaje 10.

Corresponde a la presencia permanente de
cuerpos de agua que facilitan la captacion.

Categoria 2 Tales como: Lagos, Lagunas, Jagiieyes.

Se califica con puntaje 9.

Corresponde a la presencia permanente de
cuerpos de agua que facilitan la captacion.

Categoria 3 Tales como: Nacederos, Manantiales.

Se califica con puntaje 8.

Corresponde a la presencia permanente de
cuerpos de agua que facilitan la captacion.
Tales como: Aguas Subterrdneas (Facil
Acceso.

Categoria 4

Se califica con puntaje 7.

Corresponde a la presencia permanente de
cuerpos de agua que facilitan la captacion.
Tales como: Presencia de cuerpos de aguas
mencionados anteriormente que requieren
de estructuras de captacion.

Categoria 5

Se califica con puntaje 6.

FUENTE: Grupo de Trabajo

» Aguas suficientes: Se consideran como suficientes las aguas que se encuentran
disponibles y cuya permanencia en un predio cumplen los requerimientos minimos de
consumo del predio. Se califican con puntaje de 1 a 5 de acuerdo a las siguientes

categorias.
Corresponde a la presencia semi-
) permanente de cuerpos de agua que
Categoria 6 facilitan la captacion. Tales como: Rios,

Riachuelos, Humedales, Quebradas Y
Cafios.

Se califica con puntaje 5.
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Corresponde a la presencia semi-
permanente de cuerpos de agua que
facilitan la captacion. Tales como: Lagos,
Lagunas, Jagueyes.

Categoria 7

Se califica con puntaje 4.

Corresponde a la presencia semi-
permanente de cuerpos de agua que
facilitan la captacion. Tales como:
Nacederos, Manantiales.

Categoria 8

Se califica con puntaje 3.

Corresponde a la presencia semi-
permanente de cuerpos de agua que
facilitan la captaciéon. Tales como: Aguas
Subterraneas (Facil Acceso.

Categoria 9

Se califica con puntaje 2.

Corresponde a la presencia semi-
permanente de cuerpos de agua que
facilitan la captacion. Tales como: Presencia
de cuerpos de aguas mencionados
anteriormente que requieren de estructuras
de captacion.

Categoria 10

Se califica con puntaje 6.

FUENTE: Grupo de Trabajo

» Aguas escasas: Se consideran como escasas las aguas que se encuentran disponibles y
cuya permanencia en un predio no cumplen los requerimientos minimos de consumo del
predio. Corresponde a la categoria 11 y se califican con puntaje de 0.

7.3. Adecuacion del terreno

La adecuacion del terreno tiene relacion con el uso de la unidad fisiogréafica o terrenos observados, los
cuales pueden ser:

» Cultivados: Comprende terrenos con desarrollo tecnificado de cultivos o plantaciones de
variedades agricolas transitorias y/o permanentes. Se califica con puntaje 30.

» Pastos artificiales: Comprende terrenos con desarrollo tecnificado de variedades de
pastos con fines comerciales. Se califica con puntaje 30.

» Potreros mejorados: Comprende terrenos con pastos con incorporacion de procesos
técnicos de mejoramiento. Se califica con puntaje 25.

» Enmalezados: Comprende terrenos no cultivados y sin aplicacion aparente de procesos
de corte de maleza. Se califica con puntaje 15.
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» Bosque: Comprende terrenos con vegetacion tipo bosque. Se califica con puntaje 15.

» Erosionado: Comprende terrenos con vegetacion escasa y con erosion. Se califica con
puntaje 0.

7.4. Distancia del predio a via carreteable

En los predios rurales este aspecto permite identificar la facilidad de comunicacién y transporte desde y
hasta los centros urbanos o mercados demandantes de los productos agropecuarios. En relacion con el
tiempo de recorrido desde la unidad fisiografica hasta el carreteable mas préximo, tenemos:

» Tiempo de recorrido menor a %2 hora: Se califica con puntaje 10.
» Tiempo de recorrido entre ¥2 hora y 1 hora: Se califica con puntaje 5.
» Tiempo de recorrido mayor a 1 hora: Se califica con puntaje 1.

El andlisis de la aplicacién de estos cuatro aspectos a los avallos de predios rurales, nos permitira reforzar
la importancia de su aplicacién en el ejercicio valuatorio.

Los avaluadores del pais estamos conminados a contribuir con el desarrollo técnico de la actividad
valuatoria y a propender cada dia por una menor subjetividad en la asignacion de valor.

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

TOPOGRAFIA PENDIENTE PUNTOS DISPONIBILIDAD DE AGUA| PUNTOS
Plana Menor al 12% 36-50 Abundantes 6-10
Ondulada Entre el 13% y 45% 11-35 Suficientes 1-5
Quebrada Mayor a 45% hasta 60% 0-10 Escasas 0
ADECUACION DEL TERRENO PUNTOS DISTANCIA DEL PREDIO
Terreno cultivado 30 AVIA CARRETEABLE PUNTOS
Terreno en pastos artificiales 30 Menor a 1/2 hora 10
Terreno en potreros mejorados 25 Entre 1/2 horay 1 hora 5
Terreno enmalezado 15 Mayor a 1 hora 1
Terrenos en bosque 15
Terreno erosionado 0

FUENTE: Grupo de Trabajo
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8. APLICACION DE LA PROPUESTA METODOLOGICA

Para identificar la validez de la aplicacion de criterios de valoracion a las unidades fisiograficas encontradas
al interior de un predio rural, de todos los aspectos a tener en cuenta, en el presente trabajo escogimos los
siguientes, con la definicién y calificacion presentada en al Capitulo 7:

a) topografia,

b) disponibilidad de agua,

¢) adecuacion del terreno, y

d) distancia del predio a via carreteable

En desarrollo de lo anterior procedimos a realizar el analisis de aplicacion de estos aspectos en avallos
solicitados por el Municipio de Neiva en desarrollo del Proyecto de Compra de predios Rurales en la zona
de la Reserva Forestal del Rio las Ceibas.

Al 31 de diciembre de 2018, se tenian 375 avallos comerciales de predios rurales, 201 de los cuales
corresponden a predios efectivamente negociados y los restantes se encontraban en proceso de
negociacion. Los predios negociados corresponden a un area cercana a las 8.500 hectareas de las 15.000
hectareas por comprar y corresponden al 53% del &rea total de la reserva forestal.

Para los efectos del presente trabajo se tomé un total de 200 avallos comerciales de los predios
negociados, en cuya elaboracion fueron utilizados y calificados los aspectos antes mencionados, los cuales
fueron realizados por distintos profesionales Avaluadores entre ing. Catastrales y Geodestas, Forestales,
Agricolas, Agrénomos, Gedgrafos y Civiles, adscritos a la Lonja Serpro Ltda..

Con la informacién mencionada se procesé estadisticamente la informacién correspondiente a los aspectos
mencionados, con el fin de identificar la correlacidén entre variables y la determinacion de la justificacién de
cada aspecto, tanto en el proyecto para el que fueron elaborados los avallios, como su aplicacion a nivel
general en cualquier avallo.

A continuacion, exponemos las caracteristicas generales del Proyecto de Compra de predios Rurales en
la zona de la Reserva Forestal del Rio las Ceibas y la presentacién del andlisis de la aplicacion de los
criterios que nos ocupan:

8.1. ANALISIS ESTUDIO DE CASO

PROYECTO DE COMPRA DE PREDIOS RURALES EN LA ZONA DE LA RESERVA
FORESTAL DEL RIO LAS CEIBAS

8.1.1. Localizacién

El proyecto a desarrollar se establecera en el municipio de Neiva, especificamente en la parte alta de la
Subcuenca del Rio Las Ceibas (zona de reserva forestal del rio las Ceibas), en las Veredas: San Bartolo,
La Plata, Pueblo Nuevo, Motilén, Alto Motilon, Tuquila, San Miguel, Santa Rosalia, Chapuro, y Las Nubes,
ubicado a 45 Km al oriente de la Ciudad de Neiva.

Altura entre los 1600 a 2200 m.s.n.m

ANALISIS DE LOS CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO AL INTERIOR DE UN PREDIO RURAL
EN LA RESERVA FORESTALDEL RIO LAS CEIBAS — MUNICIPIO DE NEIVA (HUILA) — ENERO 2019



24

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

Clima frio y templado
Temperaturas oscilan entre 10°y 20°C
La precipitacion promedio entre 1000 y 2000 m.m,

Pendientes entre el 25% y 75%
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FUENTE: Plan de Ordenacién y Manejo de la Cuenca Hidrografica del Rio Las Ceibas — CAM 2011

8.1.2 Descripcién de la necesidad de la Entidad para compra de predios

El Municipio de Neiva, requiere adelantar la contratacion de los avaltos comerciales de los predios que
son objeto de compra en la zona de Reserva Forestal del rio Las Ceibas zona rural del Municipio de
Neiva, de acuerdo con la Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 del Instituto Geografico Agustin
Codazzi, con destino a la conservacion del recurso hidrico de la Reserva Forestal del rio las Ceibas,
surtidora del acueducto Municipal de Neiva — Huila, los cuales se encuentran incluidos en el Plan de
Ordenamiento y Manejo de la Cuenca y se requieren para iniciar el proceso de compra, contando para
ello con los recursos econémicos dispuestos en la Fiduciaria Popular como consta en el certificado
expedido por el Director General de la Corporacién Autbnoma Regional del Alto Magdalena CAM, por lo
gue resulta conveniente, viable y oportuno, adelantar el proceso de avallo respectivo a cada predio para
satisfacer la necesidad aqui planteada.

Teniendo en cuenta que la Corporacién Autbnoma regional del Alto Magdalena - CAM, inicio con el apoyo
del Municipio de Neiva, Las Empresas Publicas de Neiva E.S.P. y el Departamento del Huila , el proceso
de ordenacién y manejo de la cuenca hidrografica del rio las Ceibas , el cual se ha concebido como una
labor de largo aliento con un horizonte de 20 afios que debe asegurar la participacion activa de la
comunidad, la articulacion institucional y la sostenibilidad financiera, para que se garantice el flujo
de fondos necesarios para la implementacion, seguimiento y evaluacion del plan de ordenacion y manejo
de esta cuenca hidrogréfica.

Proteger el area de reserva forestal en la zona donde nacen los drenajes y quebradas que abastecen
la Cuenca Hidrografica del rio Las Ceibas, considerada como zona estratégica de proteccién. Igualmente
dar aplicabilidad al articulo 106 de la ley 1151 de 2007.
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En el cumplimiento de las obligaciones adquiridas por el Municipio de Neiva, en el desarrollo del Plan
de Ordenacién y Manejo de la Cuenca del rio Las Ceibas, se ha considerado iniciar el proceso de compra
de predios, para ello se hace necesario realizar el avaltio comercial de los predios identificados por el
municipio, teniendo en cuenta las siguientes consideraciones:

» El consejo Directivo de la CAM aprobd el Acuerdo N° 010 de 2005 “Por medio del cual se crea
el Consejo de la Cuenca Hidrogréafica del rio Las Ceibas, se reglamenta su funcionamiento
y se adoptan las demas instancias consideradas necesarias para su ordenamiento y manejo”.

> En las reuniones del Consejo de la Cuenca Hidrogréfica del rio Las Ceibas como organismo
articulador y rector del proceso de planificacion, ordenacion y manejo de la cuenca e igualmente
como decisorio de las inversiones a realizar en dicha area, han determinado la creacion de
un patrimonio autbnomo alimentado con recursos de cada una de las cuatro entidades publicas
gue tienen asiento en el Consejo.

» El gobierno Departamental movido por la importancia de la recuperacion de la Cuenca Hidrogréafica
del rio Las Ceibas comprometié el 50% de los recursos del presupuesto que el departamento
destina para compra de predios de interés hidrico.

» Adquirir los predios de interés hidrico priorizados en el Plan de Ordenaciéon y Manejo de la
Hidrogréfica del Rio las Ceibas en el Municipio de Neiva con el fin de incrementar la zona de
reserva forestal.

» Los predios adquiridos tendran un acompafiamiento y asistencia técnica con miras a establecer
proyectos de recuperacion de las areas.

8.1.3. Cuencadel Rio las Ceibas, Reserva Natural de Neiva

Han sido adquiridas 8.500 hectareas dentro de las 15.000 determinadas por el POMCA que son el 56%
de esta importante fuente hidrica.

De las 15.000 hectéareas definidas como Reserva Natural en el Plan de Ordenacién y Manejo de la Cuenca
del Rio Las Ceibas, ya han sido adquiridas 8.500 has en las veredas La Plata, Las Nubes, Motil6n, Santa
Rosalia entre otras. En esta zona se esta invirtiendo en las actividades de restauracion, reforestacion,
aislamiento y preservacion de especies nativas, para establecer corredores biolégicos de conectividad
entre Los Parques Naturales Los Picachos y La Siberia-Ceibas

Todo este trabajo de reforestacion se realiza junto con las familias que viven en la zona rural de influencia
de la fuente hidrica que surte a cerca del 40% de la poblacién huilense y tiene un area total de 30.000
hectareas. .

8.1.4. Los Predios

El Plan de Ordenacion y Manejo de la Cuenca del Rio Las Ceibas, es cofinanciado por la Gobernacién
del Huila, la Alcaldia de Neiva, Empresas Publicas de Neiva y la CAM,; los recursos de la CAM y EPN
financian las obras y actividades que contemplan los componentes del proyecto; y los recursos para
compra de predios estan a cargo de la Gobernacion del Huila y la Alcaldia de Neiva, y la adquisicién de
las areas para la Reserva Natural, se hace a través de la Oficina de Desarrollo Rural Integral —DRI- y la
CAM solo actia como fideicomitente en este componente.

1 «Comunicaciones Proyecto Cuenca rio las ceibas» — Corporacion Auténoma Regional del Alto Magdalena, 2018
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8.1.5. Bosques

En la Reserva Forestal, no sélo se estan recuperando los bosques, sino que también se esta retirando el
sobrepastoreo de la ganaderia que durante muchos afios ha afectado esta area y de esta forma se genera
una regulacion del caudal hidrico.

La recuperacion y cuidado de las zonas boscosas fomenta la reproduccion de algunas especies, oxigena
constantemente su entorno y aparte se convierten en zonas exclusivas para la reconstruccién progresiva
de los espacios boscosos dafiados, permite que el suelo no se desgaste y entran en un proceso de
recuperacion de vegetacion y suelos.

El Rio Las Ceibas se constituye en la principal fuente hidrica de la ciudad de Neiva, con un caudal medio
de 4,12 m?/s y una longitud de 60,8 km, de ella se abastece el acueducto municipal; su cauce principal
nace en el cerro Santa Rosalia. La cuenca alcanza una altura méxima de 3.150 msnm en los ecosistemas
estratégicos de Santa Rosalia (costado nororiental de la cuenca) y La Siberia. La cota mas baja esta a
una altura de 430 msnm (desembocadura) que coincide con el Area Urbana en la Comuna 10, la Comuna
5, la Comuna 3, la Comuna 2 y la Comuna 1 de la ciudad de Neiva.

La cuenca hidrografica del Rio Las Ceibas se localiza en el costado oriental de la ciudad de Neiva, sobre
la vertiente occidental de la cordillera oriental, delimitada por accidentes geograficos muy definidos, que
van desde las altas montafias, que dividen al municipio con el departamento del Caqueta, hasta su
desembocadura en las aguas del rio Magdalena, en un area aproximada de 299,7 kmz2, representando el
18.3% del municipio de Neiva.?

8.1.6. Limite dela Cuenca

La cabecera municipal de Neiva, se localiza sobre la margen derecha del rio Magdalena y, parcialmente,
en territorios de la cuenca hidrografica del Rio Las Ceibas. El campo petrolifero Tello se ubica al noreste
de dicha ciudad, en territorios que pertenecen a la cuenca baja de Las Ceibas, la cuenca baja y media de
la Quebrada El Venado y la divisoria topografica que estas dos cuencas comparten:

e Al oriente, esta cuenca hidrografica asciende hasta el filo de la cordillera Oriental que sirve de limite
entre los departamentos de Huila y Caqueta

e Al suroriente, comparte su divisoria topografica con la cuenca de rio Frio (del municipio de Rivera).

e Al sur y suroccidente, comparte su divisoria topografica con las cuencas del rio Arenoso y del rio del
Oro), y la Quebrada La Toma.

e Al occidente, limita con el rio Magdalena
e Al nororiente, comparte su divisoria topografica con la cuenca del Rio Fortalecillas

e Al noroccidente, comparte su divisoria topografica con la cuenca de la Quebrada El Venado y varias
guebradas urbanas que cruzan, hacia el norte, la ciudad de Neiva.®

2 «Plan de Ordenacion y Manejo de la Cuenca Hidrogréafica del Rio Las Ceibas». Corporacién Auténoma Regional del Alto
Magdalena, 2011
3 «Cuenca Hidrografica del Rio Las Ceibas» Universidad Surcolombiana, 2011
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Fuente: Mapa de Zonificacién Cuenca Hidrografica Rio Ceibas (verde oscuro zona de reserva forestal), CAM-2011

8.1.7. Hidrografia y Caracteristicas

Bésicamente la cuenca del rio Las Ceibas se encuentra conformada por 4 microcuencas, La Plata,
Motilon, San Bartolo y El Mico, que a su vez constituyen las &reas de captacion hidrica de las zonas alta,
media y baja ubicadas en su totalidad en el corregimiento de Rio de las Ceibas. De acuerdo al orden de
importancia entre los principales afluentes del rio Las Ceibas tenemos a las quebradas: La Plata, La
Negra, Motilon, El Siervo, Yarumal, El Cedral, Santa Elena, Balsillitas, Madrofial, El Guadual, San Bartolo,
San Bartolito y El Mico.

En la zona alta, una red de drenajes parte desde las alturas de Santa Rosalia formando el cauce principal
del rio Las Ceibas alimentado también por las aguas de la quebrada La Plata, principal afluente del rio en
esta parte de la cuenca. 4

Los cauces en la zona media se caracterizan por un corto recorrido variable entre 2,1y 3,5 Km. Los cauces
que drenan al rio Las Ceibas son: El Siervo, Yarumal, El Cedral y Santa Elena, siendo los principales las
guebradas Motildn y San Bartolo.

4 «Cuenca Hidrogréfica del Rio Las Ceibas» Universidad Surcolombiana, 2011
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Los cauces de la zona baja, estan conformados en su gran mayoria por drenajes efimeros que llevan
agua en época de invierno; entre los principales cauces se destacan las quebradas La Cruz y La Jabonera.
También desemboca la quebrada El Mico en esta area.®

8.1.8. Flora

En la cuenca baja del rio Las Ceibas, donde se localiza una parte significativa del campo petrolifero Tello,
los bosques naturales han sido destruidos por acciones antropicas; por lo tanto, los individuos o
poblaciones de especies nativas se localizan solo en relictos de bosques de galeria, rastrojos o predios
dedicados a la ganaderia extensiva que contienen bosquecillos y arbustos o arboles aislados y solitarios.
Entre las especies con mayor nimero de individuos o de mayor talla se cuentan las siguientes: ©

Caracoli (Anarcardium excelsum)
Diomate (Astronium graveolens)
Igua (Pseudosamanea guachapele)
Samén (Samanea saman]

Ceiba (Ceiba pentandra)

Cachimbo (Erithrina sp)

Payandé (Pithecellobium dulce)
Dinde (Chlorophora tinctoria)

Hobo o Jobo (Spondia monbin)
Bilibil (Guarea sp)

Cafiafistol o Vainillo (Cassia spectabilis)
Cuji o Trupillo (Prosopis juliflora)
Totumo (Crescentia cajete)

Pela (Acacia farnesiana)

Ambuco (una mimosacea)

Chaparro (Curatella americana)
Moloén (Byrsonima sp)

Guasimo (Guazuma ulmifolia)
Chichat6 (Muntigia calabura)
Yarumo (Cecropia peltata)

Pind6 (Gynerium sagittatum)

Sauce Playero (Tessaria integrifolia)
Cruceto (Randia armata)

Guayabilla Agria o Guayabo Cimarrén (Psidium sp)

8.1.9. Problematica Ambiental

Actualmente la capital del departamento del Huila adolece méas por calidad y disponibilidad de agua, que
por la cantidad de la misma, situacion que a futuro se sumara de no tomarse las medidas correctivas
necesarias. La baja disponibilidad es evidente en los cortes del servicio de acueducto en su gran mayoria
por la alta sedimentacién presente en la época invernal.

5 «Plan de Ordenacion y Manejo de la Cuenca Hidrografica del Rio Las Ceibas». Corporacion Autbnoma Regional del Alto
Magdalena, 2011

6 «Flora y Fauna en la Cuenca Baja del Rio Las Ceibas», U. Surcolombiana, 2011
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Debido a la falta de cobertura forestal, el pastoreo inapropiado y las quemas combinado con las altas
pendientes de los terrenos de la cuenca, el arrastre de suelo es altisimo alcanzando cifras de 127.000
Ton/afo en la estacion El Guayabo. Debe considerarse también que la alta sedimentacion es causada por
la carretera que bordea el rio Las Ceibas desde la estacion El Guayabo hasta la parte alta de la quebrada
La Plata.

De otro lado, la quebrada La Jabonera fuente tributaria del rio Las Ceibas que bordea el extremo oriental
del area urbana de Neiva sobre la Comuna 10, se caracteriza por ser utilizada como colector de aguas
residuales y de desechos sdlidos por los asentamientos subnormales como El Pedregal y Alvaro Uribe, los
cuales no cuentan con ningun tipo de infraestructura de servicios publicos y alcantarillado.’

8.1.10. Reserva Forestal del Rio Las Ceibas

Sobre la Cuenca Rio Las Ceibas se encuentra el afluente mas importante del municipio de Neiva,
conformada por 23 veredas. EIl proyecto busca la conservacion de la biodiversidad y la proteccién del
recurso hidrico.

La Corporacion Auténoma Regional del Alto Magdalena -CAM- viene desarrollando en la parte alta de la
Cuenca del Rio Las Ceibas actividades de restauracion, reforestacion, aislamiento y preservacion de
especies nativas, para establecer corredores bioldgicos de conectividad.

Esta zona se encuentra localizada en los sectores de La Siberia y Santa Rosalia, donde se conservan
areas boscosas las cuales cumplen con las funciones de proteccién de las corrientes hidricas y sirven de
conexion entre los dos ecosistemas. Ademas, el recurso hidrico de mayor importancia del rio las recibe de
las quebradas La Plata, Motilén, Los Micos y San Bartolo.

El trabajo desarrollado ha permitido disminuir la presion del terreno por parte de las comunidades que se
dedicaban al cultivo y pastoreo. Las instituciones cooperantes han asegurado la compra de predios en las
veredas: Chapuro, San Bartolo, Alto Motilén, La Plata, Motilon, Las Nubes, Tuquila, San Miguel y Pueblo
Nuevo, para establecer una zona de reserva y convertirla en eje central para la preservacion de la
biodiversidad y asi reestablecer la migracion y conservacion de especies por este corredor.

En la zona alta de la Cuenca declarada como reserva forestal, la CAM adelanta importantes acciones de
reforestacién. La restauracién pasiva permite que los componentes y procesos ecoldgicos se recuperen
por si solos a través del proceso de sucesion natural.

Con la restauracion activa se toman acciones especificas de mayor envergadura que pueden ayudar a la
recuperacion del ecosistema, para lo cual se siembran especies forestales nativas, cuyos individuos se han
obtenido a partir de arboles padres que sirven de semilleros para el repoblamiento de la zona, la recoleccién
de semillas y la siembra en viveros y posterior plantacién.

Las acciones a favor realizadas por la CAM en los Ultimos afios en la zona de reserva, parte alta de la
Cuenca del Rio Las Ceibas, ha sido la de garantizar la conservacion de los recursos hidricos lo que permite
el abastecimiento de agua para la ciudad de Neiva. &

7 «Plan de Ordenacion y Manejo de la Cuenca Hidrogréfica del Rio Las Ceibas». Corporacion Autbnoma Regional del Alto
Magdalena, 2011
8 «Plan de Ordenacion y Manejo de la Cuenca Hidrografica del Rio Las Ceibas». Corporacion Autbnoma Regional del Alto
Magdalena, 2011
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8.1.11. Pago por Servicios Ambientales

Desde hace 3 afios la CAM inicié un proceso de reconversion y de pilotaje con la estrategia de Pagos Por
Servicios Ambientales en la cuenca de Los Micos, microcuenca que abastece a la cuenca del rio Las
Ceibas. Alli vienen desarrollado un proceso con 30 familias quienes se dedican a la conservaciéon” de los
bosques y los recursos naturales; el pago a estas familias se realiza en especie a través de la identificacion
de necesidades locales, proporcionando elementos como insumos para produccidn agropecuaria, semillas,
maguinaria e insumos que permiten optimizar la produccion y el procesamiento de la poscosecha de los
cultivos que hay en la zona. Esta experiencia fue socializada por la CAM en el marco del Foro Internacional
de Pago por Servicios Ambientales PSA, que se desarrollé a finales de 2018 en la ciudad de Neiva y que
conté con la participacién de invitados internacionales y nacionales para conocer los alcances de esta
estrategia que le apuesta a la conservacién de los bosques y los recursos naturales.

El Programa de Pago por Servicios Ambientales que se desarrolla en la cuenca del rio Las Ceibas, es una
estrategia de gran valor social que la CAM busca reconocer por la labor que realizan las comunidades que
viven en el territorio de esta cuenca, a través de las acciones de conservacion que desarrollan en sus
predios.

“De la mano con las comunidades se definen compromisos ambientales y una vez se verifiquen el
cumplimiento de dichos compromisos en materia de conservacién de bosques y de cobertura, se efectia
el pago representados en materiales e insumos que necesitan para sus actividades’.

“Actualmente la CAM esta en el proceso de verificacién del mecanismo, se cuenta con un censo y un
inventario de la poblacion que podria ser susceptible del Pago por Servicios Ambientales, debe ser
poblacién que deja de producir para destinar areas de su predio a la conservacion”.

8.1.12. POMCA

En el marco del Foro Internacional de Pago por Servicios Ambientales PSA, la CAM, dio a conocer los
resultados del Plan de Ordenacién y Manejo de la Cuenca Hidrografica POMCA del rio Las Ceibas, que se
viene desarrollando hace cerca de 10 afios.

“Dentro de lo mas valioso se observa el rescate de la conservacion de las zonas de reserva, pues se tiene
un trabajo articulado entre la CAM, la Gobernacién del Huila, la Alcaldia de Neiva y las Empresas Publicas
en la adquisicion de predios, cerca del 53% de los predios rurales en condicién de conservacion han sido
comprados, se tiene otro 20% que son baldios y solamente resta un 27% de los predios rurales en zonas
de reserva necesarios para conservar”.

Este POMCA es un instrumento de planificacién territorial que permite proteger y conservar el afluente que
surte de agua a los neivanos; contempla ademés otros escenarios como la conservacion de suelos, la
reconversion de sistemas productivos, el trabajo comunitario, la gestién del riesgo y la estrategia de Pagos
Por Servicios Ambientales.

La inversion en el proyecto cuenca rio Las Ceibas asciende a los 32 mil millones de pesos a lo largo de los
ultimos 10 afios.

El Concejo municipal de Neiva, mediante Acuerdo Numero 025 del 22 de noviembre de 2016, modifica el
acuerdo 035 de 2006 para incluir los pagos por servicios ambientales — PSA — en la inversion de que trata
el mismo y se establecen lineamientos al gobierno municipal sobre el Plan de Ordenamiento y Manejo
Ambiental de la Cuenca Hidrografica del Rio Las Ceibas.
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8.2. ANALISIS DE REGRESION MULTIPLE MEDIANTE ESTIMACIONES POLINOMICAS CON
DATOS DE CORTE TRANSVERSAL DE LAS CARACTERISTICAS DEL TERRENO PARA AVALUOS
PUNTUALES RURALES EN LA RESERVA FORESTAL DEL RIO LAS CEIBAS NEIVA - HUILA

El siguiente es el soporte metodologico aplicado al analisis de los cuatro aspectos mencionados en el
Capitulo 7. ¢

8.2.1. PROCESO ECONOMETRICO

El andlisis de regresién engloba a un conjunto de métodos estadisticos que usamos cuando tanto la
variable de respuesta como la la(s) variable(s) predictiva(s) son continuas y queremos predecir valores de
la primera en funcién de valores observados de las segundas. En esencia, el analisis de regresion consiste
en ajustar un modelo a los datos, estimando coeficientes a partir de las observaciones, con el fin de predecir
valores de la variable de respuesta a partir de una (regresién simple) o mas variables (regresion mdltiple)
predictivas o explicativas.

El andlisis de regresion juega un papel central en la estadistica moderna y se usa para:
- Identificar a las variables predictivas (X1) relacionadas con una variable de respuesta

- Describir la forma de la relacion entre estas variables y para derivar una funcion matematica 6ptima
que modele esta relacion

- Predecir la variable de respuesta a partir de la(s) explicativas o predictoras

En este sentido los métodos econométricos tienen importancia en casi todas las ramas de la economia
aplicada. Se emplean cuando se desea probar una teoria econémica o cuando se piensa en una relacién
que tiene alguna importancia para decisiones de negocios o para el analisis de politicas. En un andlisis
empirico se utilizan datos para probar teorias o estimar relaciones.

8.2.2. Estructura de los datos

Las bases de datos pueden ser de diversos tipos. Aunque algunos métodos econométricos pueden ser
empleados, con alguna o ninguna pequefia modificacion, para distintos tipos de bases de datos, las
caracteristicas especiales de algunas bases de datos deben ser tomadas en cuenta y aprovecharse. A
continuacion, se describen las estructuras de datos que suelen encontrarse

8.2.2.1. Datos de corte transversal

En los datos de corte transversal se dispone de una observacion por individuo y se refieren a un punto
determinado en el tiempo. En los datos de corte transversal, las observaciones deben ser obtenidas
mediante un muestreo aleatorio, lo que implica que las observaciones sean independientes entre si.

El orden de las observaciones en los datos de corte transversal no importa para el andlisis econométrico.
Si los datos no se obtienen con una muestra aleatoria, tendremos un problema de seleccién muestral.

9 Econometria y Datos econdmicos — Ezequiel Uriel, 2013 U. Valencia - Cap 1,3
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Hasta ahora nos hemos referido a datos de tipo de micro, pero también se pueden tener datos de corte
transversal relativos a unidades agregadas, como paises, regiones, etc.

8.2.2.2. Datos de series de tiempo

En las series temporales, los datos son observaciones de una variable a lo largo del tiempo. El orden
cronolégico de las observaciones proporciona informacion potencialmente importante. En consecuencia,
en una serie temporal la ordenacién de las observaciones es relevante.

No se puede asumir que los datos de series temporales sean independientes a través del tiempo. La
mayoria de las series econémicas se relacionan con su historia reciente. Este tipo de datos se caracteriza
por la dependencia serial, de forma que el supuesto de muestreo aleatorio resulta inapropiado en este
caso.

8.2.2.3. Datos de panel

Los datos de panel (o datos longitudinales) consisten en observaciones de corte transversal repetidas a lo
largo del tiempo. Asi pues, los datos panel combinan elementos de datos de corte transversal y de series
temporales. Estos conjuntos de datos consisten en un conjunto de individuos (por lo general personas,
hogares o0 empresas) encuestados repetidamente a lo largo del tiempo.

En la modelizacion se adopta generalmente el supuesto de que los individuos son independientes entre si,
pero que, para un individuo dado, las observaciones a lo largo del tiempo son mutuamente dependientes.
Por lo tanto, el orden dentro de un corte transversal de un conjunto de datos panel no importa, pero el orden
en la dimensién temporal es relevante. Si no tenemos en cuenta el tiempo en datos de panel, se dice que
estamos utilizando datos de corte transversal agrupados.

8.2.3. Naturaleza de los datos

Uno de los objetivos principales de la Econometria es realizar andlisis causal, es decir analizar cualitativa
y cuantitativamente como ciertos factores afectan a una variable asociada a un fenémeno econémico de
interés.

El analisis causal permite determinar los efectos de ciertas politicas (caracterizados por cambios en
determinados factores que afectan al fendmeno de interés). Caracterizar y cuantificar la relacién de
comportamiento entre variables econémicas, de acuerdo con lo que sugiere la teoria econémica y simular
los efectos de politicas alternativas.

En este sentido la naturaleza de los datos en la econometria puede decirse que son datos experimentales
y datos observacionales, ya que esta rama cientifica de la economia ha evolucionado como una disciplina
independiente de la estadistica, al centrarse en los problemas inherentes a la recopilacion y al analisis de
datos econdmicos, que tipicamente son datos no experimentales (también llamados datos
observacionales).
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8.2.3.1. Datos Observacionales

Los datos no experimentales son datos sobre individuos, empresas o segmentos de la economia que no
son obtenidos por medio de experimentos controlados. (A los datos no experimentales en ocasiones
también se les llama datos retrospectivos o datos observacionales, para subrayar el hecho de que el
investigador es recolector pasivo de los datos.

8.2.3.2. Datos Experimentales

Los datos experimentales se recopilan en entornos controlados, generalmente en un laboratorio, y
habitualmente en las ciencias naturales. Este tipo de datos suelen ser obtenidos en el laboratorio, pero en
las ciencias sociales son mucho mas dificiles de obtener.

Aunque es posible idear experimentos sociales, suele ser imposible, prohibitivamente caro o moralmente
indeseable realizar la clase de experimentos controlados que serian necesarios para abordar problemas
econdémicos.

Como es natural, los econometristas han tomado prestado de la estadistica matematica todo lo que les ha
sido posible. EI método del andlisis de regresion multiple es un pilar fundamental en ambos campos, pero
su enfoque e interpretacion pueden ser notablemente diferentes.

En este sentido la columna vertebral del presente trabajo de grado estara enfocado en el manejo,
estructuracion ex-ante y ex-post de la informacién de 200 avallos rurales de caréacter observacional.

8.2.4. Andélisis de regresién multiple: estimacion

El andlisis de regresion multiple es més adecuado para un andlisis ceteris paribus (todo lo demas
constante) debido a que permite controlar de manera explicita muchos otros factores que afectan en forma
simultanea a la variable dependiente.

Esto es importante tanto para probar teorias econdémicas como para evaluar los efectos de una politica
cuando hay que apoyarse en datos no experimentales. Debido a que los modelos de regresiéon multiple
pueden aceptar diversas variables explicativas que tal vez estén correlacionadas, puede esperarse inferir
causalidad en casos en los que el andlisis de regresién simple podria no dar buenos resultados.

Si al modelo se le agregan factores que pueden ser (tiles para explicar y, entonces puede explicarse mas
de la variacién en y. Por tanto, el andlisis de regresion multiple puede emplearse para construir mejores
modelos para predecir la variable dependiente®.

Otra ventaja del analisis de regresién multiple es que puede incorporar relaciones con formas funcionales
muy generales. En el modelo de regresién simple, en la ecuacion Unicamente puede aparecer una funcion
de una sola variable explicativa. Como se verd, el modelo de regresién multiple permite mas flexibilidad. El
modelo de regresion multiple sigue siendo el vehiculo mas empleado para el andlisis empirico en la

10 Econometria y Datos econdmicos — Ezequiel Uriel, 2013 U. Valencia - Cap 2,3
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economia y en otras ciencias sociales. Asimismo, el método de minimos cuadrados ordinarios se usa de
manera general para estimar los parametros del modelo de regresion multiple.

8.2.4.1. El modelo con dos variables independientes

Este modelo de regresiéon contempla mostrar el uso del analisis de regresion lineal multiple para resolver
problemas que no es posible resolver mediante regresién simple.

El modelo de regresion con dos variables independientes puede expresarse en general como:
Yy =Bo+ Bix1 + Bx; +u
Donde

Bo = Intercepto

B1 = mide el cambio en y respecto a x;, manteniendo los demas factores constantes
B, = mide el cambio en y respecto a x,, manteniendo los demas factores constantes
u = termino de error o perturbacion

El analisis de regresién multiple es util para generalizar relaciones funcionales entre variables y generalizar
relaciones funcionales entre variables.

8.2.4.2. Modelo con k variables independientes

Una vez en el contexto de la regresion miltiple, no es necesario quedarse con sélo dos variables
independientes. El andlisis de regresion multiple permite muchos factores observados que afecten a y. En
el ejemplo de un avalué también pueden incluirse la incidencia de la topografia, adecuaciones del suelo,
disponibilidad de agua o la cercania de centros poblados, para la determinacién del valor comercial de un
predio rural.

El modelo general de regresion lineal multiple puede expresarse como:

Yy = Po + Bix1 + Paxz + Baxz+... +Pix, +u

Donde

Bo = Intercepto

B1 = mide el cambio en y respecto a x;

B, = mide el cambio en y respecto a x,,y asi sucesivamente
u = termino de error o perturbacion
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Como hay k variables independientes y un intercepto, la ecuacion descrita anteriormente contiene k + 1
parametros poblacionales (desconocidos). Por brevedad, a los parametros distintos del intercepto se les
llamara parametros de pendiente, incluso aunque no siempre es esto lo que literalmente son.

Como en la regresion simple, la variable u es el término de error o perturbacion. Este término contiene los
otros factores distintos de X1, X5, ..., X}, que afectan a y. No importa cudntas variables explicativas se
incluyan en el modelo, siempre habra factores que no se pueden incluir y todos ellos juntos estan
contenidos en u. Cuando se emplea el modelo general de regresion mdltiple, hay que saber cémo
interpretar los parametros.

El modelo de regresién mdltiple permite mantener de manera efectiva otros factores constantes mientras
se examina el efecto de una determinada variable independiente sobre la variable dependiente. Esto
permite de forma explicita que las variables independientes estén correlacionadas.11

Aunqgue el modelo es lineal en sus pardmetros, puede usarse para modelar relaciones no lineales mediante
la eleccién adecuada de las variables dependientes e independientes.

R? es la proporcién de la variacion muestral en la variable dependiente explicada por las variables
independientes y se usa como una medida de la bondad de ajuste. Al evaluar modelos econométricos es
importante no darle demasiada importancia a R?.

Es importante mencionar que para el debido funcionamiento de la regresion mdltiple se deben cumplir los
supuestos Gauss-Markov, que seran vistos a continuacion

8.2.5. Los Supuestos del teorema Gauss — Markov

Teniendo en cuenta que los modelos econométricos permiten cuantificar y contrastar las relaciones entre
variables postuladas por los modelos econémicos o de cualquier otra ciencia a partir de los datos (la
evidencia empirica). Estos datos contemplan:

- Recoge la naturaleza estocastica que gobierna las relaciones entre variables.

- Establece como tratar el problema de las variables que, aunque postuladas por el modelo
econdmico, no pueden observarse.

- Parametriza f (), la forma funcional, estableciendo una relacién entre Y y x4, ..., X) por medio
de parametros constantes.

Es necesario que para los estimadores tengan la menor varianza, es decir sean mas precisos, se deben
cumplir la mayoria de estos supuestos. El Teorema de Gauss-Markov establece los supuestos que debe
cumplir un estimador MCO (Minimo Cuadrados Ordinarios) para que se considere ELIO (Estimador lineal
insesgado Optimo).

11 Econometria Damodar N Gujarati - 5 edicién 2009
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8.2.6. Linealidad en los Parametros

El modelo poblacional puede expresarse como

y = BO + lel + B2x2+.. . +kak +u

Donde, Sy, B1, ---» B son los parametros (constantes) desconocidos de interés y u es el error aleatorio
o término de perturbacion no observable.

8.2.7. Muestreo Aleatorio

Se tiene un muestreo aleatorio con n observaciones, {(X;1, Xi2, -, Xix, ¥i):1 = 1,2,...,n}, de
acuerdo con el modelo poblacional del supuesto 5.1.

8.2.8. No hay Colinealidad Perfecta

En la muestra ninguna de las variables explicativas es constante. No existen relaciones lineales exactas
entre variables explicativas. No excluye cierta correlaciéon (no perfecta) entre las variables. Segun
Gauss y Markov, cuando un modelo tiene multicolinealidad exacta suele ser por un error del analista.

En la muestra (y por tanto en la poblacion), ninguna de las variables independientes es constante y no
hay relaciones lineales exactas entre las variables independientes.

8.2.9. Media condicional cero

El error u tiene un valor esperado de cero dados cualesquiera valores de las variables independientes.
En otras palabras,

E(ulxy, x5, ...x,) =0

Implica que el valor medio del error condicionado a las explicativas es igual al valor esperado no
condicionado y vale cero. Ademas, la exogeneidad estricta exige que los errores del modelo no estén
correlacionados con ninguna observacion.

Media nula y exogeneidad estricta fallan en caso de que:

- El modelo esté mal especificado (omision de variables relevantes, por ejemplo)

- Existen errores de medida en las variables (los datos no han sido revisados)

- Enseries temporales exogeneidad estricta falla en modelos de endégena retardada (aunque puede
existir exogeneidad contemporanea) y en casos en los que existen efectos de retroalimentacion.

En datos de corte transversal es mucho mas facil conseguir el supuesto de exogeneidad que en el caso
de series temporales.
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8.2.10. Homocedasticidad
El error u tiene la misma varianza dado cualquier valor de las variables explicativas. En otras palabras,
Var (ulxq, ... x;) = 02

La varianza del error y, por tanto, de Y es independiente de los valores de las explicativas y, ademas,
la varianza del error constante.

8.2.11. No autocorrelacion

Los términos de error de dos observaciones diferentes condicionadas a X estan incorrelacionados. Si
la muestra es aleatoria no existira autocorrelacion.

Cov (g;,&,]X) =0

Donde i debe tener distinto valor a h. Sila muestra es aleatoria, los datos y los errores de la observacion

“wry

i” y “h” seran independientes para cualquier par de observaciones “i” y “h”.

8.2.12. Consideraciones del cumplimiento de los supuestos Gauss-Markov

Si se cumplen estos 6 (8.2.6 — 8.2.11) supuestos podemos afirmar que el estimador es el de minima
varianza (mas preciso) de entre todos los estimadores lineales e insesgados.

En el caso de que falle alguno de los supuestos de los tres primeros (Linealidad, Media condicional cero o
No multicolinealidad perfecta) el estimador MCO (Minimos cuadrados ordinarios) deja de ser insesgado. Si
solo fallan el 8.2.10 o0 el 8.2.11 (Homocedasticidad y No autocorrelacién) el estimador sigue siendo lineal e
insesgado, pero ya no es el mas preciso.

Resumiendo, el Teorema Gauss-Markov afirma que:
- Bajo supuestos 8.2.6, 8.2.8 y 8.2.9 el estimador MCO (minimos cuadrados ordinarios) es lineal e
insesgado. Ahora bien, no siempre que se cumplen los tres primeros supuestos se puede asegurar

gue el estimador es insesgado.

Para que el estimador sea también consistente debemos tener una muestra amplia, cuanto mas
mejor.

- Bajo supuestos 8.2.6, 8.2.8, 8.2.9, 8.2.10 y 8.2.11 el estimador MCO (minimos cuadrados
ordinarios) es lineal, insesgado y 6ptimo. Es decir, es un estimador lineal insesgado 6ptimo (ELIO).
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8.2.13. Diagrama Metodoldgico Propuesto

ADQUISICION DE INSUMOS PRIMARIOS DE LOS
PREDIOS DEL MUNICIPIO

l

INSPECCION DE LOS DATOS, ELECCION DEL MODELO
DE REGRESION (SIMPLE O MULTIPLE)

I

CLASIFICACION DE LOS DATOS Y TIPIFICACION DE
ERRORES

i

INVESTIGACION DIRECTA
E INDIRECTA DEL MERCADO INMOBILIARIO PARA
DETERMINACION DEL FACTOR UNITARIO

!

DETERMINACION DE VALORES ECONOMICOS DEL
PREDIO A AVALUAR

llustracion: Metodologia Propuesta. Fuente: Autores
8.2.14. Tipos de Regresion

El término regresion puede ser confuso porque existen muchas variantes especializadas de regresion.
Generalmente para el manejo de datos en econometria y otras ciencias es comun el uso de software
estadisticos robustos como R (tiene muchas funciones para ajustar una gran gama de modelos de
regresion), Matlab o Excel.

Pero antes de adentrarse en el tratamiento de la forma funcional polinémica hay que recordar los tipos de
regresién mas usados (aunque hay muchos mas) como los son:

- Regresion lineal simple: Prediccion de una variable de respuesta cuantitativa a partir de una
variable predictora cuantitativa

- Regresion lineal maltiple: Prediccion de una variable de respuesta cuantitativa a partir de dos o
mas variables predictoras cuantitativas

- Regresion multivariada: Prediccién de mas de una variable de respuesta cuantitativa a partir de
una o mas variables predictoras cuantitativas

- Regresién logistica: Predicciéon de una variable categérica a partir de una o mas predictoras.
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- Regresién de Poisson: Prediccién de una variable de respuesta que representa un conteo a partir
de una o mas predictoras

- Regresion no lineal: Prediccién de una variable de respuesta cuantitativa a partir de una o mas
predictoras, donde el modelo no es lineal

- Regresion robusta: Prediccién de una variable de respuesta cuantitativa a partir de una o mas
predictoras, usando una aproximacion resistente al efecto de observaciones influyentes

- Regresién polinomial: Prediccion de una variable de respuesta cuantitativa a partir de una
variable predictora cuantitativa, donde la relaciéon se modela como una funcién polinomial de orden
n

En este apartado vamos a examinar sobre las formas funcionales, especificamente el uso de las funciones
polinomiales para el andlisis de la regresion o multiple.

Dadas dos variables cuantitativas existen virtualmente cientos de modelos que podrian describir la relacion
matemaética entre ellas. El reto esta en elegir el modelo que mejor se ajuste a estos datos para minimizar
el error en la estima que se haga a partir del modelo. Usamos los modelos para estimar el valor promedio
de la variable de respuesta en funcion de parametros estimados de los datos.

8.2.15. Lineas de Regresién Multiple

Las lineas de regresion multiple son aquellas funciones que tienen un comportamiento de mejor ajuste para
un determinado conjunto o nube de puntos que representan los datos, y se calcula como una funcién

explicita y = f(x). La fiabilidad de una linea de tendencia esta expresada por el coeficiente de
determinacion R?.12

El coeficiente de determinacion cuantifica la proporcién de la variacién de la variable dependiente respecto
a la variable independiente, es decir, en qué grado la linea de tendencia se ajusta a los datos. Puede

adoptar valores entre 0y 1. Si R? = 1, entre la linea de regresién y los puntos insertados hay una

correspondencia perfecta. Sin embargo, cuanto mas se aleje R? de ese valor ideal tanto mas fragil sera el
ajuste realizado.

Si has definido cuantias de error Y en la serie de puntos, tales valores se utilizaran en el calculo de la linea
de tendencia. Cada punto se pondera por la inversa de la varianza, 1/02, donde o es la desviacion tipica
o error Y del punto. No se tienen en cuenta eventuales errores X.

Hay seis modelos para el célculo de la linea de tendencia que, con excepcion del modelo de media movil,
aplican el método de minimos cuadrados (MMC): la suma de los cuadrados de las desviaciones o residuos
(diferencias entre los valores de las ordenadas reales y las ordenadas ajustadas por el modelo) adquiere
un valor minimo.

12 |ntroduccion a la econometria un enfoque moderno. 4 edicion Jeffrey M. Wooldridge - 2010
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8.2.16. Lineal

La linea de tendencia lineal segin una funcién lineal minimiza la suma de los cuadrados de las
desviaciones o residuos.

La linea de tendencia emplea la ecuacion f(x) = a * x + b, esto es, una linea recta, donde a y b
son constantes calculadas por el programa. Con el método de minimos cuadrados (MMC), Al graficar
se intentara obtener el resultado mas pequefio para el sumatorio de los residuos al cuadrado

Z(yi— f(xi)*.
8.2.17. Logaritmica

La linea de tendencia segun una funcion logaritmica minimiza la suma de los cuadrados de las
desviaciones o residuos.

La linea de tendencia emplea la ecuacion f(x) = a * In(x) + b, donde a y b son constantes
calculadas por el programa, y In es el logaritmo natural o neperiano. Al graficar se deshabilitara

automaticamente este modelo si detecta en la serie de puntos una coordenada X negativa o igual a
cero.

Hay que recordar que si se define logaritmicamente el eje X, una linea de tendencia logaritmica se
mostrara como una linea recta.

8.2.18. Potencial

La linea de tendencia segin una funcién potencial minimiza la suma de los cuadrados de las
desviaciones o residuos.

La linea de tendencia emplea la ecuacion f(x) = a * x”, donde a y b son constantes calculadas
por el programa. Al graficar se deshabilitara automaticamente este modelo si detecta en la serie de
puntos una coordenada X 0 Y negativa o igual a cero.

Hay que recordar que si se define logaritmicamente los ejes X e Y, una linea de tendencia potencial
se mostrard como una linea recta.

8.2.19. Exponencial

Crea una linea de tendencia segun una funcién exponencial minimizando la suma de los cuadrados de
las desviaciones o residuos.

La linea de tendencia emplea la ecuacion f(x) = a * b*, donde a y b son constantes calculadas
por el programa. Al graficar se deshabilitara automaticamente este modelo si detecta en la serie de
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puntos una coordenada y negativa o igual a cero.

Hay que recordar que si se define logaritmicamente el eje Y, una linea de tendencia exponencial se
mostrara como una linea recta.

8.2.20. Media movil

La linea media mévil es una secuencia de medias aritméticas calculadas a partir de determinados
conjuntos de datos. Se debe indicar el nUmero de datos que quieres utilizar para calcular cada media
aritmética.

Una media movil se muestra como una sucesion de lineas rectas, que atenllan o suavizan las
fluctuaciones de los datos, y este caracter es tanto mas acentuado cuanto mayor es el periodo
adoptado. Si se indica un numero de datos igual a 1, no se puede calcular ninguna media aritmética,
pero los puntos insertados quedaran unidos por lineas rectas. Por tanto, para que cualquier programa
calcule la media, se debe indicar en un nimero mayor de datos que 1.

8.2.21. Polinémica

Crea una linea de tendencia segun una funcion polinémica minimizando la suma de los cuadrados de
las desviaciones o residuos.

Las funciones polinomiales se han utilizado ampliamente en la investigacién econométrica. Cuando en
el modelo solo hay regresores correspondientes a una funcion polinomial decimos que es un modelo

polinomial. La forma general del modelo polinomial de grado k puede expresarse como:
y=ﬁ1+ﬁ2x+ﬁ3x2+”'+ﬁkxk+u

Observa que si k es el orden del polinomio, se debe tener definido, al menos, k + 1 puntos para
realizar este tipo de ajuste. Por ejemplo, si se desea insertar una linea de tendencia polinébmica de
grado 2, se debe introducir, como minimo, tres puntos.

8.2.22. Bondad del ajuste y seleccién de regresores

Una vez que se han aplicado los minimos cuadrados, es conveniente tener alguna medida de la bondad
del ajuste del modelo a los datos. En el caso de que se hayan estimado varios modelos alternativos, las
medidas de la bondad del ajuste podrian ser utilizadas para seleccionar el modelo mas apropiado.

En la literatura econométrica existen numerosas medidas de bondad del ajuste. La mas popular es el
coeficiente de determinacion, que se designa por R? o R — cuadrado, y el coeficiente de determinacion
ajustado, que se designa por R? 0 R — cuadrado ajustado. Dado que estas medidas tienen algunas

limitaciones, se usa algunas veces el criterio de informacién de Akaike (AIC) y al criterio de Schwarz (SC),
sin referiremos a los dos ultimos.
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8.2.23. Coeficiente de determinacion

El coeficiente de determinacion se basa en la siguiente descomposicion:

SCT = SCT + SCR

Donde SCT es la suma de cuadrados totales, SCE es la suma de cuadrados explicados y SCR es la
suma de cuadrados residual.

Basandose en esta ecuacion, el coeficiente de determinacion se define como:

, SCE
~ SCT

Alternativamente, y de una forma equivalente, el coeficiente de determinacién se puede definir como

SCR

RZ=1-—"
SCT

Los valores extremos del coeficiente de determinacién son: 0, cuando la varianza explicada es cero, y
1, cuando la varianza residual es cero, es decir, cuando el ajuste es perfecto. Por lo tanto,

0<R*’<1

Un R? pequefio implica que la varianza de la perturbacion (02) es grande en relacién con la variacién
de y, lo que significa que ﬁj no puede ser estimada con precision.

Pero hay que recordar, que una varianza de la perturbacion grande puede compensarse con un tamafo
muestral elevado, de forma que si n es suficientemente grande, podemos ser capaces de estimar los

coeficientes con precision a pesar de que no se hayan controlado muchos de los factores no
observados.

8.2.24. R cuadrado ajustado

Para superar una de las limitaciones del R?, este coeficiente se puede "ajustar" de manera que tenga

en cuenta el nimero de variables incluidas en un modelo dado. Para ver cémo el R? usual podria
ajustarse, es util expresarlo como

sCR /n
R2=1——/
SCT /n

donde, en el segundo término del segundo miembro, aparece la varianza residual dividida por la
varianza del regresando.
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El RZ, tal como esta definido anteriormente es una medida muestral. Ahora bien, si deseamos una
medida poblacional Rzpob), ésta se podria definir como

o)
2
Oy

R%pob =1 —

Sin embargo, hay que tener en cuenta que se dispone de una mejor estimacion de las varianzas, a,f
y aﬁ, gue las utilizadas en la anterior ecuacién. En su lugar, vamos a utilizar estimaciones insesgadas
de estas varianzas:

SCR/(n—k) n—1

R2=1—m=1—(1—R2)—

n—k
Esta medida se denomina R cuadrado ajustado, o R? . El principal atractivo del
R? es que impone una penalizacién al afiadir otros regresores a un modelo. Si se afiade un regresor

al modelo la SCR decrece o, en el peor de los casos queda, igual. Por otra parte, los grados de libertad

de laregresion (n — k) siempre disminuyen. Por ello, el R?2 puede crecer o decrecer cuando se afiade
un nuevo regresor al modelo. Es decir:

D2 D2 D2 D2
R] = Rj—l (0] Rj = Rj—l

Un resultado algebraico interesante es el hecho de que si afladimos un nuevo regresor a un modelo,
el R? se incrementa si, y solo si, el estadistico t del nuevo regresor es mayor que uno en valor
absoluto. Asi, vemos inmediatamente que R? podria ser utilizado para decidir si un determinado
regresor adicional debe ser incluido en el modelo. El R? tiene una cota superior que es igual a 1, pero

estrictamente no tiene una cota inferior, ya que puede tomar un valor negativo, aunque muy cerca de
0.

8.3 Resultados

El modelo de regresién miltiple permite mantener de manera efectiva otros factores constantes mientras
se examina el efecto de una determinada variable independiente sobre la variable dependiente. Esto
permite de forma explicita que las variables independientes estén correlacionadas.

Aungue el modelo es lineal en sus pardmetros, puede usarse para modelar relaciones no lineales mediante
la eleccion adecuada de las variables dependientes e independientes. R? es la proporcion de la variacion

muestral en la variable dependiente explicada por las variables independientes y se usa como una medida
de la bondad de ajuste. Al evaluar modelos econométricos es importante no darle demasiada importancia

a R? sino al R? qjustado.
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8.3.1 Elresultado encontrado paralaregresion multiple:

Con base en la informacion recolectada en la muestra y analizada (ver tablas resumen en el anexo), se
encontré la siguiente Regresion Lineal Mdltiple Final:

IResumen

I Estadisticas de la regresion
Coeficiente de correlacion mdltiple 0,998995818
Coeficiente de determinacion R*2 0,997992645
R"2 ajustado 0,98795587
Error tipico 59811,80949
Observaciones 7

IANALISIS DE VARIANZA

I Grados de libertad  Suma de cuadrados  Promedio de los cuodrados F Valor critico de F
Regresion 5 1,77855E+12 3,55719E+11 99,4336 0,075984492
Residuos 1 3577452554 3577452554
Total 6 1,78217E+12

|

I Coeficientes Error tipico Estadistico t Probabilidad  Inferior 95%  Superior 95% Inferior 95,0% Superior 95,0%
Intercepcion 843352,3193 3148151,77 0,267888076 0,833369636 -39157708,61 40844413,25 -39157708,61 40844413,25
UF 4338,134065 17993,88636 0,241089333 0,849391849 -224295,8701 232972,1382 -224295,8701 232972,1382
TOPO 31126,11536 3967,609266 7,845055617 0,080713896 -19287,14029 81539,37101 -19287,14029 81539,37101
AGUA -78390,72842 299757,4608 -0,261513853 0,837161873 -3887170,397 3730388,94 -3887170,397 3730388,94
ADEC 35310,56393 11540,65254 3,059667883 0,201101032 -111327,33  181948,4579 -111327,33 181948,4579
DIST 36040,55052 155196,0743 0,232225916 0,854735185 -1935912,544 2007993,645 -1935912,544 2007993,645

llustracion: Regresion Lineal Multiple Final. Fuente: Autores
Lo cual nos permite concluir lo siguiente:

1. Labondad del ajuste del modelo a la variable que pretender explicar del 99%, en la cual nos explica
la proporcion de la varianza total de la variable explicada por la regresion, que en este caso es el
precio unitario de cada avallo, teniendo en cuenta el numeral 2.

2. Elmodelo sélo aplica para avallos que califiquen los mismos aspectos y que sean practicados en
predios dentro de la Zona de Reserva Forestal del Rio Las Ceibas.

3. La regresion lineal mdltiple dentro de la Zona de Reserva Forestal del Rio Las Ceibas
correspondera entonces a:

Precio Unitario = 843352.31 + 4338.13(x;) + 31126.11(x,) — 78390.72(x3) + 35310.56(x,)
+ 36040.55(x5) +u

Donde

x, = Unidad Fisiografica

x, = Puntaje de Topografia
X3 = Puntaje de Agua

x4 = Puntaje de Adecuaciones
x5 = Puntaje de Distancia

u = Termino de error

El paso siguiente del analisis consistio en la determinacion del sustento técnico de las calificaciones a los
aspectos presentadas en el Capitulo 7.

Para ello se procedié a encontrar la regresion lineal simple para los datos de cada aspecto respecto de
las calificaciones mencionadas.
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Los resultados son los siguientes:
8.3.2 Regresion polinomial aspecto topografia.

y = 3.9552E — 07(x)% — 4.8527E — 05(x)* + 1.6416E — 03(x)% + 7.7641E — 04(x)? — 1.4580(x)
+51.4556

Donde, x = % de Pendiente

En este sentido tenemos que el puntaje a asignar en la variable topografia estara, en funcion del % de
pendiente, definidos por en el capitulo 7.1 del presente documento, y por el conjunto de nimeros naturales
N={1,2,3, ..., 60}, através de la regresion polinémica de grado 5, con una bondad del ajuste del modelo
a la variable a explicar de aproximadamente uno (1). Es este caso, la ecuacién escogida sera aquella cuyo
R? primeramente se aproxime a 1.

R2
0,004937036| -1,10819497| 49,73044776 0,9960145|Grado 2
-0,0001799| 0,02191754| -1,52584315| 51,4997022 0,9999661(Grado 3
1,10938E-05| -0,00150034( 0,068185255( -1,95096912 51,88690815 0,9999915|Grado 4
3,95523E-07| -4,8527E-05| 0,001641573| 0,00077641 -1,458021559 51,45565171 1,0000000|Grado 5
-6,1637E-08| 1,13053E-05| -0,0007658( 0,02305848 -0,283721745 0| 50,2614178 1,0000000(Grado 6
llustracion: Regresores Polindmicos de Topografia. Fuente: Autores
Polinomio Grado 1 y =-0,8107x+ 47,581 Polinomio Grado 2 y = 0,0049x2- 1,1082x + 49,73
R? = 0,9898 ‘ R2=0,996
Polinomio Grado 3 |y =-0,0002x%+ 0,0219%2- 1,5258x + 51,5| Polinomio Grado 4 ‘v = 1E-05x" - 0,0015x% + 0,0682x? - 1,951 + 51,887
RZ=1 R? =1
Polinomio Grado 5 Polinomio Grado 6
‘v = 4E-07x% - 5E-05x% + 0,0016x% + 0,0008x? - 1,458x + 51,455‘ |v = AE-07%° - 5E-05x* + 0400::{“; 0,0008x"- 1,458x + 51-456‘
RZ=1 =
50
a8 \
16 X
a4
42 =
40
38 ~
36 :
34 \'\
32 S
30 = T =8
28 A "\__“.‘
T 26 SR
E 24 R .
22 T
20 - L -
18 T \"‘-..\
16 T Thn
14 S
12 T
10 A
8 IS
6 -\*:\; =
4 "‘-.“\ 1
2 L ;
0 T
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50 52 54 56 58 60
Pendiente %

llustracion: Graficas de Regresores Polindmicos de Topografia. Fuente: Autores
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Pendiente % | Grado 1l Grado Il Grado IV Grado V Grado VI Grado
1 46,77 48,63 50,00 50,00 50,00 50,00
45,96 47,53 48,53 48,25 48,56 49,30
3 45,15 46,45 47,11 46,61 47,13 48,27
4 44,34 45,38 45,74 45,08 45,73 47,01
5 43,53 44,31 44,40 43,66 44,36 45,61
PLANA 6 42,72 43,26 43,09 42,33 43,03 44,12
7 41,91 42,21 41,83 41,08 41,74 42,61
8 41,10 41,18 40,60 39,92 40,50 41,13
9 40,29 40,16 39,41 38,83 39,30 39,70
10 39,47 39,14 38,25 37,81 38,15 38,36
11 38,66 38,14 37,13 36,84 37,05 37,12
12 37,85 37,14 36,03 35,93 36,00 36,00
13 37,04 36,16 34,97 35,07 35,00 35,00
14 36,23 35,18 33,94 34,25 34,05 34,12
15 35,42 34,22 32,94 33,46 33,14 33,36
16 34,61 33,26 31,96 32,71 32,28 32,71
17 33,80 32,32 31,01 31,98 31,47 32,16
18 32,99 31,38 30,09 31,28 30,69 31,69
19 32,18 30,46 29,19 30,59 29,95 31,29
20 31,37 29,54 28,31 29,91 29,24 30,94
21 30,56 28,64 27,46 29,25 28,56 30,64
22 29,75 27,74 26,62 28,59 27,91 30,35
23 28,94 26,85 25,81 27,93 27,27 30,06
24 28,13 25,98 25,02 27,28 26,65 29,77
25 27,31 25,11 24,24 26,62 26,05 29,44
26 26,50 24,25 23,48 25,95 25,45 29,07
27 25,69 23,41 22,74 25,28 24,85 28,65
28 24,88 22,57 22,01 24,60 24,26 28,17
ONDULADA 29 24,07 21,74 21,30 23,91 23,65 27,61
30 23,26 20,93 20,59 23,20 23,04 26,98
31 22,45 20,12 19,90 22,48 22,42 26,27
32 21,64 19,32 19,22 21,75 21,77 25,47
33 20,83 18,54 18,55 21,00 21,11 24,60
34 20,02 17,76 17,89 20,23 20,42 23,65
35 19,21 16,99 17,23 19,45 19,71 22,63
36 18,40 16,23 16,58 18,65 18,97 21,54
37 17,59 15,49 15,94 17,84 18,20 20,41
38 16,78 14,75 15,29 17,02 17,40 19,23
39 15,97 14,02 14,66 16,18 16,57 18,02
40 15,15 13,30 14,02 15,32 15,71 16,80
41 14,34 12,59 13,38 14,46 14,82 15,58
42 13,53 11,90 12,75 13,59 13,90 14,37
43 12,72 11,21 12,11 12,71 12,95 13,20
44 11,91 10,53 11,47 11,83 11,99 12,07
45 11,10 9,86 10,83 10,94 11,00 11,00
46 10,29 9,20 10,18 10,06 10,00 10,00
47 9,48 8,55 9,52 9,18 8,99 9,08
48 8,67 7,91 8,86 8,30 7,98 8,25
49 7,86 7,28 8,19 7,44 6,98 7,50
50 7,05 6,66 7,51 6,60 6,00 6,85
51 6,24 6,05 6,83 5,77 5,04 6,28
52 5,43 5,45 6,13 4,96 4,13 577
QUEBRADA 53 4,62 4,86 5,41 4,19 3,26 5,32
54 3,81 4,28 4,69 3,44 2,46 4,89
55 2,99 3,71 3,95 2,74 1,74 4,44
56 2,18 3,15 3,19 2,08 1,12 3,94
57 1,37 2,60 2,42 1,47 0,61 3,32
58 0,56 2,06 1,63 0,92 0,24 2,51
59 -0,25 1,53 0,82 0,42 0,03 1,44
60 -1,06 1,01 -0,01 0,00 0,00 0,00

llustracion: Tabla de Regresores Polindmicos de Topografia. Fuente: Autores
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8.3.3 Regresion polinomial aspecto disponibilidad de aguas

y=—-(x)+11
Donde

X = categoria de agua

De este modo, tenemos que el puntaje a asignar en la variable disponibilidad de aguas estara, en funcion
de la categoria de disponibilidad de aguas, definidos por en el capitulo 7.2 del presente documento, y en
donde los niumeros naturales a introducir estaran en el conjunto N ={1, 2, 3, ..., 11}, através de la regresion
polinémica de grado 1, con una bondad del ajuste del modelo a la variable a explicar de aproximadamente
uno (1). Es este caso, la ecuacion escogida sera aquella cuyo R? primeramente se aproxime a 1.

R2
0 -1 11 1,0000000|Grado 2
0 0 -1 11 1,0000000|Grado 3
0 0 0 -1 11 1,0000000|Grado 4
0 0 0 0 -1 11 1,0000000|Grado 5
2,27419E-20| -6,07364E-19| 6,91805E-18| -4,24602E-17 1,44191E-16 -1 11 1,0000000|Grado 6
llustracion: Regresores Polindmicos de Disponibilidad de Aguas. Fuente: Autores
inomi y=x+11 Polinomio Grado 2 y=1E-16x - x + 11
Polinomio Grado 1 Q2= 1 Ri-1
y=9E-15x2- 1x + 11 ) ) y=2E15x3+ 1E-13x2- 1x + 11
Polinomio Grado 3 RZ=1 Polinomio Grado 4 RZ=1
polinomio Grado 5 |y = _6E-16X° + 1E-14x* ;{245,;336 +6E-12%2- 1x+ 11 Polinomio Grado 6 |y =3E-15x5- 1E-13x5 + ZE,iRzzxz_a ,13511)(3 + 261062 - 1x + 11
10,00
9,00
8,00
7,00
6,00
2
)
£ 500
&
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Categoria

llustracion: Graficas de Regresores Polindmicos de Disponibilidad de Aguas. Fuente: Autores
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| Grado Il Grado 11l Grado IV Grado V Grado VI Grado

1 10 10 10 10 10 10

2 9 9 9 9 9 9

Abundantes 3 8 8 8 8 8 8
4 7 7 7 7 7 7

5 6 6 6 6 6 6

6 5 5 5 5 5 5

7 4 4 4 4 4 4

Suficientes 8 3 3 3 3 3 3
9 2 2 2 2 2 2

10 1 1 1 1 1 1

Escasas 11 0 0 0 0 0 0

llustracion: Tabla de Regresores Polindmicos de Disponibilidad de Aguas. Fuente: Autores

8.3.4 Regresion polinomial aspecto adecuacién del terreno

y = —4.45833(x)° + 7.50000(x)* — 45,20833(x)% + 122.50000(x)? — 149.33333(x) + 95.00000
Donde
x = categoria de adecuacion de terreno

De este modo, tenemos que el puntaje a asignar en la variable adecuacion del terreno estara, en funcion
de la categoria de adecuacion del terreno, definidos en el capitulo 7.3 del presente documento, y en donde
los nimeros naturales a introducir estaran en el conjunto N = {1, 2, 3, ..., 6}, a través de la regresion
polinémica de grado 5, con una bondad del ajuste del modelo a la variable a explicar de aproximadamente
uno (1). Es este caso, la ecuacién escogida sera aquella cuyo R? primeramente se aproxime a 1.

R2
-0,98214286( 1,017857143 30,5 0,9486247|Grado 2
-0,0462963| -0,496031746| -0,4497354| 31,6666667 0,9488317|Grado 3
-0,52083333| 7,24537037| -35,243056( 64,1335979| -5,8333333 0,9821059(Grado 4
-0,45833333 7,5| -45,208333 122,5| -149,33333 95 1,0000000|Grado 5
-0,08465608( 1,319444444| -7,3148148( 17,0138889| -14,981481 0| 34,047619 1,0000000|Grado 6

llustracion: Regresores Polindmicos de Adecuacion de Terreno. Fuente: Autores
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Polinomio Grado 1 y =-5,8571x+ 39,667 Polinomio Grado 2 |y =-0,9821x?+1,0179x+ 30,5

R? = 0,8949 R? =0,9486

Polinomio Grado 4 |¥=-0,5208x"+ 7,2454x3- 35,243x2 + 64,134x- 5,8333
R?=0,9821

R?=0,9488

Polinomio Grado 3 |y =-0,0463x3-0,496x2 - 0,4497x + 31,667

Polinomio Grado 6

‘y =.0,4583x5+ 7,5x% - 45,208x3+ 122,5x2 - 149,33x+ 95
R2=1

Polinomio Grado 5

y =-0,4583x5+ 7,5x* - 45,208x3+ 122,5x2 - 149,33x + 95
R2=1

40

35

1 2 2 3 3 4 4 5 5 6 6

Categoria

llustracion: Graficas de Regresores Polinémicos de Adecuacion de Terreno. Fuente: Autores

| Grado 1l Grado 11l Grado IV Grado V Grado VI Grado
Terreno cultivado 1 33,81 30,54 30,67 29,78 30,00 30,00
Terreno en pastos artificiales 2 27,95 28,61 28,41 31,09 30,00 30,00
Terreno en potreros mejorados 3 22,10 24,71 24,60 22,82 25,00 25,00
Terreno enmalezado 4 16,24 18,86 18,97 17,18 15,00 15,00
Terrenos en bosque 5 10,38 11,04 11,23 13,91 15,00 15,00
Terreno erosionado 6 4,52 1,25 1,11 0,22 0,00 0,00

llustracion: Tabla de Regresores Polinémicos de Adecuacion de Terreno. Fuente: Autores

8.3.5 Regresion polinomial aspecto distancia del predio a via carreteable

y = 0.50000(x)? — 6.50000(x) + 16.00000
Donde, x = categoria de distancia

De este modo, tenemos que el puntaje a asignar en la variable distancia del predio a via carreteable estara,
en funcién de la categoria de distancia del predio a via carreteable, definidos por en el capitulo 7.4 del
presente documento, y en donde los nimeros naturales a introducir estaran en el conjunto N = {1, 2, 3}, a
través de la regresion polinémica de grado 2, con una bondad del ajuste del modelo a la variable a explicar
de aproximadamente uno (1). Es este caso, la ecuacion escogida sera aquella cuyo R? primeramente se
aproxime a 1.
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R2
0,5 -6,5 16 1,0000000|Grado 2
0,59090909 | -3,04545455 0 12,4545455 1,0000000|Grado 3
0,39411765 | -1,55882353 0 0 11,1647059 1,0000000|Grado 4
0,23043478 | -0,80956522 0 0 0 10,5791304 1,0000000|Grado 5
0,12715105 | -0,41969407 0 0 0 0 10,292543 1,0000000|Grado 6
llustracion: Regresores Polinémicos de Distancia a via Carreteables. Fuente: Autores
Polinomio Grado 1 Y :;zf)((];;g'gaas Polinomio Grado 2 y= 0,53:2—:G:,L5x +16
Polinomio Grado 3 Y= 0'5’:2'76'15“ +16 Polinomio Grado 4 y= 0,57:2—:6,15x+ 16
" ) y =0,5%x2- 6,5x+ 16
Polinomio Grado 5 y=0,5x- 6,5x + 16 Polinomio Grado 6 RZ=1
R?=1
12
10
8
2
g6
c
&
4
2
0
1 2 3
Categoria
llustracion: Graficas de Regresores Polinémicos de Distancia a via Carreteables. Fuente: Autores
| Grado Il Grado 11l Grado IV Grado V Grado VI Grado
Menor a 1/2 hora 1 9,833333333 10 10 10 10 10
Entre 1/2 horay 1 hora 2 5,333333333 5 5 5 5 5
Mayor a 1 hora | 3 0,833333333 1 1 1 1 1

llustracion: Tabla de Regresores Polinémicos de Distancia a via Carreteables. Fuente: Autores
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9. CONCLUSIONES

En el avalto de un predio rural es de suma importancia la caracterizacién, aplicacion de criterios y
calificacién de las diferentes clases de suelos encontrados al interior del predio, lo cual debe ser soportado
de manera técnica, de tal manera que el concepto de valor final sea ajustado a la realidad fisica del predio.

El Instituto Geografico Agustin Codazzi es la entidad delegada por el Estado para regular la actividad
catastral y genera las directrices en la elaboracion de los avallios en Colombia, las cuales debemos aplicar
en nuestro ejercicio valuatorio.

De todos los aspectos a tener en cuenta recomendados por el IGAC, en este trabajo de grado para optar
al titulo de Especialista en Avallos otorgado por la Universidad Distrital Francisco José de Caldas,
efectuamos el analisis a cuatro de ellos: topografia, disponibilidad de aguas, adecuacion del terreno y
distancia del predio a via carreteable; cuya caracterizacion, calificacion y aplicacion fue tomada de los
avallos efectuados para la compra de predios rurales por parte del Municipio de Neiva en la Reserva
Forestal del Rio Las Ceibas.

Del andlisis de la informacién contenida en los avallos estudiados, podemos concluir:

1. Todos los predios cuyos avallos fueron estudiados, fueron efectivamente negociados por el
Municipio de Neiva, lo cual confirma la efectividad del propésito del avallo y por consiguiente la
validez de los criterios aplicados.

2. En todos los avallos fue efectuada la calificacion de los aspectos (variables) topografia,
disponibilidad de aguas, adecuacién de terreno y distancia del predio a via carreteable, cuyas
calificaciones fueron sometidas a tratamiento estadistico y econométrico, con el fin de encontrar la
correlacién entre los mismos (variables), asi como, determinar la regresion polinomial particular de
cada aspecto (variable).

3. Se encontr6 que la correlacion entre variables no es significativa, lo cual confirma la independencia
entre variables, explicando que las cuatro variables escogidas tienen significancia individual.

4. Teniendo en cuenta la significancia individual de cada aspecto (variable); se encontré su
correspondiente regresién polinomial, la cual soporta de manera técnica la aplicacion en los
avaluos estudiados y confirma ademas que se pueden aplicar de manera general a cualquier predio
rural.

5. Conforme el analisis efectuado, inferimos que los criterios de calificacién son aplicables a todos los
demas aspectos en el proceso de asignacion de valor de las fisiografias existentes en un predio
rural.

Esperamos que el presente trabajo motive la aplicacion de criterios técnicos de caracterizacion en la
valoracion de predios rurales, teniendo en cuenta que el ejercicio de la actividad valuatoria requiere del
avaluador un alto grado de conocimiento, uso de métodos adecuados, técnicas, herramientas y criterios
razonables, necesarios para la determinacién del valor.
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11. ANEXOS

ANALISIS DE LOS CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO AL INTERIOR DE UN PREDIO RURAL
EN LA RESERVA FORESTALDEL RIO LAS CEIBAS — MUNICIPIO DE NEIVA (HUILA) — ENERO 2019



54

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

MUESTREO DE AVALUOS REALIZADOS POR SERPRO LTDA PARA EL MUNICIPIO DE NEIVA (H)
RESERVA FORESTAL RIO DE LAS CEIBAS

AVALUO PUNTAJES PRECIO ; VALOR
2005-0196 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [ AGUA [ ADEC] DIST [ TOTAL (en hectéreas)

POTRERO 35 | 10 [ 25 1 10 | 80 [ $1.187.500 [ $950.000 10,0000 $9.500.000

POTRERO 25 | 10 ] 25 [ 10 | 70 [ $1.18/7.500 [ $831.250 10,0000 $8.312.500

TOTAL 20,0000 $ 17.812.500
AVALUO FfUNTAJES FACTOR PRECIO AREA VALOR
2005-0198 CARACT. FISICAS DEL TERRENO UNITARIO TERRENOS
TERRENOS | TOPO [ AGUA [ ADEC| DIST [ TOTAL (en hectéreas)

POTRERO | 20 | 10 | 15 | 10 | 55 | $1.187.500 | $653.125 20,0000 $13.062.500
TOTAL 20,0000 $ 13.062.500
AVALUO EUNTMES FACTOR PRECIO AREA VALOR

2005-0202 CARACT. FiSICAS DEL TERRENO UNITARIO TERRENOS
TERRENOS TOPO [ AGUA [ ADEC| DIST | TOTAL (en hectareas)
POTRERO 20 | 10 [ 15 [ 10 | 55 [ $1.18/7.500 | $653.125 100,0000 S$65.312.500
POTRERO 15 [ 10 [ 25 [ 10 [ 60 | $1.187.500 [ $712.500 84,3750 $60.117.188
BOSQUE 10 | 10 [ 10 | 10 [ 40 [ $1.187.500 | $4/5.000 20,0000 $9.500.000
TOTAL 204,3750 $ 134.929.688
AVALUO PUNTAJES PRECIO < VALOR
2005-0203 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [AGUA [ ADEC| DIST | TOTAL (en hectareas)
POTRERO 35 | 10 | 25 ] 10 | 80 | $1.187.500 | $950.000 28,3446 $26.927.370
POTRERO 15110 [ 10 ] 10 [ 45 [ $1.187.500 | $534.3/5 8,0000 $4.275.000
TOTAL 36,3446 $ 31.202.370
AVALUO PUNTAJES PRECIO ; VALOR
2005-0205 CARACT. FiSICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [ AGUA [ ADEC [ DIST | TOTAL (en hectareas)
POTRERO 15110 ] 25 ] 10 [ 60 [ $1.187.500 | $ 712.500 20,6250 $14.695.313
POTRERO 10 [ 10 [ 15 [ 10 | 45 | $1.187.500 | $534.375 20,0000 $10.687.500
BOSQUE 5 10 J 10 [ 10 | 35 | $1.187.500 | $415.625 25,0000 $10.390.625
TOTAL 65,6250 $35.773.438

FUENTE: Municipio de Neiva — Avalios Cuenca Hidrogréafica Rio Las Ceibas — Fotos — Serpro Ltda. - 2005
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AVALUO PUNTAJES PRECIO ; VALOR
2009-0001 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [ AGUA | ADEC| DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 25 [ 10 | 25 1 61 | $2.918.478 | $1.780.272 0,5000 $890.136
POTRERO 10 [ 10 [ 15 1 36 | $2.918.478 | $1.050.652 2,3000 $2.416.500
BOSQUE 25 | 10 | 15 1 51 | $2.918.478 | $1.488.424 1,1100 $1.652.151
BOSQUE 10 [ 10 [ 15 1 36 | $2.918.478 | $1.050.652 2,4000 $2.521.565
CULTIVADO 15 [ 10 [ 30 1 56 | $2.918.478 | $1.634.348 7,0000 $11.440.435
TOTAL 13,3100 $ 18.920.786
AVALUO PUNTAJES PRECIO 0 VALOR
2009-0002 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [AGUA T ADEC| DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 25 1 10 | 25 1 61 [ $2.918.4/8 | $1.780.272 1,0000 $1.780.272
POTRERO 10 [ 10 [ 15 1 36 | $2.918.478 | $1.050.652 2,0000 $2.101.304
BOSQUE 25 | 10 | 15 1 51 | $2918.478 | $1.488.424 0,5000 S$744.212
BOSQUE 10 J 10 [ 15 1 36 | $2.918.478 | $1.050.652 2,0000 $2.101.304
TOTAL 5,5000 $6.727.092
AVALUO PUNTAJES PRECIO < VALOR
2009-0003 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [AGUA [ ADEC[ DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 25 | 10 | 25 1 61 [ $2.918.4/8 | $1.780.272 1,0000 $1.780.272
POTRERO 10 [ 10 [ 15 1 36 | $2.918.478 | $1.050.652 1,9750 $2.075.038
BOSQUE 25 [ 10 | 15 1 51 | $2.918.478 | $1.488.424 0,5000 $744.212
BOSQUE 10 | 10 [ 15 1 36 | $2.918.478 | $1.050.652 1,0000 $1.050.652
CULTIVADO 25 | 10 | 30 1 66 [ $2.918.478 | $1.926.196 2,5000 $4.815.489
TOTAL 6,9750 $ 10.465.663
AVALUO PUNTAJES PRECIO . VALOR
2009-0005 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [AGUA T ADEC| DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 25 | 10 | 25 1 61 [ $2.918.478 | $1.780.272 7,5000 $13.352.038
POTRERO 10 [ 10 [ 15 1 36 | $2.918.478 | $1.050.652 18,5000 $19.437.065
BOSQUE 25 | 10 | 15 1 51 | $2.918.478 | $1.488.424 3,0000 $4.465.272
BOSQUE 10 [ 10 [ 15 1 36 | $2.918.478 | $1.050.652 6,6750 $7.013.103
TOTAL 35,6750 $44.267.478
AVALUO PUNTAJES PRECIO 0 VALOR
2009-0006 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [AGUAT ADEC| DIST [ TOTAL (en hectéreas)
POTRERO 25 1 10 ] 25 1 61 | $2.918.478 | $1.780.272 12,0000 $21.363.261
POTRERO 10 | I0 [ 15 1 36 | $2.918.478 | $1.050.652 14,3852 $15.113.842
BOSQUE 25 | 10 | 15 1 51 | $2918.478 | $1.488.424 2,0000 $2.976.848
BOSQUE 10 [ 10 [ 15 1 36 | $2.918.478 | $1.050.652 8,0000 $8.405.217
CULTIVADO 25 1 10 ] 30 1 66 | $2.918.478 | $1.926.196 5,7500 $11.075.625
TOTAL 42,1352 $58.934.793
AVALUO PUNTAJES PRECIO 0 VALOR
2009-0007 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [ AGUA [ ADEC | DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 25 | 10 | 25 1 61 [ $2.918.4/8 | $1.780.272 10,0000 $17.802.717
POTRERO 10 [ 10 [ 15 1 36 | $2.918.478 | $1.050.652 7,9997 $ 8.404.902
BOSQUE 25 | 10 | 15 1 51 | $2.918.478 | $1.488.424 4,0000 $5.953.696
BOSQUE 10 J 10 [ 15 1 36 | $2.918.478 | $1.050.652 4,0000 $4.202.609
TOTAL 25,9997 $ 36.363.924

FUENTE: Municipio de Neiva — Avalios Cuenca Hidrogréafica Rio Las Ceibas — Fotos - 2009
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TERRENO AGUAS ABUNDANTES CATEGORIA 1 — Foto 2009

S

TERRENOS EN POETREROS MEJORADOS - Foto 2011 POTREROS ENMALEZADOS - Foto 2011

=¢ s o I

e

TERRENOS CULTIVADOS PENDIENTE ONDULADA — Foto 2011 AGUAS ABUNDANTES - Foto 2011

&

POTREROS Y CULTIVOS — Foto 2012 TERRENO EN BOSQUE — Foto 2012

FUENTE: Municipio de Neiva — Avalios Cuenca Hidrogréafica Rio Las Ceibas — Fotos — 2009 a 2012
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AVALUO PUNTAJES PRECIO ; VALOR
2009-0120 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO | AGUA | ADEC | DIST | TOTAL (en hectareas)
POTRERO 50 [ 10 [ 30 | 10 [ 100 [ $2.918.478 | $2.918.478 0,5000 $1.459.239
POTRERO 35 | 10 | 30 [ 10 [ 85 [ $2.918.478 | $2.480.707 2,3000 $5.705.625
BOSQUE 36 [ 10 [ I5 ] 10 | 71 [ $29184/8 | $2.0/2.120 1,1100 $2.300.053
BOSQUE 10 [ I0 [ I5 [ 10 [ 45 | $2918.47/8 | $1.313.315 2,4000 $3.151.957
CULTIVADO 50 [ 10 ] 30 ] 10 | 100 [ $2.918.4/8 | $2.918.478 7,0000 $20.429.348
TOTAL 13,3100 $ 33.046.221
AVALUO PUNTAJES PRECIO 0 VALOR
2009-0121 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [ AGUA | ADEC| DIST [ TOTAL (en hectéreas)
POTRERO 50 [ 10 [ 30 | 10 [ 100 [ $2.918.4/8 | $2.918.478 1,0000 $2.918.478
POTRERO 35 | 10 | 30 5 80 | $2.918.478 | $2.334.783 2,0000 S 4.669.565
BOSQUE 50 [ 10 [ 15 ] 10 | 8 [ $2.918.4/8 | $2.480.707 0,5000 $1.240.353
BOSQUE 35 | 10 [ 15 5 65 [ $2.918.4/8 | $1.897.011 2,0000 $3.794.022
TOTAL 5,5000 $12.622.418
AVALUO PUNTAJES PRECIO 0 VALOR
2009-0122 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [ AGUA [ ADEC[ DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 50 [ 10 [ 30 5 95 [ $2918.478 | $2.772.554 1,0000 $2.772.554
POTRERO 35 [ 10 [ 15 5 65 | $2.918.478 | $1.897.011 1,9750 $3.746.596
BOSQUE 35 [ 10 [ I5 ] 10 | 70 [ $2.918.4/8 | $2.042.935 0,5000 $1.021.467
BOSQUE 10 | 10 [ 15 5 40 | $2918.478 | $1.167.391 1,0000 $1.167.391
CULTIVADO 50 [ 10 ] 30 | 10 | 100 | $2.918.4/8 | $2.918.47/8 2,5000 $7.296.196
TOTAL 6,9750 $ 16.004.205
AVALUO PUNTAJES PRECIO 0 VALOR
2009-0123 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [AGUA [ ADEC [ DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 50 [ 10 [ 30 | 10 [ 100 [ $2.918.4/8 | $2.918.478 7,5000 $21.888.587
POTRERO 35 [ 10 [ I5 | 10 | 70 [ $2.918.478 | $2.042.935 18,5000 $37.794.293
BOSQUE 36 | 10 | 15 5 66 | $2.918.478 | $1.926.196 3,0000 $5.778.587
BOSQUE 10 J 10 [ 15 5 40 ] $2918478 | $1.167.391 6,6750 $7.792.337
TOTAL 35,6750 $ 73.253.804
AVALUO PUNTAJES PRECIO 0 VALOR
2009-0124 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [AGUA [ ADEC| DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 50 [ 10 [ 30 | 10 | 100 [ $2.918.4/8 | $2.918.478 12,0000 $35.021.739
POTRERO 50 [ 10 | 15 5 80 | $2.918.478 | $2.334.783 14,3852 $33.586.315
BOSQUE 35 [ 10 [ I5 | 10 | 70 [ $2.918.478 | $2.042.935 2,0000 $4.085.870
BOSQUE 35 | 10 | 15 5 65 [ $2.918.478 | $1.897.011 8,0000 $ 15.176.087
CULTIVADO 25 | 10 | 30 5 70 [ $2.918.478 | $2.042.935 5,7500 $ 11.746.875
TOTAL 42,1352 $99.616.885
AVALUO PUNTAJES PRECIO 0 VALOR
2009-0125 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [AGUA | ADEC| DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 50 [ 10 [ 30 | 10 [ 100 [ $2.918.4/8 | $2.918.478 10,0000 $29.184.783
POTRERO 50 | 10 [ 25 [ 10 [ 95 [ $2.918.478 | $2.77/2.554 7,9997 $22.179.603
BOSQUE 35 | 10 | 15 5 65 [ $2.918.478 | $1.897.011 4,0000 $7.588.043
BOSQUE 1010 ] 15 5 40 ] $2918478 | $1.167.391 4,0000 S 4.669.565
TOTAL 25,9997 $63.621.994

FUENTE: Municipio de Neiva — Avalios Cuenca Hidrogréafica Rio Las Ceibas — Serpro Ltda. - 2009
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AVALUO PUNTAJES PRECIO A VALOR
2011-0001 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO | AGUA | ADEC]| DIST [ TOTAL (en hectéreas)
POTRERO 25 1 10 ] 25 1 61 [ $3.050.000 | $1.860.500 12,0000 $ 22.326.000
POTRERO 10 | 10 [ 15 1 36 | $3.050.000 | $1.098.000 14,3852 S 15.794.950
BOSQUE 25 1 10 ] 15 1 51 [ $3.050.000 [ $ 1.555.500 2,0000 $3.111.000
BOSQUE 10 [ 10 [ 15 1 36 | $3.050.000 [ $1.098.000 8,0000 $ 8.784.000
CULTIVADO 25 | 10 | 30 1 66 | $3.050.000 | $2.013.000 5,7500 S 11.574.750
TOTAL 42,1352 $ 61.590.700
AVALUO PUNTAJES PRECIO < VALOR
2011-0002 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [ AGUA [ ADEC | DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 25 1 10 1 25 1 61 [ $3.050.000 | $1.860.500 10,0000 S 18.605.000
POTRERO 10 [ 10 [ 15 1 36 | $3.050.000 [ $1.098.000 7,9997 $8.783.671
BOSQUE 25 | 10 | 15 1 51 | $3.050.000 | $ 1.555.500 4,0000 $6.222.000
BOSQUE 10 | 10 [ 15 1 36 | $3.050.000 | $1.098.000 4,0000 $4.392.000
TOTAL 25,9997 $ 38.002.671
AVALUO PUNTAJES PRECIO < VALOR
2011-0005 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [AGUAT ADEC| DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 25 8 25 2 60 [ $3.050.000 | $1.830.000 1,2000 $2.196.000
POTRERO 10 8 25 2 45 | $3.050.000 | $1.372.500 5,4130 $7.429.343
BOSQUE 35 8 15 2 60 | $3.050.000 | $1.830.000 1,0000 $ 1.830.000
BOSQUE 10 8 15 2 35 | $3.050.000 | $1.067.500 4,0000 $4.270.000
CULTIVADO 30 8 30 2 70 [ $3.050.000 | $2.135.000 3,2500 $6.938.750
TOTAL 14,8630 $ 22.664.093
AVALUO PUNTAJES PRECIO p VALOR
2011-0006 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [ AGUA [ ADEC| DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 25 [ 10 | 25 1 61 [ $3.050.000 | $1.860.500 3,0000 $5.581.500
POTRERO 10 | 10 [ 15 1 36 | $3.050.000 | $1.098.000 2,3000 $2.525.400
BOSQUE 25 1 10 ] 15 1 51 [ $3.050.000 [ $ 1.555.500 4,7500 $7.388.625
BOSQUE 10 10 [ 15 1 36 | $3.050.000 [ $1.098.000 2,0000 $2.196.000
TOTAL 12,0500 $ 17.691.525
AVALUO PUNTAJES PRECIO 5 VALOR
2011-0007 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO | AGUA | ADEC]| DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 25 [ 10 | 25 2 62 [ $3.502.174 | $2.1/1.348 1,4514 $3.151.494
POTRERO 10 | 10 [ 15 2 37 | $3.502.174 | $1.295.804 1,0868 $1.408.280
BOSQUE 25 1 10 | 15 2 52 ] $3.502.174 | $1.821.130 0,5000 $910.565
BOSQUE 10 [ 10 [ 15 2 37 | $3.502.174 | $1.295.804 0,0000 SO
CULTIVADO 25 | 10 | 30 2 67 | $3.502.174 | $2.346.457 0,5868 $1.376.901
TOTAL 3,6250 $5.470.340
AVALUO PUNTAJES PRECIO < VALOR
2011-0014 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [ AGUA [ ADEC | DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 25 1 10 ] 15 1 51 [ $3.050.000 [ $ 1.555.500 15,0000 S 23.332.500
POTRERO 10 [ 10 [ 15 1 36 | $3.050.000 [ $1.098.000 11,0000 $ 12.078.000
BOSQUE 25 | 10 | 15 1 51 [ $3.050.000 [ $ 1.555.500 1,0000 S 1.555.500
BOSQUE 10 | 10 [ 15 1 36 | $3.050.000 | $1.098.000 1,7500 $1.921.500
CULTIVADO 0 0 0 0 0 $ 3.050.000 $0 0,0000 SO
TOTAL 28,7500 $ 38.887.500

FUENTE: Municipio de Neiva — Avaltos Cuenca Hidrografica Rio Las Ceibas — Serpro Ltda. - 2011

ANALISIS DE LOS CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO AL INTERIOR DE UN PREDIO RURAL

EN LA RESERVA FORESTALDEL RIO LAS CEIBAS — MUNICIPIO DE NEIVA (HUILA) —

ENERO 2019
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FACULTAD DE INGENIERIA
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AVALUO PUNTAJES PRECIO A VALOR
2011-0060 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [ AGUA [ ADEC ]| DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 50 10 30 10 [ 100 | $ 3.050.000 [ $ 3.050.000 10,0000 $ 30.500.000
POTRERO 25 10 25 1 61 $ 3.050.000 | $ 1.860.500 12,0000 $ 22.326.000
POTRERO 10 10 15 1 36 $ 3.050.000 [ $ 1.098.000 14,3852 $ 15.794.950
BOSQUE 50 10 15 1 76 $ 3.050.000 [ $ 2.318.000 1,5000 S 3.477.000
BOSQUE 25 10 15 1 51 $ 3.050.000 [ $ 1.555.500 2,0000 $3.111.000
BOSQUE 10 10 15 1 36 $ 3.050.000 | $ 1.098.000 8,0000 S 8.784.000
CULTIVADO 25 10 30 1 66 $ 3.050.000 | $2.013.000 5,7500 $11.574.750
TOTAL 43,6352 $ 61.590.700
AVALUO PUNTAJES PRECIO < VALOR
2011-0061 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO s TERRENOS
TERRENOS TOPO [AGUA [ ADEC] DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 50 10 30 10 T 100 [ $3.050.000 [ $ 3.050.000 8,0000 $ 24.400.000
POTRERO 25 10 25 1 61 $ 3.050.000 | $ 1.860.500 10,0000 S 18.605.000
POTRERO 10 10 15 1 36 $ 3.050.000 [ $ 1.098.000 7,9997 $8.783.671
BOSQUE 50 10 15 1 76 $ 3.050.000 [ $ 2.318.000 4,5000 $10.4371.000
BOSQUE 25 10 15 1 51 $ 3.050.000 | $ 1.555.500 4,0000 $6.222.000
BOSQUE 10 10 15 T 36 $ 3.050.000 | $ 1.098.000 4,0000 S 4.392.000
TOTAL 30,4997 $ 38.002.671
AVALUO PUNTAJES PRECIO < VALOR
2011-0062 CARACT. FISICAS DEL TERRENO AASTOIR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [AGUA [ ADEC | DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 50 10 30 10 [ 100 [ $ 3.050.000 [ $ 3.050.000 1,5000 $ 4.575.000
POTRERO 25 8 25 2 60 $ 3.050.000 [ $ 1.830.000 1,2000 $ 2.196.000
POTRERO 10 8 25 2 45 $ 3.050.000 | $ 1.372.500 5,4130 $7.429.343
BOSQUE 50 10 15 5 80 $ 3.050.000 [ $ 2.440.000 1,0000 $ 2.440.000
BOSQUE 35 8 15 2 60 $ 3.050.000 [ $ 1.830.000 2,0000 S 3.660.000
BOSQUE 10 8 15 2 35 $ 3.050.000 [ $ 1.067.500 4,0000 $ 4.270.000
CULTIVADO 30 8 30 2 70 $ 3.050.000 | $2.135.000 3,2500 $ 6.938.750
TOTAL 16,8630 $ 26.934.093
AVALUO PUNTAJES PRECIO = VALOR
2011-0063 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR UNITARIO RIS TERRENOS
TERRENOS TOPO [AGUA [ ADEC ] DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 50 10 30 10 T 100 [ $3.050.000 [ $ 3.050.000 2,5000 $ 7.625.000
POTRERO 25 10 25 1 61 $ 3.050.000 [ $ 1.860.500 3,0000 S 5.581.500
POTRERO 10 10 15 1 36 $ 3.050.000 [ $ 1.098.000 2,3000 S 2.525.400
BOSQUE 50 10 15 5 80 $ 3.050.000 [ $ 2.440.000 4,5000 $ 10.980.000
BOSQUE 25 10 15 1 51 $ 3.050.000 | $ 1.555.500 4,7500 $ 7.388.625
BOSQUE 10 10 15 1 36 $ 3.050.000 | $ 1.098.000 2,0000 $ 2.196.000
TOTAL 16,5500 $ 17.691.525
AVALUO PUNTAJES PRECIO < VALOR
2011-0064 CARACT. FISICAS DEL TERRENO ACTOIR UNITARIO iy TERRENOS
TERRENOS TOPO [AGUA [ ADEC | DIST [ TOTAL (en hectareas)
POTRERO 50 10 30 10 [ 100 | $3.502.174 | $3.502.174 1,5000 $5.253.261
POTRERO 25 10 25 2 62 $3.502.174 | $2.17/1.348 1,4514 $ 3.151.494
POTRERO 10 10 15 2 37 $3.502.174 | $ 1.295.804 1,0868 S 1.408.280
BOSQUE 50 10 15 10 85 $3.502.174 | $2.976.848 0,5000 $1.488.424
BOSQUE 25 10 15 5 55 $3.502.174 | $1.926.196 0,5000 $963.098
BOSQUE 10 10 15 2 37 $3.502.174 | $ 1.295.804 0,8000 $1.036.643
CULTIVADO 50 10 30 10 | 100 | $3.502.174 | $3.502.174 1,0000 $3.502.174
TOTAL 5,3382 $ 6.559.516
AVALUO PUNTAJES PRECIO < VALOR
2011-0065 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FAASTCEIR UNITARIO AR TERRENOS
TERRENOS TOPO [AGUA [ ADEC ] DIST [ TOTAL (en hectéareas)
POTRERO 50 10 30 10 T 100 [ $3.050.000 [ $ 3.050.000 1,0000 S 3.050.000
POTRERO 25 10 15 1 51 $ 3.050.000 [ $ 1.555.500 15,0000 $ 23.332.500
POTRERO 10 10 15 1 36 $ 3.050.000 [ $ 1.098.000 11,0000 $12.078.000
BOSQUE 50 10 15 10 85 $ 3.050.000 [ $ 2.592.500 1,5000 $ 3.888.750
BOSQUE 25 10 15 1 51 $ 3.050.000 [ $ 1.555.500 1,0000 S 1.555.500
BOSQUE 10 10 15 1 36 $ 3.050.000 [ $ 1.098.000 1,7500 $1.921.500
CULTIVADO 50 10 30 10 [ 100 | $3.050.000 | $ 3.050.000 1,0000 S 3.050.000
TOTAL 31,2500 $ 45.826.250

FUENTE: Municipio de Neiva — Avalios Cuenca Hidrogréafica Rio Las Ceibas — Serpro Ltda. - 2011

ANALISIS DE LOS CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO AL INTERIOR DE UN PREDIO RURAL
EN LA RESERVA FORESTALDEL RIO LAS CEIBAS — MUNICIPIO DE NEIVA (HUILA) — ENERO 2019
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AVALUO

PUNTAJES

- PRECIO AREA VALOR
2012-13-0002 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR
TERRENOS TOPO [AGUA [ ADEC] DIST [ TOTAL SIS (en hectéreas) i
POTREROS
PLANO 35 5 25 5 70 [ $3.305.893 | $2.314.125 0,9000 $2.082.713
ONDULADO 20 5 25 5 55 [ $3.305.893 | $1.818.241 9,9000 $ 18.000.587
QUEBRADO 10 5 25 5 45 | $3.305.893 | $1.487.652 7,2000 $10.711.093
BOSQUES
PLANO 0 0 0 0 0 $ 3.305.893 $0 0,0000 SO
ONDULADO 20 5 15 5 45 | $3.305.893 | $1.487.652 1,0000 $1.487.652
QUEBRADO 10 5 15 5 35 | $3.305.893 | $1.157.063 3,5500 $4.107.572
CULTIVOS 20 | 10| 30 5 65 | $3.305.893 | $2.148.830 13,0000 $27.934.795
TOTAL 35,5500 $64.324.410
AVALUO PUNTAJES 5
2012-14-0001 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR PRECIO AREA VELOR
TERRENOS TOPO [ AGUA [ ADEC] DIST [ TOTAL NI RS (en hectareas) TERRENES
POTREROS
ONDULADO 25 17107 25 5 65 [ $3.305.893 | $2.148.830 0,5000 $1.074.415
QUEBRADO 10 10 ] 15 5 40 [ $3.305.893 | $1.322.357 1,0000 $1.322.357
BOSQUES
ONDULADO 10 ] I0 T 15 5 40 [ $3.305.893 | $1.322.357 1,0000 $1.322.357
QUEBRADO 5 5 15 5 30 [ $3.305.893 $991.768 1,0000 $991.768
CULTIVOS 25 1 10 ] 30 5 70 | $3.305.893 | $2.314.125 7,0000 $ 16.198.875
TOTAL 10,5000 $20.909.772
AVALUO PUNTAJES A
2012-14-0006 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR PRECIO AREA VELOR
TERRENOS TOPO [ AGUA [ ADEC| DIST | TOTAL SN sIe) (en hectareas) TERNENOS
POTREROS
ONDULADO [ 20 I0 T 25 ] 5 [ 60 [ $3.305.893 | $1.983.536 | 8,0000 $ 15.868.286
BOSQUES
ONDULADO IS5 T 107 15 5 45 ] $3.305.893 | $1.487.652 1,0000 $1.487.652
QUEBRADO 10 T I0 1 15 5 40 [ $3.305.893 | $1.322.357 1,8750 $2.479.420
CULTIVOS I5 T I0] 15 5 45 | $3.305.893 | $1.487.652 0,2500 $371.913
TOTAL 11,1250 #REF!
AVALUO PUNTAJES A
2012-14-0007 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR PRECIO AREA VELOR
TERRENOS TOPO [AGUA [ ADEC| DIST [ TOTAL SIS (en hectareas) LSANEE
POTREROS
ONDULADO [ 25 TI0 ] I5 ] 5 [ 55 [ $3.305.893 | $1.818.241 | 10,0000 $18.182.411
BOSQUES
ONDULADO IS5 T 10T 15 5 45 | $3.305.893 | $1.487.652 3,0000 $ 4.462.955
QUEBRADO 5 10 | 15 5 35 | $3.305.893 | $1.157.063 2,9000 $3.355.481
CULTIVOS 151 10 | 15 5 45 | $3.305.893 | $1.487.652 0,2500 $371.913
TOTAL 16,1500 $ 26.372.760
AVALUO PUNTAJES A
2012-14-0008 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR PRECIO AREA VALOR
TERRENOS TOPO [AGUA | ADEC] DIST [ TOTAL SRS (en hectareas) UIENRENES
POTREROS
ONDULADO [ 22 T I0 T I5 ] 5 [ 55 ] $3.305.893 | $1.818.241 2,2410 $4.074.678
TOTAL 2,2410 $4.074.678
AVALUO PUNTAJES .
2012-14-0009 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR PRECIO AREA VELOR
TERRENOS TOPO [AGUA [ ADEC| DIST [ TOTAL SRS (en hectareas) UIENRENES
POTREROS
ONDULADO [ IS5 T I0 ] 25 ] 5 [ 55 [ $3.305.893 | $1.818.241 | 6,6215 $12.039.483
BOSQUES
ONDULADO 11 ] I0 ] 15 5 41 ] $3.305.893 | $1.355.416 2,0000 $2.710.832
CULTIVOS 30 | 10| 30 5 75 | $3.305.893 | §2.479.420 1,0000 $2.479.420
TOTAL 9,6215 $ 17.229.735

FUENTE: Municipio de Neiva — Avallos Cuenca Hidrogréafica Rio Las Ceibas — Serpro Ltda. - 2012

ANALISIS DE LOS CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO AL INTERIOR DE UN PREDIO RURAL
EN LA RESERVA FORESTALDEL RIO LAS CEIBAS — MUNICIPIO DE NEIVA (HUILA) — ENERO 2019
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AVALUO PUNTAJES A
2012-43-0002 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR PRECIO AREA VALOR
TERRENOS TOPO | AGUA [ ADEC | DIST [ TOTAL UNIARIE (en hectareas) TERRENCS
POTREROS
PLANO 50 10 30 10 [ 100 | $3.305.893 | $ 3.305.893 0,9000 $2.975.304
ONDULADO 35 10 30 10 85 $ 3.305.893 | $2.810.009 9,9000 $27.819.088
QUEBRADO 10 5 25 5 45 $3.305.893 | $1.487.652 7,2000 $10.711.093
BOSQUES
PLANO 50 10 15 10 85 $ 3.305.893 | $2.810.009 1,0000 $ 2.810.009
ONDULADO 20 5 15 5 45 $3.305.893 | $ 1.487.652 1,0000 $ 1.487.652
QUEBRADO 10 5 15 5 35 $3.305.893 | $ 1.157.063 3,5500 $4.107.572
CULTIVOS 20 10 30 5 65 $ 3.305.893 | $2.148.830 13,0000 $27.934.795
TOTAL 36,5500 $ 77.845.512
AVALUO PUNTAJES A
2012-44-0001 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR PRECIO AREA VELOR
TERRENOS TOPO [ AGUA [ ADEC] DIST [ TOTAL UINInrARIE (en hectareas) TERRIENGS
POTREROS
ONDULADO 50 10 30 10 [ 100 | $3.305.893 | $ 3.305.893 1,0000 S 3.305.893
ONDULADO 50 10 25 10 95 $ 3.305.893 | $ 3.140.598 0,5000 $1.570.299
QUEBRADO 10 10 15 5 40 $3.305.893 | $1.322.357 1,0000 $1.322.357
BOSQUES
ONDULADO 35 10 15 5 65 $ 3.305.893 | $2.148.830 1,0000 $2.148.830
QUEBRADO 10 10 15 5 40 $3.305.893 | $1.322.357 1,0000 $1.322.357
CULTIVOS 25 10 30 5 70 $3.305.893 | $2.314.125 7,0000 $ 16.198.875
TOTAL 11,5000 $ 25.868.612
AVALUO PUNTAJES A
2012-44-0006 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR PRECIO AREA VELOR
TERRENOS TOPO [ AGUA[ ADEC ][ DIST [ TOTAL UINInrZARIE (en hectareas) TERRIENGS
POTREROS
PLANO [ 50 T 10 [ 30 [ 10 [ 100 | $3.305.893 | $ 3.305.893 8,0000 S 26.447.143
ONDULADO [ 35 [ I0 [ 25 1 I0 | 80 [ $3.305.893 [ $2.644.714 8,0000 $21.157.714
BOSQUES
PLANO 50 10 15 5 80 $3.305.893 | $2.644.714 1,0000 $2.644.714
ONDULADO 35 10 15 5 65 $ 3.305.893 | $2.148.830 1,0000 $ 2.148.830
QUEBRADO 10 10 15 5 40 $3.305.893 | $1.322.357 1,8750 $2.479.420
CULTIVOS 50 10 30 5 95 $ 3.305.893 | $ 3.140.598 0,2500 S 785.150
TOTAL 20,1250 $55.662.971
AVALUO PUNTAJES A
2012-44-0007 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR PRECIO AREA VELOR
TERRENOS TOPO [ AGUA [ ADEC] DIST [ TOTAL UNIrZARIE (en hectareas) TERRENGS
POTREROS
PLANO [ 50 T 10 T 30 [ 10 [ 100 | $3.305.893 | $ 3.305.893 10,0000 S 33.058.929
ONDULADO [ 35 [ I0 [ I5 T 5 | 65 [ $3.305.893 [ $2.148.830 10,0000 $21.488.304
BOSQUES
PLANO 50 10 15 5 80 $3.305.893 | $2.644.714 3,0000 $7.934.143
ONDULADO 35 10 15 5 65 $ 3.305.893 | $2.148.830 3,0000 $ 6.446.491
QUEBRADO 5 10 15 5 35 $3.305.893 | $ 1.157.063 2,9000 $3.355.481
CULTIVOS 35 10 30 5 80 $3.305.893 | $2.644.714 0,2500 $661.179
TOTAL 29,1500 $ 72.944.526
AVALUO PUNTAJES A
2012-44-0008 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR PRECIO AREA VALOR
TERRENOS TOPO [ AGUA[ ADEC] DIST [ TOTAL UINIrZARIE (en hectareas) TERRIENGS
POTREROS
PLANO [ 50 T 10 ] 30 [ 10 [ 100 | $3.305.893 | $ 3.305.893 2,5000 $8.264.732
ONDULADO [ 25 T I0 T 15 ] 5 [ 55 [ $3.305.893 | $1.818.241 2,2410 $4.074.678
TOTAL 4,7410 $ 12.339.410
AVALUO PUNTAJES R
2012-44-0009 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACTOR PRECIO AREA VELOR
TERRENOS TOPO [ AGUA [ ADEC| DIST [ TOTAL UNITARIS (en hectareas) TERRENCS
POTREROS
PLANO [ 50 T 10 [ 30 [ 10 J 100 | $3.305.893 | $ 3.305.893 6,6215 $21.889.970
ONDULADO [ I5 T I0 [ 25 1 5 | 55 | $3.305.893 [ $1.818.241 6,6215 $12.039.483
BOSQUES
PLANO 50 10 15 5 80 $3.305.893 | $2.644.714 2,0000 $5.289.429
ONDULADO 11 10 15 5 41 $3.305.893 | $1.355.416 2,0000 $2.710.832
CULTIVOS 30 10 30 5 75 $3.305.893 | $2.479.420 1,0000 $2.479.420
TOTAL 18,2430 $ 44.409.133

FUENTE: Municipio de Neiva — Avaltos Cuenca Hidrografica Rio Las Ceibas — Serpro Ltda. - 2012

ANALISIS DE LOS CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO AL INTERIOR DE UN PREDIO RURAL
EN LA RESERVA FORESTALDEL RIO LAS CEIBAS — MUNICIPIO DE NEIVA (HUILA) — ENERO 2019
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INFORMACION CONSOLIDADA DE LOS AVALUOS PARA EL TRATAMIENTO ESTADISTICO Y
ECONOMETRICO

AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2005 CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2009 CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS TOPO|AGUA|ADEC| DIST |TOTAL VALOR TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR
POTRERO 1 POTRERO 1
POTRERO 2 22,5| 10 [20,6| 10 |63,1| $ 25.275.296 POTRERO 2 25 10 25 1 61 $ 9.494.783
POTRERO 3 10 10 15 10 45 | $ 10.687.500 POTRERO 3 10 10 15 1 36 $ 8.258.109
BOSQUE 1 BOSQUE 1
BOSQUE 2 BOSQUE 2 25 | 10 | 15 1 51 | $ 2.756.065
BOSQUE 3 75| 10 | 10 | 10 |375| $ 9.945.313 BOSQUE 3 10 | 10 | 15 1 36 | $ 4.215.742
CULTIVOS CULTIVOS 21,7| 10 | 30 1 [62,7]| $ 9.110.516
AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2009 (2) CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2009 (3) CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS TOPO | AGUAl ADEC | DIST |TOTAL VALOR TERRENOS TOPO | AGUA | ADEC | DIST |TOTAL VALOR
POTRERO 1 POTRERO 1
POTRERO 2 25 |19,43|23,6(1,14(59,1| $ 10.187.504 POTRERO 2 20,3(9,17(21,7(1,17(52,3| $ 22.602.807
POTRERO 3 10 | 92| 17 | 1,2 |37,4| $ 22.036.466 POTRERO 3 9,33(8,83| 15 [1,17(34,3| $ 14.009.931
BOSQUE 1 BOSQUE 1
BOSQUE 2 27 | 96| 15 | 1,2 [52,8| $ 2.731.696 BOSQUE 2 21,8| 10 | 15 |1,25| 48 [ $ 1.360.740
BOSQUE 3 10 (9,33 15 |1,17(355| $ 5.177.536 BOSQUE 3 8 8,86| 15 [1,14| 33 | $ 28.285.057
CULTIVOS 26 | 92| 30 | 1,2 (66,4 $ 5.608.122 CULTIVOS 25 9 30 | 1,5 |655| $ 968.624
AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2009 (4) CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2009 (5) CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS TOPO|AGUA|ADEC| DIST |TOTAL VALOR TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR
POTRERO 1 POTRERO 1
POTRERO 2 25 10 25 |4,17(64,2| $ 61.007.967 POTRERO 2 18,3 9 18,3 4 |149,7| $ 18.984.944
POTRERO 3 10,3| 10 15 25 (37,8 $ 43.439.795 POTRERO 3 10 9 15 4 38 | $ 14.980.063
BOSQUE 1 BOSQUE 1
BOSQUE 2 25 | 10 | 15 [1,25(51,3| $ 3.348.224 BOSQUE 2 20 9 15 1 45 | $ 4.851.970
BOSQUE 3 10,8| 10 [17,5(1,17[39,5| $ 29.426.043 BOSQUE 3 10 |9,33| 15 4 [38,3| $ 4.861.698
CULTIVOS 20 | 10 | 25 4 59 | $ 970.686 CULTIVOS 15 [ 96 | 22 | 46 [51,2| $ 4.082.951
AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2009 (6) CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2009 (7) CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS TOPO | AGUAl ADEC | DIST |TOTAL VALOR TERRENOS TOPO | AGUA | ADEC | DIST |TOTAL VALOR
POTRERO 1 POTRERO 1
POTRERO 2 15 | 10 | 15 | 10 | 50 | $ 3.329.633 POTRERO 2 20 | 10 |18,3|6,17|54,5| $ 8.289.451
POTRERO 3 10 |9,29| 15 |9,29|43,6| $ 2.647.039 POTRERO 3 10 | 10 | 15 [6,71(41,7( $ 9.110.551
BOSQUE 1 BOSQUE 1
BOSQUE 2 BOSQUE 2
BOSQUE 3 10 | 10 | 15 |8,57|436| $ 1.243.209 BOSQUE 3 10 [ 10 | 15 [4,57(39,6 $ 4.410.238
CULTIVOS 17 10 30 10 67 $ 891.595 CULTIVOS 16 10 27 54 (58,4 $ 2.002.076
AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2009 (8) CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2009 (9) CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS TOPOIAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR
POTRERO 1 POTRERO 1
POTRERO 2 23 | 10 | 25 1 59 | $ 782.094 POTRERO 2 20 |9,33|24,2| 1 |545|$ 22.659.860
POTRERO 3 10 | 10 | 15 1 36 | $ 795.344 POTRERO 3 10 [9,33| 15 1 |353|$ 13.968.669
BOSQUE 1 BOSQUE 1
BOSQUE 2 24 | 10 | 15 1 50 | $ 1.466.068 BOSQUE 2 24,219,33| 15 1 |495| $ 2.833.478
BOSQUE 3 10 | 10 | 15 1 36 | $ 1.484.046 BOSQUE 3 10 | 9,2 | 15 1 [352|$ 2.930.152
CULTIVOS 18 | 10 | 27 1 56 | $ 3.671.913 CULTIVOS 18,8 10 | 25 1 [54,8]| $ 4.130.849

FUENTE: Grupo de Trabajo

ANALISIS DE LOS CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO AL INTERIOR DE UN PREDIO RURAL
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AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2009 (10) CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2009 (11) CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR
POTRERO 1 POTRERO 1
POTRERO 2 20,8 9 23,3 1 542 $ 21.022.772 POTRERO 2 19,5 9 18,3 1 |47,8($ 38.972.872
POTRERO 3 9,67 9 15 1 34,7 $ 16.787.681 POTRERO 3 10 9 15 1 35 [ $ 19.450.296
BOSQUE 1 BOSQUE 1
BOSQUE 2 23,319,33| 16,7 1 50,3 $ 3.964.266 BOSQUE 2 21,219,333 15 1 |46,5| $ 6.604.516
BOSQUE 3 10 10 15 1 36 $ 3.772.717 BOSQUE 3 10 |8,83( 15 1 34,8 $ 6.686.234
CULTIVOS 22,5 10 (27,5 1 61 | $ 7.743.890 CULTIVOS 18,8 7,5 118,8|0,75|45,8| $ 6.969.326
AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2009 (12) CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2009 (13) CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR
POTRERO 1 POTRERO 1
POTRERO 2 24,318,14|122,9|1,14(56,4| $ 3.883.858 POTRERO 2 21,5 95|22,5|1,13|54,6| $ 7.408.095
POTRERO 3 10 7,8 15 1,2 34 $ 3.116.935 POTRERO 3 10 8,5 15 (1,25(34,8( $ 9.514.239
BOSQUE 1 BOSQUE 1
BOSQUE 2 23 7,8 15 1,2 | 47 $ 1.272.550 BOSQUE 2 25 9,5 15 [1,25(50,8| $ 2.425.985
BOSQUE 3 10 [8,67| 15 |1,33| 35 $ 3.253.130 BOSQUE 3 10 |9,33| 15 |1,17|355| $ 7.531.620
CULTIVOS 21,317,75| 26,3 1 56,3 $ 4.529.478 CULTIVOS 19 9,2 30 1 59,2| $ 8.174.658
AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2009 (14) CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2011 CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR
POTRERO 1 POTRERO 1
POTRERO 2 16,3 6 18,8|0,75|41,8| $ 12.918.826 POTRERO 2 25 19,67(23,3|1,33|59,3| $ 12.532.082
POTRERO 3 7,5 6 11,3|0,75( 25,5 $ 11.163.179 POTRERO 3 10 |9,67|16,7|1,33|37,7| $ 8.003.274
BOSQUE 1 BOSQUE 1
BOSQUE 2 BOSQUE 2 26,719,67| 15 |1,33(52,7| $ 3.502.948
BOSQUE 3 8 8 15 1 32 $ 6.108.375 BOSQUE 3 10 [9,67| 15 |1,33| 36 $ 3.593.917
CULTIVOS 21,7 8 26,7 1 57,3 $ 13.259.620 CULTIVOS 26,7(9,33| 30 |1,67|67,7| $ 6.630.134
AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2011 (2) CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2011 (3) CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR
POTRERO 1 POTRERO 1
POTRERO 2 19,3| 10 |16,4| 8 |53,7| $ 9.316.879 POTRERO 2 22,5| 10 |23,3| 2,5 [58,3| $ 693.570
POTRERO 3 10 10 15 8 43 | $ 13.467.057 POTRERO 3 10 10 15 2,5 (375 $ 1.584.780
BOSQUE 1 BOSQUE 1
BOSQUE 2 25 10 15 1 51 $ 777.750 BOSQUE 2 25 10 15 1 51 $ 921.634
BOSQUE 3 10 10 15 |5,86|40,9| $ 4.918.169 BOSQUE 3 10 10 15 2,5 |375| $ 2.175.413
CULTIVOS 15 10 27 7,2 1592 $ 1.921.500 CULTIVOS 19,2| 10 |27,5| 2,5 [59,2| $ 3.565.094
AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2011 (4) CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2011 (5) CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS TOF'OlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR
POTRERO 1 POTRERO 1
POTRERO 2 25 18,17(23,3(1,17|57,7| $ 3.778.696 POTRERO 2 21,3|9,25|23,8(1,13(55,4| $ 8.022.326
POTRERO 3 10 8,2 15 1,2 1344 $ 2.586.400 POTRERO 3 10 8,8 15 1,2 35 [ $ 10.864.100
BOSQUE 1 BOSQUE 1
BOSQUE 2 22,57, 75| 15 |1,25|46,5| $ 1.475.560 BOSQUE 2 25 10 15 |1,25|51,3| $ 3.225.566
BOSQUE 3 10 9 15 |1,25|35,3| $ 3.207.029 BOSQUE 3 10 9,2 15 1,2 |354| $ 5.053.240
CULTIVOS 23 | 8,2 | 27 1 [592]| $ 4.459.100 CULTIVOS 17,5( 8,5 | 30 1 57 | $ 7.737.850

FUENTE: Grupo de Trabajo
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AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2011 (6) CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2012 CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR
POTRERO 1 POTRERO 1 35 5 25 5 70 | $ 2.082.713
POTRERO 2 21,7(9,33| 25 1 57 | $ 21.142.228 POTRERO 2 21,7|9,17|21,7| 5 [57,5|%$ 11.539.977
POTRERO 3 10 (9,33 15 1 [353|%$ 13.908.000 POTRERO 3 10 7,5 | 20 5 [425| $ 6.016.725
BOSQUE 1 BOSQUE 1
BOSQUE 2 23,3]9,33| 15 1 |48,7| $ 1.516.867 BOSQUE 2 14,2 9 15 5 143,2| $ 2.294.290
BOSQUE 3 10 |9,33| 15 1 |353| $ 3.241.133 BOSQUE 3 75| 75| 15 5 35 | $ 2.733.560
CULTIVOS 20 10 25 1 56 [ $ 5.007.197 CULTIVOS 5 10 15 5 35 | $ 3.355.481
AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2012 (2) CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2012 (3) CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR
POTRERO 1 36 | 10 | 25 5 76 | $ 10.049.914 POTRERO 1 36 | 10 | 25 5 76 | $ 10.049.914
POTRERO 2 20 | 10 | 20 5 55 | $ 22.489.752 POTRERO 2 24,3|9,57(20,7]|4,57(59,1| $ 26.926.497
POTRERO 3 10 | 10 |18,3| 5 |43,3| $ 10.936.996 POTRERO 3 10 | 9,5 | 15,8| 4,5 (39,8 $ 16.015.665
BOSQUE 1 BOSQUE 1
BOSQUE 2 14,2| 10 | 15 5 |442| $ 4.903.741 BOSQUE 2 20 | 10 [18,3[3,67| 52 | $ 5.923.003
BOSQUE 3 6,67| 10 | 15 5 [36,7] $ 9.752.384 BOSQUE 3 9 94| 15 | 4,4 |37,8| $ 3.737.642
CULTIVOS 20,8| 10 | 30 5 |658| $ 6.669.501 CULTIVOS 25 (9,25 30 4 |68,3|$ 10.896.223
AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2012 (4) CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2012 (5) CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR
POTRERO 1 POTRERO 1
POTRERO 2 22,1|7,86| 20 |3,14|53,1| $ 23.951.194 POTRERO 2 23,3| 10 | 15 | 7,67 | 56 #{REF!
POTRERO 3 10 9 17 | 3,4 |139,4| $ 30.680.669 POTRERO 3 10 | 10 | 15 9 44 | $ 11.612.470
BOSQUE 1 BOSQUE 1
BOSQUE 2 225 9 15 1 |475| $ 2.661.244 BOSQUE 2 0 10 | 15 5 30
BOSQUE 3 10 | 10 | 15 |3,67(38,7| $ 7.210.020 BOSQUE 3 10 | 10 | 15 |7,67(42,7| $ 5.202.268
CULTIVOS 22 | 10 | 30 | 3,4 (654 $ 13.737.638 CULTIVOS 16,7 10 | 30 | 10 |66,7| $ 16.269.833
AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2012 (6) CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2012 (8) CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR
POTRERO 1 POTRERO 1
POTRERO 2 29 | 10 | 19 5 63 | $ 29.918.330 POTRERO 2 26 | 10 | 25 | 5,4 |66,4| $ 34.209.379
POTRERO 3 10 | 10 | 15 |5,83|40,8| $ 10.730.377 POTRERO 3 10 | 10 | 15 | 3,4 [38,4| $ 14.096.327
BOSQUE 1 BOSQUE 1
BOSQUE 2 25 10 15 5 55 [ $ 26.502.103 BOSQUE 2 21,3(8,75| 15 |5,25|50,3| $ 20.397.359
BOSQUE 3 10 | 10 | 15 |5,83(40,8| $ 15.134.791 BOSQUE 3 9,17| 7,5 | 15 |3,67(353| $ 35.931.163
CULTIVOS 20 | 10 | 25 |6,67(61,7| $ 3.417.874 | |CULTIVOS 21,3| 10 | 30 4 |653[$ 19.025.413
AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2012 (9) CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2012 (10) CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR TERRENOS TOPOlAGUAlADECl DIST |TOTAL VALOR
POTRERO 1 POTRERO 1 36 5 20 1 62 | $ 16.718.727
POTRERO 2 26 7 23 | 7,2 (63,2 $ 1.960.394 POTRERO 2 25 6 19 | 1,8 |51,8| $ 18.763.421
POTRERO 3 10 7 15 | 6,2 |38,2| $ 2.033.951 POTRERO 3 10 | 10 | 15 2 37 | $ 24.540.056
BOSQUE 1 BOSQUE 1 36 5 15 1 57 | $ 167.237
BOSQUE 2 22,5| 75| 15 6 51 | $ 311.305 BOSQUE 2 17 8 15 | 1,8 [41,8| $ 2.451.055
BOSQUE 3 6,67 5 15 6 |32,7| $ 395.950 BOSQUE 3 6 6 15 [ 1,8 [28,8| $ 4.016.329
CULTIVOS 5 5 7525|200 | $ 3.305.893 CULTIVOS 13,3(8,33| 30 |3,67|553| $ 7.834.966

FUENTE: Grupo de Trabajo
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AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2012 (11) CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2012 (12) CARACT. FiSICAS DEL TERRENO
TERRENOS | ToPo | Acua] abec] pisT [roTaL VALOR TERRENOS | ToPo | AGua|aDEC] DIST [TOTAL VALOR
POTRERO 1 43,3| 10 | 25 |5,33|83,7( $ 24.309.332 | |POTRERO 1
POTRERO 2 26,7 75 225|3,83[60,5| $ 73.086.099 | |POTRERO 2 24,219,17| 17,5 54,8 $ 11.609.194
POTRERO 3 10 5 15 1 31 | $ 7.173.788 | |POTRERO 3 10 | 75| 15 1 [335|$ 8.677.969
BOSQUE 1 BOSQUE 1
BOSQUE 2 15,5(8,75| 15 3 423 $ 39.221.113 | |[BOSQUE 2 14,3| 10 | 15 4 |43,3| $ 3.504.246
BOSQUE 3 13,8| 75| 15 [ 25388 $ 31.261.219 | (BOSQUE 3 75| 10 | 15 3 |355|$ 3.537.305
CULTIVOS 21,3] 4 |225| 3 |50,8| % 11.490.044 | |CULTIVOS 23 9 26 | 42 [622]| $ 1.176.898
AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2005 (100 pts) | CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2009 (100 pts) | CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS | ToPo | Acua] abec] pisT [roTaL VALOR TERRENOS | ToPo | Acua|aec] DisT [ToTAL VALOR
POTRERO 1 50 | 10 [ 30 | 10 | 100 | $ 42.505.280 | |POTRERO 1 50 | 10 [27,5[8,75|96,3| $ 18.626.412
POTRERO 2 21,7| 10 [21,7| 10 |63,3| $ 24.828.646 | [POTRERO 2 35 | 10 [225| 75| 75 [ $ 12.979.020
POTRERO 3 10 (|10 | 15| 10 | 45 | $ 10.687.500 | |POTRERO 3
BOSQUE 1 BOSQUE 1 40,7| 10 | 15 (8,33| 74 | $ 3.106.331
BOSQUE 2 35|10 (15| 10 | 70 [ $ 16.625.000 | [BOSQUE 2 35|10 [ 15 | 75 |675| $ 6.967.867
BOSQUE 3 10 | 10 | 15| 10 | 45 | $ 13.359.375 | [BOSQUE 3 10 | 10 | 15 |6,25[41,3| $ 4.195.313
CULTIVOS CULTIVOS 41,7| 10 | 30 [8,33| 90 | $ 13.157.473
AVALUO PUNTAJES AVALUO PUNTAJES
2011 (100 pts) | CARACT. FISICAS DEL TERRENO 2012 (100 pts) | CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TERRENOS | ToPo| Acua] abec] pisT [roTaL VALOR TERRENOS | ToPo | Acuaapec] pisT [ToTaL VALOR
POTRERO 1 50 | 10 | 30 | 10 | 100 | $ 12.567.210 | |POTRERO 1 50 | 10 [ 30 | 10 | 100 | $ 15.990.328
POTRERO 2 25 [9,67/23,3|1,33(59,3| $ 12.532.082 | |POTRERO 2 29 | 10 | 22 7 68 | $ 17.315.854
POTRERO 3 10 [9,67(16,7]|1,33|37,7( $ 8.003.274 | |POTRERO 3 10 [ 75| 20 5 [425| $ 6.016.725
BOSQUE 1 50 | 10 | 15 |5,33|80,3| $ 5.450.862 | |BOSQUE 1 50 | 10 | 15 |6,25|81,3| $ 4.669.574
BOSQUE 2 26,7(9,67| 15 |1,83|53,2| $ 3.816.704 | [BOSQUE 2 27,21 9 15 5 [56,2| $ 2.988.527
BOSQUE 3 10 [9,67| 15 |1,33| 36 | $ 3.766.691 | |BOSQUE 3 8,75|8,75| 15 5 [375|$ 2.816.207
CULTIVOS 388| 95| 30 [575[ 84 | $ 6.266.418 | |CULTIVOS 32 | 10 | 30 5 77 | $ 9.611.883

FUENTE: Grupo de Trabajo

INFORMACION CONSOLIDADA PARA OBTENER LA REGRESION LINEAL MULTIPLE

AVALUO PUNTAJES
2005-2012 CARACT. FISICAS DEL TERRENO
TOPO AGUA ADEC DIST TOTAL VALOR SUELO

POTRERO 1 42,926 8,889 26,389 6,676 84,880 S 16.988.870
POTRERO 2 23,060 9,192 21,404 3,840 57,496 S 18.202.236
POTRERO 3 9,910 8,989 15,507 3,456 37,862 S 11.931.483
BOSQUE 1 44,167 8,750 15,000 5,229 73,146 S 3.348.501
BOSQUE 2 22,411 9,385 15,156 2,751 49,703 S 5.922.692
BOSQUE 3 9,426 9,169 14,931 3,427 36,952 S 7.904.729
CULTIVOS 20,814 9,158 26,696 3,510 60,177 S 6.695.609

FUENTE: Grupo de Trabajo — Ver 8.3.1 pagina 44 del presente documento.
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EJEMPLO DE LOS CRITERIOS DE VALORACION
QUE SE VENIAN APLICANDO ANTES DE LA PRESENTE TESIS

Como el predio objeto del presente avallio, tiene caracteristicas diferentes en cuanto a Topografia, Disponibilidad

de Aguas, Adecuacion del Terreno y Distancia a Via Carreteable, se procedié mediante la siguiente Tabla 1, a
calificar en la Tabla 2, los diferentes terrenos encontrados en el predio, para aplicarlos al Factor Valor encontrado

para tierras productivas, que para este predio fue de: $3.300.000 , que corresponde a tierras ganaderas.
TABLA 1 CARACTERISTICAS DEL TERRENO

TOPOGRAHA PENDIENTE PUNTOS DISPONIBILIDAD DE AGUA PUNTOS
Plana Menor al 12% 36-50 Abundantes 6-10
Ondulada Entre el 13% y 45% 11-35 Suficientes 1-5
Quebrada Mayor a 45% 0-10 Escasas 0

ADECUACION DEL TERRENO PUNTOS DISTANCIA DEL TERRENO

Terreno cultivado 30 A VIA CARRETEABLE PUNTOS
Terreno en pastos artificiales 30 Menor a 1/2 hora 10
Terreno en potreros mejorados 25 Entre 1/2 hora'y 1 hora 5
Terreno enmalezado 15 Mayor a 1 hora 1
Terrenos en bosque 15
Terreno erosionado 0
De acuerdo con los analisis efectuados en la Metodologia descrita, se obtuvo el valor de $ 3.300.000

como el precio mas probable para tierras productivas en el sector con calificacién de 100 PUNTOS; valor este
gue sera el FACTOR que se adopta para calcular con base en las caracteristicas fisicas del Terreno, el valor

unitario que al multiplicarlo por su respectiva drea, resulta el valor de los terrenos.

TABLA 2 VALOR DE LOS TERRENOS
AVALUO PUNTAJES PRECIO % VALOR
2018-20000 CARACT. FISICAS DEL TERRENO Al Ol UNITARIO HREA TERRENOS
TERRENOS TOPO [AGUA | ADEC| DIST |TOTAL (en hectareas)
POTREROS
PLANO 40 | 10 | 30 | 10 90 | $3.300.000 | $2.970.000 1,5000 $4.455.000
ONDULADO 35 5 25 5 70 | $3.300.000 | $2.310.000 12,5000 S 28.875.000
QUEBRADO 10 5 15 1 31 | $3.300.000 | $1.023.000 21,0000 $21.483.000
BOSQUES
PLANO 40 | 10 | 15 5 70 | $3.300.000 | $2.310.000 2,3000 $5.313.000
ONDULADO 32 5 15 5 57 | $3.300.000 | $1.881.000 15,5000 $29.155.500
QUEBRADO | 10 5 15 1 31 | $3.300.000 | $1.023.000 14,0000 $14.322.000
TOTAL 65,3000 $ 99.148.500

FUENTE: Municipio de Neiva - Aval_2018-20000
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EJEMPLO DE APLICACION DE LOS CRITERIOS DE VALORACION
DEFINIDOS EN LAPRESENTE TESIS

A manera de ejemplo se presenta el siguiente caso de inventario para la valoracion de un predio rural:
Potrero 1: terreno plano con pendiente del 7%, aguas abundantes de categoria 1, en pastos artificiales
y a una distancia en tiempo menor a media hora de la via carreteable, en un drea de 1,5 has.

Potrero 2: terreno ondulado con pendiente del 15%, de 12,5 has, aguas suficientes de categoria 6, terreno
en potreros mejorados y a una distancia en tiempo de 45 minutos a via carreteable.

Potrero 3: terreno quebrado con pendiente del 46%, de 21 has, aguas suficientes de categoria 8, terreno
enmalezado y a una distancia en tiempo mayor a una hora de la via carreteable.

Bosque 1: terreno plano con pendiente del 12%, de 2,3 has, aguas abundantes de categoria 1, y auna
distancia en tiempo de 40 minutos a la via carreteable.

Bosque 2: terreno ondulado con pendiente del 20%, de 15,5 has, aguas abundantes de categoria 5,y a
una distancia en tiempo de 50 minutos a la via carreteable.

Bosque 3: terreno quebrado con pendiente del 46%, de 14 has, aguas suficientes de categoria 7,y a

una distancia en tiempo mayor a una hora a la via carreteable.

Como el predio objeto del presente avaluo, tiene caracteristicas diferentes en cuanto a Topografia,
Disponibilidad de Aguas, Adecuacién del Terreno y Distancia en tiempo a Via Carreteable, se procedid
mediante la siguiente Tabla 1 a calificar en la Tabla 2, los diferentes terrenos encontrados en el predio,
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para aplicarlos al Factor Valor encontrado para tierras productivas, que para este predio fue de $3.300.000
TABLA 1 - CARACTERISTICAS DEL TERRENO
TOPOGRAFIA (%)
Plana: Menor al 12% Ondulada: 13 al 45% AGUAS | Categoria | PUNTOS
% | PUNTOS % | PUNTOS % | PUNTOS % | PUNTOS 1 10
1 50 7 41 13 35 29 23 2 9
2 48 8 40 14 34 30 23 Abundantes 3 8
3 47 9 39 15 33 31 22 4 7
4 45 10 38 16 32 32 21 5 6
5 44 11 37 17 31 29 21 6 5
6 43 12 36 18 30 34 20 7 4
19 30 35 20 Suficientes 8 8
Quebrada: =/>46% 20 29 36 19 9 2
21 28 37 18 10 1
% | PUNTOS | [% | PUNTOS | [% | PUNTOS | [22 28 38 17 Escasas 11 0
46 10 51 5 56 1 23 27 39 16
47 9 52 4 57 0,6 24 26 40 15
48 8 53 3 58 0,3 25 26 41 15
49 7 54 2 59 0,1 26 25 42 14
50 6 55 2 60 0 27 25 43 13
28 24 44 12
45 11
ADECUACION DEL TERRENO PUNTOS DISTANCIA DEL TERRENO
Terreno cultivado 30 A VIA CARRETEABLE PUNTOS
Terreno en pastos artificiales 30 Menora 1/2 hora 10
Terreno en potreros mejorados 25 Entre 1/2 horay 1 hora 5
Terreno enmalezado 15 Mayor a 1 hora 1
Terrenos en bosque 15
Terreno erosionado 0
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De acuerdo con los analisis efectuados en la Metodologia descrita, se obtuvo el valor de
como el precio mas probable para tierras productivas en el sector con calificacién de 100 PUNTOS; valor este
gue sera el FACTOR que se adopta para calcular con base en las caracteristicas fisicas del Terreno, el valor

unitario que al multiplicarlo por su respectiva area, resulta el valor de los terrenos.

TABLA 2 - VALORES DE LOS TERRENOS

$ 3.300.000

AVALUO PUNTAJES PRECIO ; VALOR
2018-20000 CARACT. FISICAS DEL TERRENO FACIOR UNITARIO AREA TERRENOS
TERRENOS TOPO |AGUA| ADEC| DIST [TOTAL (en hectareas)

POTREROS

PLANO 21 | 10 | 30 | 10 | 91 | $3.300.000 | $3.003.000 |  1,5000 $4.504.500

ONDULADO | 83| 5 | 25 | 5 | 68 | $3.300.000 | $2.244.000 | 12,5000 $28.050.000

QUEBRADO | 10 | 3 | 15 | 1 | 29 | $3.300.000 | $ 957.000 21,0000 $20.097.000
BOSQUES

PLANO 36 | 10 | 15 | 5 | 66 | $3.300.000 | $2.178.000 | _ 2,3000 $5.009.400

ONDULADO | 29 | 6 | 15 | 5 | 55 | $3.300.000 | $1.815.000 | 15,5000 $28.132.500

QUEBRADO | 10 | 4 | 15 | 1 | 30 | $3.300.000 | $ 990.000 14,0000 $13.860.000

TOTAL 65,3000 $ 95.148.900

FUENTE: Los autores

En los ejemplos mostrados, se identifica como la calificacién para los aspectos topografia, disponibilidad
de agua, adecuacion del terreno y distancia del terreno a via carreteable, arrojan valores diferentes para la
forma tradicional de calificacion y para la metodologia de calificacion desarrollada en el presente trabajo
de grado; siendo ésta Ultima mas confiable, por cuanto arroja un valor més cercano a la realidad fisica del
terreno y disminuye la subjetividad del avaluador.
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