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RESUMEN

El crecimiento urbanistico en los suelos rurales de la Sabana de Bogota presenta un desarrollo
acelerado en los ultimos 20 afios donde se evidencian cambios urbanos, sociales y ambientales, que
complejizan el tejido urbano- rural. La suburbanizacién' en los suelos rurales de Colombia, se
encuentra muy relacionada con las nuevas formas de urbanizacién dispersa que promueven el
desequilibrio territorial y donde la estructura ecoldgica, las dinamicas socioeconémicas y el
desarrollo urbano sostenible se ven deteriorados como consecuencia de los procesos de la
urbanizacion fragmentada, la cual se caracteriza por su minimo aprovechamiento para la generacion
de bienes publicos. Los ingresos municipales y en especial los provenientes de las rentas del suelo
que no son recuperados por los municipios en los suelos suburbanos, al no existir instrumentos
para recuperar las plusvalias y redistribuirlas. De manera que, las decisiones locales y el marco
juridico de la planificacion territorial no obedece a necesidades propias del territorio dejando en
evidencia la poca capacidad institucional y de administraciéon publica en la aplicaciéon de
instrumentos de planificacién y de mecanismos de financiamiento para el desarrollo urbano.

Este documento se centra en analizar el impacto en las finanzas publicas producto de la
intervencién urbanistica en los suelos suburbanos a partir de la proyecciéon de un conjunto de
escenarios normativos propuestos para los municipios de Chia, Cajica, La Calera, Sopd y Zipaquira.
Los escenarios analizan el desarrollo urbanistico proyectado hasta el 2050, como también la
recuperacion de rentas por los beneficios derivados de la ocupacion del suelo como mecanismo
generador de ingresos municipales. Se analiza la posibilidad que tienen los gobiernos locales de
financiar la provision de infraestructura y bienes publicos mediante la recuperacion de las plusvalias
generadas por el desarrollo urbanistico.

Palabras clave: Suelos rurales, Suburbano, Suburbanizacién, ciudad dispersa, baja densidad,
Ordenamiento Territorial, planificacion urbana, gestién urbana, captura de valor, rentas del suelo,
finanzas municipales.

1 Articulo 2.2.2.2.2.1, seccion 2 del decreto 1077 del 2015
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Introduccion

El comportamiento de las dinamicas del crecimiento urbano en los municipios de la sabana norte
de Bogota se encuentra muy relacionado con procesos de suburbanizaciéon dispersa y de baja
densidad (Smolka, 2013). Este tipo de urbanizacién obedece, en parte, a las preferencias de vivienda
campestre adquirida por hogares de ingresos altos motivados por mejorar sus condiciones, ya sea
por cuestiones de habitabilidad o por amenities propios del entorno rural, a lo que lleva a un
aumento de la demanda de tierra en la periferia urbana y a un estado de crecimiento urbano
constante (Brueckner y Fansler 1983; Mieszkowski y Mills 1993; McGrath 2005)

En Colombia, el marco juridico que permite el desarrollo urbanistico en los suelos suburbanos®
ejerce ciertas presiones sobre el uso y precios del suelo (Borrero, 2018), generando segregacion,
desconexién regional, congestion vehicular, deficiencia en la cobertura en los servicios publicos e
infraestructura vial (Clichevsky, 2002). Ademas, del incremento de la poblacién y el consecuente
aumento de los niveles de gasto, por la provision de infraestructura y equipamientos (Carruthers
2002; Carruthers y Ulfarsson 2003, 2008). Por lo tanto, se requiere una mayor inversiéon para el
nuevo desarrollo urbano que deberfa estar condicionada al potencial permitido por la
reglamentacion.

De este modo, las acciones ejercidas en los suelos suburbanos permiten abrir la discusion sobre el
impacto regional que puede generarse debido a los procesos de suburbanizacion, lo cual constituye
un potencial importante para la politica de ordenamiento territorial en el pafs. Es necesaria la
regulacion de las actividades de origen urbano en los suelos rurales, con obligaciones urbanisticas
y mecanismos de financiamiento orientados a la ejecucién de proyectos de infraestructura vial,
servicios publicos domiciliarios y espacio publico efectivo por habitante (Carruthers y Ulfarsson
2002).

Considerando lo anterior, este documento aborda el problema de ocupacién de los suelos
suburbanos de los municipios de Chia, Cajica, La Calera, Sop6 y Zipaquira, los cuales han
presentado un importante crecimiento demografico y constructivo en los ultimos 20 afos. El
desarrollo urbanistico generado en los suelos suburbanos carece de mecanismos que garanticen la
provisioén de bienes publicos y esto se debe en parte a la inexistencia de instrumentos claros que
permitan la recuperacion y redistribucion de las rentas del suelo para la provision de redes de
acueducto y alcantarillado, equipamientos y espacio publico. De manera que, el presente proyecto
de investigacién considera que los procesos de urbanizaciéon controlada desde la reglamentacién y
los mecanismos de captura de valor del suelo podrian generar un impacto positivo en el recurso
publico y contribuir al financiamiento del desarrollo urbano.

Asi que, los tomadores de decision pueden comprender la urbanizacion como generador de riqueza
que contribuye al desarrollo urbano, entendido como los ingresos obtenidos por el
aprovechamiento del uso del suelo y la gestion misma del territorio. Por tanto y teniendo en cuenta
la relacion entre la reglamentacion vigente en los suelos suburbanos y los mecanismos de captura
de valor del suelo, se deriva la siguiente pregunta: ¢Cual es el impacto en las finanzas
municipales generado por el desarrollo urbanistico de los suelos suburbanos?

2 Ley 388 de 1197, Decreto 3600 de 2007, Decreto 4066 de 2008, Decreto compilatorio 1077 de 2015.
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El objetivo general para este documento es establecer el efecto de la implementaciéon de
instrumentos de gestiéon del suelo y financiamiento territorial sobre la ocupacion equilibrada del
suelo suburbano de los municipios de la sabana norte. Y como objetivos especificos son: (i)
Analizar el marco juridico de cada municipio para la construccion de escenarios normativos
proyectados en los suelos suburbanos; (ii) Proyectar escenarios de ocupacion del suelo basado en
la implementacién de instrumentos de gestion del suelo y captura de valor, y (iii) Calcular el gasto
publico en inversién de obras de infraestructura y bienes publicos con los ingresos municipales
obtenidos de los mecanismos de financiamiento territorial generado por la accién urbanistica.

Este documento se divide en cuatro capitulos. El primero, busca clarificar conceptualmente los
procesos de suburbanizacién y como la aplicaciéon de mecanismos de financiamiento contribuye al
desarrollo urbano de las ciudades. El segundo, presenta la reglamentacion vigente para los suelos
rurales, los mecanismos de financiamiento aplicables y las caracteristicas generales del area de
estudio. El tercero, desarrolla la propuesta de escenarios normativos: el primer escenario con
aplicacién de la norma vigente para suelo suburbano; el segundo escenario simula la aplicacién de
la norma urbanistica del tratamiento de desarrollo establecido en cada plan de ordenamiento
territorial; y el tercer escenario, busca alcanzar un mayor aprovechamiento del suelo, permitiendo
comparar y analizar las variaciones en los precios del suelo. Finalmente, en las conclusiones se
aborda la discusion tedrica de los resultados obtenidos del andlisis de los escenarios propuestos,
partiendo del efecto de los mecanismos de financiacion urbano y el aporte en la provision de
infraestructura y bienes publicos para el desarrollo de los suelos rurales.
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REVISION DE LITERATURA

Esta seccion permite examinar las perspectivas con las que se ha abordado el tema de estudio. Se
encuentran titulos que dan cuenta de los aportes a la materia, definiciones, métodos de analisis para
la ocupacion del territorio. Asi como la literatura empirica que analiza el gasto, ingreso publico y la
dinamica del financiamiento municipal para el desarrollo urbano.

Edelmira Pérez (2000), concibe que los suelos rurales se ajustan en funcién de factores exdgenos
que dependen del comportamiento del mercado, en este caso por la demanda de actividades
urbanas, mientras que lo endégeno son los procesos de la urbanizaciéon e industrializacién; como
resultado de la modernizacion de las ciudades.

De acuerdo con Bogotd Sabana — Un tervitorio posible (CCB’ 1998) Los procesos de urbanizacion hacia
los afios 90 ya daban indicios de la ocupacién descontrolada en los suelos suburbanos por
asentamientos residenciales, industriales y de servicios, obedeciendo a las condiciones de mercado
sin ninguna articulacién con la planificacion territorial de cada municipio.* Yency Contreras (2015)
también refleja la realidad actual de los suelos suburbanos en los municipios de la sabana norte de
Bogota, que han sido ocupados por el excesivo desarrollo de edificaciones en las ultimas dos
décadas. Dejando asi, en descubierto las debilidades de los Planes de Ordenamiento Territorial.

Cadavid (2009), a partir del analisis estadistico, informacién catastral e informacion de los Planes
de Ordenamiento Territorial propone una metodologia de analisis denominada “configuraciones
espaciales de los bordes de la ciudad” que cuyas macro variables de estudios fueron la densidad y
la forma de ocupacién del territorio; sistema de asentamientos; actividades productivas y uso del
suelo; practicas socioculturales de apropiacion del territorio. Con dichas variables le permitio
identificar las problematicas, oportunidades y desafios en la planificacién de los territorios,
identificando escenarios normativos que le permitieran establecer los limites de las franjas
suburbanas protegiendo las actividades agricolas y areas de reserva ambiental.

El caso de estudio que analiza Cadavid se concentra en los municipios de San Cristébal y San
Antonio de Prado ubicados al noroccidente de Medellin donde la destinacion para el uso residencial
en los suelos rurales y suburbanos corresponde al 70 % y al 80% de su ocupacion, es decir que, al
llegar a ocuparse solo el uso residencial la huella ocupada de estos municipios serfa mayor que su
cabecera urbana. La rapida expansion que tiene hoy en dia Medellin se debe a la especulacion del
uso del suelo el cual proyecta 60.000 viviendas solo para los suelos rurales, los cuales podrian llegar
a modificar las condiciones ambientales y disminucién de la cobertura de servicios publicos por el
aumento de la poblacién.

Marengo (2002) contribuye con el analisis de la ocupaciéon del suelo suburbano y los procesos de
expansion urbana de la ciudad de Cérdoba en el periodo 1983-2000, concentrandose desarrollos
inmobiliarios cerrados y desarrollos de vivienda subsidiada. Como primera premisa al periodo
analizado se tiene que el 98.23% de los desarrollos inmobiliarios se realizaron en la periferia de
Cordoba, del cual el 48.27% corresponde a vivienda dispersa, con subdivisiéon predial y para

¥ Camara de Comercio de Bogota

4 Ferras (2007) atribuye este fenémeno a un nuevo modelo de asentamiento en las areas préximas de los centros
urbanos, generando desconcentracion de las areas urbanas y movilizaciéon de la poblacién, evidenciandose cambios en
la categorizacion catastral en los suelos rurales y en los usos del suelo.
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hogares de ingresos altos; el restante corresponde a los programas de vivienda subsidiada ejecutada
con recursos publicos o privados y destinada a familias de ingresos bajos y medios. Por otro lado,
el analisis nos muestra como la subdivisién predial para la vivienda dispersa representa mayor area
para este tipo de desarrollos, para el caso de Cérdoba se requiere de 941.92 hectareas en cambio
para la vivienda subsidiada se requiere de 259.40 hectareas, este impacto diferencial se debe a las
variables analizadas (superficie, densidad promedio, dimensién del area minima de actuacién) que
permite identificar el patrén de ocupacion del suelo. Mayor ingreso, mayor demanda de suelo y
mayor dispersion residencial.

Siguiendo en la misma linea de analisis de la ocupacion del suelo, la investigacion realizada por
Haiwei, Fanhua, Xiaojun, Philip, Iryna (2018), busca demostrar los impactos de las politicas de
planificacion con patrones de prediccion en el crecimiento urbano de la ciudad de Jinan, China,
integrando a politicas de planificacion a partir de un modelo SLEUTH desarrollado por Keith C.
Clarke. Es un modelo basado en autématas celulares del crecimiento urbano y cambios del uso del
suelo. Los impactos analizados corresponden a los usos del suelo, capacidad constructiva, division
territorial y area minima de actuacién urbana. El modelo buscaba mejorar el desempefio de las
predicciones de los impactos en el crecimiento urbano mediante el uso de diferentes escenarios
normativos propuestos. Los resultados hallados en la simulacién indica que la demanda del uso del
suelo urbano varia en diferentes areas, y que el uso del suelo puede verse significativamente
influenciado por la especulacién del valor del suelo y que de acuerdo con la elecciéon adecuada de
la zonificaciéon puede ayudar a mejorar con precision la simulacién y, por tanto, la capacidad de
analisis de los efectos de las politicas del crecimiento urbano.

Un factor importante en el impacto de la suburbanizacién es el aumento de la poblacion y los
efectos que esta tienen en el gasto municipal, ya que trae consigo mayor demanda en infraestructura
y servicios. De acuerdo con Carruthers y Ulfarsson (2003), la densidad influye sobre los costos de
provision de bienes y servicios; ya que se presenta una disminucion del costo por usuario destinado
en los presupuestos municipales. Se debe agregar que, al presentarse mayor dispersion de la
poblacién se reduce el aprovechamiento de las economias de densidad asociadas a la provision de
infraestructura. Este crecimiento asociado a la densidad, espacialmente expansivo y de baja
densidad aumenta los costos de provisién de los servicios publicos locales, incluida la recoleccion
de residuos, seguridad, transporte publico y los servicios de mantenimiento vial y de zonas publicas,
ya que tiende a debilitar las economias de escala y aumenta los costos de manera ineficiente
(Carruthers 2002; Carruthers y Ulfarsson 2003, 2008).

Los estudios que abordan un tema cercano a la pregunta de investigacion son quizas los que llevan
a cabo un analisis de impacto fiscal. Burchell y Listokin (1978), proponen un método que estima el
impacto probable de los costos e ingresos, el cual ha sido utilizado para la toma de decisiones sobre
el uso de la tierra, dicho analisis se basa en examinar escenarios de desarrollo probando diferentes
densidades o patrones urbanisticos que determinan los gastos publicos que incurriran en el
aumento de infraestructura u otros servicios por los nuevos desarrollos. Miriam Hortas-Rico (2013)
estima un modelo donde analiza 4000 municipios en un periodo de 1994-2005, cuyo resultado
arroja que con un aumento del 60% de la expansién descontrolada, el gasto de capital de los
municipios aumenta en un 6.7%; sin embargo, el gasto corriente generado por la expansion se
compensa un poco por los ingresos asociados a las nuevas edificaciones.

Los ingresos asociados a la construccion y al desarrollo de las ciudades, se deben en gran parte a la
captura del valor del suelo por plusvalia como mecanismo de financiacién de obras publicas; no
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obstante, la valorizacién y el impuesto predial son los mas comunes en Latinoamérica. Borrero,
Ruiz (2020) analiza los mecanismos de contribucién por obras en algunos paises de Latinoamérica.
Tal es el caso de Montevideo donde los recaudos son bajos por deficiencia institucional y por
presiones sociales que se oponen al mecanismo, caso contrario ocurre con Guatemala que en la
mayoria de sus provincias cuentan con la contribucién por obras. En Rafaela (Argentina) y Panama
la cultura de pago es mas eficiente y la ejecucion de los recursos son evidentes en la construccion
de obras publicas. Panama durante el 2012 y 2013 recaudaron US$8.893.789 por concepto de
contribucién por mejoras, en Ecuador durante el periodo del 2008 y 2012 recaudo US$140 millones
en 42 municipios. En Brasil, México y Colombia la contribucién podria ser mayor, dado que los
mecanismos se aplican principalmente en las grandes urbes con mayor capacidad institucional y
técnica.

Con las evidencias anteriores se desprende que es totalmente indispensable para el desarrollo de
los suelos suburbanos, politicas publicas de ordenamiento y gestion del suelo a través de
mecanismos que permitan la existencia de la inversién publica en las carencias del territorio y su
poblacién. Valencia (2009), expone las consideraciones juridicas para los planes de ordenamiento
territorial, los cuales deben ir enfocados al “desarrollo socioeconomico equilibrado y sostenible, mejora de la
calidad de vida de la poblacion, a través de su acceso al uso de los servicios e infraestructuras priblicas y del patrimonio
natural y cultural, La gestion responsable de los recursos naturales y la proteccion del medio ambiente, de forma
compatible con la satisfaccion de las necesidades crecientes de recursos, asi como con el respeto a las peculiaridades
locales y a la utilizacion racional del territorio.”.
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La exploracion tedrica que se presenta a continuacion busca abordar la problematica expuesta
acercandose conceptualmente a los efectos e impactos que tienen los procesos de urbanizacion en
los suelos suburbanos, analizando principalmente las implicaciones que tiene el desarrollo
urbanistico fragmentado y que a causa del marco juridico existente no genera inversion para bienes
publicos de quien habita esas zonas. Por tanto, para la segunda parte de esta seccion se aborda los
aspectos de la teorfa de la renta como instrumento para recuperar y redistribuir el valor generado
port el aprovechamiento del suelo.

Efectos de la suburbanizacion.

La sobreutilizacién del suelo rural y la expansion de la huella urbana se fue dando, en parte, debido
a los intereses politico-econémicos que han perdurado a través de la historia de nuestro pafs.
Massiris, (2012) muestra como este actuar de las entidades territoriales es comin en América Latina
ocasionando un crecimiento urbano desordenado promovido por reglamentaciones urbanisticas’.
En efecto, esto ha llevado a que las politicas territoriales no estén acorde a las transformaciones de
las necesidades actuales que provienen del territorio, por lo cual dichas brechas o tropiezos en la
planificacién son oportunidades importantes para que por medio de las politicas locales se
incorporen al desarrollo sostenible de las regiones. Es por esto que las decisiones de politica publica
deben ser conscientes y articuladas a las realidades de la poblacion y del territorio tal como se
mencioné en la Carta Europea de Ordenacion del Territorio de 1983 “La expresion espacial de la
politica econdmica, social, cultural y ecoldgica de toda sociedad, con multitud de objetivos, entre ellos el desarrollo
socioecondmico y equilibrado de las regiones, la mejora de la calidad de vida, la gestion responsable de los recursos
naturales, la proteccion del medio ambiente, y por iiltimo, la utilizacion racional del territorio.

En los afios 90 en la ciudad de Buenos Aires de acuerdo con la investigacion de Prévot-Schapira
(2002), muestra que, como producto de la globalizaciéon de ese entonces, los crecimientos urbanos
fuera de los centros se identificaban zonas segregadas con aumento en los indices de pobreza; sin
embargo, en contraste con la periferia lejana o suburbio® se expandié rapidamente con nuevas
formas de habitar, estas como nuevas urbanizaciones cerradas y de ingresos superiores. Parnreiter,
C. (2005) también menciona que, en la Ciudad de México la globalizacién causo un efecto en la
estructura urbana socioeconémica mas homogénea; sin embargo, esto no representa que las
brechas de desigualdad se hayan reducido, ya que los hogares de mayores ingresos se encuentran
localizados en los suelos suburbanos, al Oeste, Noroeste y sudoeste de ciudad de México. Los
desarrollos inmobiliarios de estas zonas se caracterizan por estar ampliamente dispersas.

Segun Smolka (2013), los desarrollos inmobiliarios se caracterizan por localizarse en zonas
suburbanas de las ciudades en crecimiento, este fendémeno también es conocido como ciudad
difusa, la cual segin

5> Gomez, 2008> reitera que la ausencia de planificacién genera un desequilibrio territorial, espacial y social;
disfuncionalidad entre actividades, ineficiencia econémica, inaccesibilidad al territorio, mezcla desordenada de usos,
degradacion ambiental y calidad de vida inadecuada

¢ Fishman (1987), define el area fuera de la ciudad como el suburbio, esa zona alejada de la ciudad, con desarrollos
inmobiliarios de bajas alturas y de espacios amplios, creado para los hogares burgueses de la época, estableciendo asi
un nuevo concepto de habitar y de alejar los centros de trabajo de la vida residencial.
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Martner, (2016) induce a analizar el impacto regional de la suburbanizacién en los suelos rurales y
c6mo la localizacién de nuevas formas de urbanizacion dispersa’ en los suelos suburbanos se debe
en gran parte a los flujos de poblacion que sale de los centros urbanos, muchos de ellos motivados
por ideales ambientales y lugares tranquilos. También comparte la misma tesis Cross (1990), la
poblacion que tiende a desplazarse a las afueras de las ciudades son personas pensionadas,
migrantes y trabajadores independientes, o como lo afirma Parnreiter (2016) en la mayoria de los
casos la poblacion se ve obligada a localizarse en los bordes de las ciudades por presiones del
mercado inmobiliario.

De manera que, la ocupacién del suelo rural se ve afectado por la urbanizacién y aumento en los
precios del suelo por las expectativas generadas por la reglamentacion. Asi que, el marco juridico
para los suelos suburbanos no es claro a la luz de la planificacién del territorio; si bien los gobiernos
locales dentro de sus planes de ordenamiento territorial han generado estrategias bajo los
lineamientos de la reglamentacion® vigente, es necesario que la destinacién del uso del suelo rural
se controle con obligaciones urbanisticas equilibradas tanto para el sector privado y publico (Ferras,
2000).

De acuerdo con SDP (2014), parte de los desequilibrios urbano-rural en la sabana de Bogota se
deben a la capacidad institucional que tienen los municipios para gestionar el suelo, principalmente
en dos aspectos, focalizar la inversion de infraestructura, equipamientos y espacio publico, porque
aun cuando hay acciones urbanisticas que exigen cesiones, no cuentan con criterios claros para la
dotaciéon de bienes publicos. Y en segunda medida afrontar los cambios en las dinamicas
constructivas que traen consigo el aumento de la poblacién.

Renta del suelo, captura de valor y financiamiento del desarrollo urbano

La teorfa de la renta diferencial de localizacion para el suelo agricola desarrollada por Thiinen
(1820), la cual expone que la renta en cualquier localizacion es igual al valor del producto, menos
los costos de produccion y los costos de transporte y que es la competencia entre agricultores la
que conduce a un gradiente de rentas, fue el punto de partida del desarrollo de importantes aportes
teodricos sobre las rentas del suelo urbano.

El suelo urbano se relaciona con dos tipos de procesos productivos. En primer lugar, el proceso
de la construccion, es decir cuando el suelo esta relacionado al proceso productivo de la edificacion
y proporciona soporte al espacio construido y, en segundo lugar, cuando se relaciona el suelo con
los procesos econémicos con los cuales se articula el espacio construido urbano® en su proceso de
consumo, en particular comercio, industria y vivienda (Arcos, 2015). La distribucién espacial de los
usos del espacio construido es el resultado de la disposicion a pagar de los agentes econdémicos por

7 Una ciudad dispersa para Ferras, (2000) es una forma de habitar, que trae consigo vatias contradicciones sociales, ya que esta hace
mas evidente la desigualdad que viven hoy en dia las ciudades latinoamericanas, adicional a esto, conlleva problemas de ineficiencia
funcional e impacto ambiental, convirtiéndose en los retos para la politica publica del ordenamiento y planificacién del territorio en
los suelos suburbanos.

8 La reglamentacién que aplica para el ordenamiento del suelo rural y suburbano se compila en el Decreto tnico Reglamentatio
1077 de 2015, donde establece el ordenamiento del suelo rural, las categorias de proteccion, las categorfas de desarrollo restringido
en el suelo rural, planeamiento intermedio del suelo rural, el contenido de la unidad de planificacion rural, el suelo rural suburbano.
Igualmente se regula la normatividad sobre centros poblados rurales.

9 El caracter urbano del espacio construido proviene de otros valores de uso anexos, indispensables para su operacion, como los
servicios publicos, la red vial, la infraestructura urbana, entre otros (Arcos, 2015).
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una localizacién en funcién de la accesibilidad y la cercania al centro de negocios - CDN (CBD por
sus siglas en inglés), que no es mas que una gran zona generadora de empleo en la ciudad. Lo
anterior se conoce en economia urbana como la teoria de la Bid-Rent.

Siguiendo a Fujita y Thisse (2002), la renta ofertada (Bid-Ren?) por una localizacion, esta
determinada por la diferencia de los ingresos de la actividad (p; * ;) menos los costos de
transporte (t; * q;) en los que incurre el agente econdémico por ubicatse en la localizacién 7, tal
como lo muestra la siguiente ecuacion:

Y(r) = (p; —tr)ai(r), ey

de manera que, el beneficio del agente econdémico depende de la renta que ofrezca para poderse
> g
quedar con la localidad 7, como se muestra en la ecuacion 2:

m;(r) = Y(r) — R(r), @)

En esalogica, la figura 1 permite observar que entre mas cerca se esté al centro de negocios (CDN),
el valor a pagar por la ubicacion serd més alto (P, > P, > P,), es decir que hogares y actividades
econdmicas de ingresos superiores tenderan a competir por ubicarse cerca al centro de negocios,
dado que son las localizaciones mas estratégicas de la ciudad. Ahora bien, a medida que la distancia
al CDN aumenta, la renta del suelo empieza a disminuir, pero se compensa con costos de transporte
mas altos (Fujita y Thisse, 2002; Brueckner, 2011). De esta forma, la ciudad impone una jerarquia
para los usos del suelo: el comercial y de servicios, el residencial (ubicado entre el punto Cy B de
la Figura 1), industrial (ubicado en el punto B y A de la figura 1) y finalmente los usos agropecuarios.

Figura 1. Configuracién de los usos del suelo en la ciudad

Pc

Pb

o T e N <
C D N > rentas Comercio = rentas Usos

Zonas periféricas  agropecuarios

Fuente: Elaboraciéon Propia.

En ese sentido, en el borde de las areas urbanas se encuentran los suelos suburbanos o de uso
agricola, los cuales tienen las rentas mas bajas. Sin embargo, las ciudades en crecimiento ya sea por
aumento demografico o la misma dindmica econémica, demandan mas suelo, de tal forma que las
areas rurales van cambiando hasta perder su vocacién agricola dadas las expectativas de mercado
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que junto a los procesos de suburbanizacion, transforman los suelos rurales en suelo urbano y por
tanto aumentan los valores de la tierra.

A partir del cono de Meyer se puede entender mejor lo explicado anteriormente. La Figura 2
muestra que los precios mas altos de la ciudad estan en el CDN, y que a medida que se aleja hacia
la periferia los valores bajan, dado que estar lejos del centro de empleo permite pagar un menor
valor del suelo. Ahora bien, si la ciudad se expande hacia la periferia Q2, los precios de P1 van a
subir a P2 porque ya no estan situados en la periferia, estan mejor ubicados que el anterior P1. La
conclusion radica en que la expansion de la ciudad genera aumento en los valores del suelo de toda
la ciudad, porque cualquier localizacion va a estar mejor ubicada con respecto a la nueva periferia,
es decir las zonas urbanas siempre se valorizan'’ (Borrero, 2018, p. 112).

Figura 2. Cono de Meyer

Precio / m?

P2

P1
Q2
Periferia C D N Periferia

Fuente: Borrero (2015)

Ahora bien, el modelo monocéntrico estandar de estructura urbana que se ha presentado no es una
representacion exacta de la realidad, existen otros factores que influyen en el tamafio de las
ciudades, como la productividad urbana y la calidad de vida. La productividad se mide a partir de
la concentraciéon de capital humano, de la existencia de rendimientos crecientes en la actividad
econoémica, de la especializacion del aparato productivo y de otros aspectos que determinan la
eficiencia productiva (infraestructura, instituciones, etc.), y la calidad de vida que se relaciona
especialmente con los costos que debe asumir la poblacién para acceder a los sistemas de transporte
y a los servicios publicos y sociales, a la vivienda y en general a los bienes que consume (DNP,
2014).

De acuerdo con Duranton (2008), el crecimiento urbano implica una relacién entre los ingresos y
los costos de vida segun el tamafio de la ciudad. En los centros urbanos de mayor tamafio los
ingresos son mayores, pero también son mayores los costos de vida. Esta relacion implica que hay
un punto de equilibrio para el tamafio de la ciudad, después del cual los costos de vida superan los
ingresos, es decir la ciudad se vuelve ineficiente. Lo anterior tiene implicaciones a nivel
metropolitano, dado que los agentes revelan sus preferencias estableciéndose en municipios
contiguos a la gran ciudad en funcién de las presiones que esta ejerce, de forma tal que pueden
presentar una expansion controlada o por el contrario una expansion urbana desordenada.

Brueckner (2000; 2001) identifica que las fallas del mercado en el proceso de desarrollo urbano
pueden contribuir significativamente al aumento de la escala espacial urbana:

10 Cabe aclarar que la afirmacién se refiere a un comportamiento estructural (Borrero, 2010).
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1. El fracaso del mercado del suelo para internalizar los valores sociales asociados con el
espacio abierto en la periferia urbana

2. La incapacidad de los hogares para internalizar los costos de congestion generados en el
transporte urbano

3. El fracaso de los gobiernos municipales en estimar con precision la carga fiscal del
desarrollo.

El dltimo punto es lo central en la construccion de este documento, y se aborda desde el
planteamiento del Teorema de Henry George. Segun George ([1879] 1980), es la aglomeracién lo
que hace que el suelo urbano aumente constantemente su valor, es decir, dado que el suelo no tiene
costo de produccién por su caracteristica de irreproductibilidad, son condiciones ajenas a ¢l las que
permiten atribuirle un precio. En ese sentido, George propuso un “impuesto tnico” sobre ese
mayor valor (renta), como instrumento de distribucion de la riqueza, el cual estda fundamentado en
(Arcos, 2015):

e la renta del suelo es un producto social. La tierra no es el resultado del trabajo de ningtin
individuo y por tanto es propiedad colectiva. Asi, los incrementos en el valor de la tierra
son resultado de los esfuerzos para el desarrollo como sociedad.

e La apropiacion social de la renta no tiene efectos adversos en la produccion, al contrario,
la estimula, dado que el impuesto tiene el propédsito de financiar los bienes publicos que a
su vez permiten aumentar la productividad urbana.

e Un impuesto sobre el valor de la tierra no se carga sobre los precios, lo paga sobre quien
recae, es decir el propietario del suelo.

Dicho lo anterior, se reconoce la importancia de la implementacién de instrumentos de gestion del
suelo por parte de las entidades territoriales, los cuales pueden movilizar ese mayor valor del suelo,
directa o indirectamente, para promover un ambiente urbano de calidad donde se incentive el
equilibrio entre la localizacién de las actividades econémicas y la poblacién, la generacion de
espacio publico y la incorporaciéon de modos de transporte sostenibles para mejorar tiempos y
distancias de viaje, de tal manera que se aumente la productividad y competitividad, por medio de
un planeamiento efectivo que reduzca los costos de vida en las ciudades.

14
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Caracteristicas y marco normativo de la zona de estudio

En esta seccién, se describe de manera general el marco juridico que hoy dia rige en los suelos
rurales en Colombia, y que ha llevado a ejercer procesos de suburbanizacién en los suelos
suburbanos de los municipios de Chia, Cajic4, La calera, Sop6 y Zipaquira (ver imagen 2). Por otra
parte, es necesario identificar las caracteristicas poblacionales, cambios en la huella urbana la cual
permitira identificar la densidad poblacional y el desarrollo urbano que ha presentado los
municipios durante el periodo analizado y finalmente el analisis a las finanzas territoriales y los
mecanismos de captura de valor, bajo la reglamentacion vigente.

El componente rural sefialado en los Planes de Ordenamiento Territorial (ver Tabla 1) se encuentra
reglamentado en el articulo 14 de la Ley 388 de 1997, donde se constituyen las politicas, acciones,
programas y normas que orientan y garantizan la adecuada interaccidon entre los asentamientos
rurales y las areas urbanas, asf como los usos del suelo. En la imagen 1, se observa la influencia del
suelo rural en el territorio, puesto que mas del 90% del total del suelo de cada uno de los municipios
corresponde al suelo rural.

imagen 1.Suelo Rural y Suelo Urbano

Chia Cajica La Calera SOPO Zipaquira

00000

mmmss Suelo Rural Suelo Urbano

Fuente: Elaboracién Propia. Informacion extraida del DANE y Anuario Estadistico 2016

La ley 388 de 1997 establece los lineamientos para la planeacién territorial donde comprende las
acciones, intervenciones, estrategias y procedimientos para ordenar y clasificar el territorio en:
suelo urbano, suelo de expansién y suelo rural, en este ultimo también encontramos los suelos de
proteccion y suelos suburbanos. Por otro lado, el decreto 3600 de 2007 el cual se encuentra
compilado en el Decreto 1077 de 2015, menciona otras categorias que hacen parte del desarrollo
restringido en el suelo rural, donde retne las condiciones para el desarrollo de los nucleos
poblacionales, la localizacion de actividad econémica y equipamientos en los suelos rurales.

Adentrandonos al estudio de los suelos rurales en categoria suburbana, es importante precisar tal
como se indica en el articulo 34 de la ley 388 de 1997, donde define conceptualmente el suelo
suburbano como: "dreas nbicadas dentro del suelo rural, en las que se mezclan los usos del suelo y las formas de
vida del campo y la ciudad...” y que a su vez define el suelo rural como: “los terrenos no aptos
para el uso urbano, por ragones de oportunidad, o por su destinacion a usos agricolas, ganaderos, forestales, de
explotacion de recursos naturales y actividades andlogas”. Es decir, que en la ley hay una contradiccion en
la clasificacion del suelo ya que invita a ordenar un uso (suburbano) que no es compatible con el
uso del suelo rural definido en el Articulo 33 de la Ley 388 de 1997. Dicho lo anterior, los procesos
de suburbanizacién ejercidos en los suelos suburbanos son acciones urbanisticas de uso urbano en
areas rurales. De manera que, la reglamentacién no facilita los instrumentos de control y
planificacién del suelo rural.
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Lo dicho hasta aqui supone una actualizaciéon del componente rural de los planes de ordenamiento
territorial que deben precisar con mayor claridad la planificacion en relacién con los atributos y
dinamicas propias de lo urbano-rural. De acuerdo con el CONPES 3870", el 81% de los
municipios de Colombia cuentan con planes de ordenamiento territorial; sin embargo, en su
mayoria estos ya se encuentran fuera de vigencia y la evidente falta de planificacion de los territorios
han generado mayores aglomeraciones, conurbacién con municipios aledafios que a su vez han
causado segregacion espacial, desconexion, congestion y deficiencia en la cobertura en los servicios
publicos e infraestructura vial, creando as{ un desequilibrio Urbano — Regional (Clichevsky, 2002).

1 Ley 388 de 1997, indica que “los planes de ordenamiento territorial deberdan definir la vigencia de sus diferentes contenidos y las
condiciones que amerita su revision. ..” Hoy en dia el municipio de Chia debe actualizar su Plan de Ordenamiento Territorial,
puesto que ya cumplié 5 periodos constitucionales; la misma ley dice que el contenido estructural del POT a largo
plazo debe modificarse cada 3 periodos constitucionales. L.os municipios de Cajica, La Calera, Sopo y Zipaquira se
encuentran en los tiempos de vigencia que establece la ley.
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imagen 2. Localizacion area de estudio
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4. Sopo
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9. Mosquera 5. Zipaquira
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Fuente: Elaboracién Propia.
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El crecimiento urbanistico y demografico de la sabana norte de Bogota intensifica la huella
construida, la cual es impulsada por la oferta inmobiliaria inducida en gran medida por los altos
costos de la vivienda al interior de las ciudades desarrolladas; sin embargo, se presentan casos como
Chia y la Calera donde el aumento de los precios de la vivienda se debe a los valores intangibles
agregados a la localizacion. Teniendo en cuenta lo anterior se identifican cinco municipios de la
sabana norte de Bogota que presentan ese comportamiento en los suelos suburbanos y que hacen
parte del area metropolitana, su eleccion se centra en la categorfa municipal, en su tipologia,
conectividad y precios del mercado de vivienda. Ver la Tabla 1

Tabla 1. Reglamentacién municipios

Municipio Plan de Ordenamiento Territorial Categoria  Tipologia
Chia POT Acuerdo Municipal 17 de 2000 2 B. Robusto

La Calera EOT Acuerdo Municipal 11 de 2010 3 B. Robusto
Sopo EOT Decreto No 80 de 2010 6 B. Robusto
Zipaquira POT Acuerdo Municipal 12 de 2013 3 B. Robusto
Cajica PBOT Acuerdo Municipal 16 de 2014 3 B. Robusto

Fuente: Elaboraciéon Propia. Informacion suministrada por las alcaldfas municipales, DNP y Gobernacién de
Cundinamarca

Los municipios que hacen parte del area de analisis (imagen 2_a-b) corresponden a un entorno de
desarrollo robusto, que segin el departamento Nacional de Planeacion DNP son aquellos
municipios que cuentan con alta participacién en la economia nacional; que concentran un
porcentaje considerable de poblaciéon urbana y conectan con las regiones que impulsan el
desarrollo. También se tiene en cuenta la categoria municipal, ya que esta nos indica el nimero de
habitantes y que tan superiores son los ingresos corrientes de libre destinacién anual®?, se elige una
categoria de ingresos no mayores a 100.000 smmlv (2), ingresos medios de 50.000smmlv (3) y de
15.000 smmlv (6).

La localizacién del area de analisis corresponde a una de las zonas con mayor movimiento en el
mercado inmobiliario”, de por si, la sabana de Bogota tiene un comportamiento diverso en cuanto
a oferta de vivienda nueva. Dado que, hacia el sur la oferta de vivienda se enfoca en VIS", hacia el
occidente comprende principalmente los municipios de Madrid, Funza y Mosquera donde la oferta
varfa entre vivienda VIS y de estrato 3 y 4. La sabana norte comprende un segmento mas amplio
en cuanto a producto inmobiliario y dinamica constructiva en los suelos suburbanos, es decir, en
La Calera y Sop6 se observa casas campestres en lotes superiores a los 1000m2, en Chia y Cajica
apartamentos desde 80 m2 y casas campestres en lotes de 500 a 700 m2 y en Zipaquira la oferta
entre VIS" hasta vivienda que supera los $3.500.000 el metro cuadrado.

12 Conpes 3165. Segun la ley 617 de 2000, los ingresos cortientes de libre destinacién son los ingtesos corrientes
excluidas las rentas de destinacion especifica, entendiendo por éstas las destinadas por ley o acto administrativo a un
fin determinado.

13 De acuerdo con el reporte de Galerfa Inmobiliatia para el primer semestre del 2020 del total de la oferta de vivienda
nueva, las areas cercanas a Bogota aportaron un 13% muy cercana a la oferta de Cali con un 19% y por encima de
Medellin con el 12%. Cabe aclarar que en Cali el 89% de la oferta corresponde a VIS

14 Vivienda de interés Social, VIS. Vivienda de interés prioritatio VIP

15> De acuerdo con el Plan Nacional de desarrollo la Vivienda de interés social para las grandes aglomeraciones se
comercializard en 150 SMMLV vy para la vivienda prioritaria 90 SMMLV.
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Ocupacion del territorio

La ocupacién de los suelos suburbanos en la sabana de Bogota en términos demograficos,
poblacionales y habitacionales, se ha convertido en un foco de atencién para la politica piblica de
la region, dado que si bien es posible considerarlos rurales, sus caracteristicas vigentes abren la
puerta a considerar que no es asi, partiendo del hecho que la nueva distribucién geografica en estas
zonas ha transformado la composicion natural y conocida de estos suelos, llevandolos a convertirse
en no mas que una extension geografica de las zonas urbanas de la sabana.

Dada su localizacién geografica y su proximidad a la capital, se presenta con una alta tasa de
ocurrencia lo conocido como el fenémeno migratorio pendular, entendido como aquel
desplazamiento desde el lugar de residencia al lugar de trabajo, estudio o abastecimiento por
periodos diarios o viceversa, generando asi un cambio estructural poblacional en los municipios
que conforman la sabana de Bogota ante el inminente desplazamiento que ha presentado la
poblacién que anteriormente residfa en la capital. Esto, es posible observarse al analizar el
crecimiento poblacional promedio del area de estudio del 34% que ha ocurrido entre 2005 y 2020,
donde se pasoé de tener 289.851 a 450.805 habitantes (ver Tabla 2), y con ello tener una variacion
significativa en este rango de tiempo en la densidad poblacional, pasando de tener 177 habitantes
por hectarea a tener una densidad actual de 275 habitantes por hectarea. Por otro lado, al analizar
la tasa de crecimiento poblacional, Cajica es el municipio que presenta un incremento del 51% de
la poblacién en el periodo del 2005 y 2020 seguido de Chia y Zipaquira con el 35% y 31%.

Al analizar la distribucién poblacional en la sabana, una de cada cuatro personas o lo equivalente
al 23% de la poblacion reside en la zona rural, conglomerando asi, un total de 103.802 habitantes.
Cajica y Zipaquira reportan las participaciones mas altas, teniendo 28.874 y 24.390 residentes
rurales respectivamente.

En cuanto al sexo y la edad de los residentes, no hay disparidad alguna en cuanto al sexo de la
poblacién, pues las mujeres representan el 48,32% de la poblaciéon. Ahora, tampoco se evidencia
disparidad en la estructura poblacional existente entre la zona rural y la zona urbana, pues de
acuerdo con lo observado en la Grafica 1. Distribucién poblacional por rango etario, sexo y zona
Grafica 1, no hay diferencias significativas en las piramides poblacionales de cada una de las zonas,
as{ como tampoco de forma detallada por sexo y rangos etarios.

Grafica 1. Distribuciéon poblacional por rango etario, sexo y zona
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Fuente: Elaboracién propia a partir del Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 2018.

Ahora bien, de acuerdo con el CNPV 2018 en la sabana se encuentran conformados 128.077
hogares en total, 31.268 (24,41%) de ellos residentes en la zona rural, teniendo en promedio 3,04
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personas por hogar en las zonas urbanas y 3,16 en las zonas rurales, teniendo la particularidad de
contar con jefatura femenina en el 37,5% de los hogares urbanos y en el 30,2% de los hogares
rurales. A su vez, se presenta una relaciéon promedio de 0,92 hogares por cada vivienda hogares,
teniendo asf un total de 139.120 viviendas. Lo anterior, se explica a causa de que el 11,8% de las
viviendas se encuentran vacfas, el 85,3% tienen ocupacién unifamiliar y el 2,9% ocupacion
multifamiliar.

El 4rea objeto de analisis que comprende una extension total de 74.832 hectareas (ver La Tabla 2),
de las cuales 73.196 hectareas (ha) corresponden al suelo rural, es decir, casi el 98% del total del
territorio analizado. El municipio de La Calera cuenta con 32.288 hectareas (ha) de suelo rural que
corresponde al 44% del total del area rural de los municipios analizados, esto se debe por la
extension del parque Nacional Natural Chingaza, zonas boscosas protegidas, reserva forestal para
el embalse de San Rafael y parte de la reserva forestal protectora de los cerros orientales como
estructurador ambiental con Bogota'.

Tabla 2 Poblacion, area urbana y area rural

Municipi N° NP° Poblacion Tasa de Suelo Suelo Densidad  Tamail
o Poblacion (2020) crecimiento Urb Rur pobla_Urb o hogar
(2005) Ha Ha Urbano
Urb Rural Hab/ha
Chia 97.907 12430 25.261 35% 492 7.033 252,66 2.95
9
Cajica 45.391 64.093  28.874 51% 228 4.517 281,11 2.99
La calera 23.768 15.697  17.220 28% 116 32.288 135,32 3.06
Sopo 21.223 20.942 8.057 27% 106 10.770 197,57 3.11
Zipaquir 101.562 121.96  24.390 31% 694 18.588 175,74 3.15
a 2

Fuente: Elaboracién Propia. Informacion extraida del DANE, Censo de Poblacion y Vivienda del 2018 (CNPV
2018) y Anuario Estadistico 2016

La ocupacion acelerada durante los tltimos 20 afios en Colombia ha sido visible en el aumento de
la poblacion, y esto se debe en parte a los desarrollos inmobiliarios, a la migracion de la poblacién
rural a las cabeceras municipales y a la poblacién impulsada por el aumento del valor del suelo en
las areas metropolitanas, evidenciando la intensidad de los procesos de suburbanizaciéon. En el caso

de los municipios analizados se puede observar en la Imagen 3 el crecimiento urbanistico
disperso en los suelos suburbanos, siendo el 2010 al 2016 el periodo con mayor ocupacion del
suelo, ver Tabla 3.

Chia registra un incremento en su ocupacion del 54% con respecto al anio 2005 y esto se debe en
parte a las acciones urbanisticas ejercidas en los suelos rurales. Para la Calera en el 2010 su
ocupacion era de 1671,63 ha y para el 2016 se incrementé en un 24% para vivienda campestre. Los
municipios de Cajica y Sop6 su ocupacion no supera el 20% en el periodo del 2010 al 2016, donde
el municipio de Sop6 generd su crecimiento disperso alrededor de los corredores suburbanos,
evitando la ocupacién del suelo agricola. Por ultimo, tenemos a Zipaquira con un crecimiento

16 La Calera sostenible, Findeter y ministetio de Hacienda. Pagina 23
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prudente; sin embargo, para el 2018'" la oferta de proyectos de vivienda de interés social ha
generado mayor inversion en este segmento del mercado inmobiliario.

Tabla 3. Huella urbana (Ha)

Ao Chia Cajica La calera Sopo Zipaquira
1997 896 446 105 112 496
2005 1.150 577 126 158 535
2010 2.523 1.150 1.672 1.064 803
2016 2.950 1.426 2.189 1.301 903

Fuente: Elaboracién Propia a partir de informacién suministrada por la secretatia de Planeacion Distrital (SDP)

Una variable fundamental para la planificacién urbana es la densidad como indicador para la
construcciéon de modelos urbanos, atencion de bienes publicos, calculo de redes de infraestructura
y abastecimiento basico. La densidad Urbana se define como la cantidad de habitantes por Hectarea
(Ha) o kilbmetro cuadrado (km2). Para el caso de este documento la densidad urbana se calcula
sobre las zonas con mayor area urbanizada ya que esta se encuentra dotada de infraestructura y
bienes publicos. Sin embargo, resulta complejo comparar las densidades de diferentes territorios ya
que carecen de homogeneidad y el area de medicién no siempre es comparable, pero podemos
estimar la tendencia del modelo de ciudad (densa y compacta / dispersa). La densidad se calcul6
de acuerdo con el area y la poblacién urbana registrada, ver la Tabla 2. Para los municipios de Chia
y Cajica las densidades calculadas reflejan las condiciones actuales de la ocupacion del territorio,
hoy en dia el suelo urbanizable sin urbanizar es escaso, y los predios donde solia existir una casa
campestre se ha convertido en edificios de 5 pisos, aumentando no solo la densidad poblacional
sino habitacional.

Provision de infraestructura

En el area de estudio la construccion de casas y apartamentos, tienen una participacion del 54,5%
y el 41,2% respectivamente y en su construccion predomina el bloque como material de las paredes
en 83,7% de las viviendas y la baldosa como material de pisos en el 73,88% de ellas. Frente al
acceso alos diferentes servicios publicos, se tiene una diferencia de 20,2% entre el acceso a servicios
publicos en la zona urbana y la zona rural, pues en promedio el 84% de las viviendas rurales tienen
acceso a energia, acueducto, alcantarillado, gas, basura e internet, mientras que en la zona rural es
del 63,7%.

Es importante destacar que la principal brecha entre la zona urbana y la zona rural se presenta en
el acceso de las viviendas al servicio de gas e internet, teniendo acceso por parte del 83,1% y 62,9%
de las viviendas urbanas respectivamente, respecto al 48,7% y 39,8% de las viviendas rurales que
cuentan con estos servicios. Frente a los demas servicios publicos, no si bien hay una cobertura
porcentual inferior en la zona rural, las diferencias no son estadisticamente significativas.

17 Informacién galerfa inmobiliaria reporte 2018_VIS
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Grafica 2. Cobertura en servicios publicos por zona
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Fuente: Elaboracién propia a partir de informacién del Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2018.

Finalmente, al analizar las caracteristicas del uso y vocacién de los suelos rurales con base en lo
reportado en el Censo Nacional Agropecuario 2014', en total hay 24.023 Unidades de Produccion
(UP), de las cuales, el 43,1% son Unidades de Produccién Agropecuarias (UPA), es decir, tienen al
menos una actividad asociada a cultivos de autoconsumo, cultivos para la venta, plantaciones
forestales, area para pasto o rastrojos, cria de animales o actividades de pesca. Destacando asi, que
el 91,6% de las UPA en la sabana tienen uso asociado a las areas de pasto o rastrojos, seguido de
los cultivos o siembra para el autoconsumo en el 56,7% de las UPA.

18 Censo realizado por el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica en las zonas rurales y rurales
dispersas.
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Finanzas territoriales

La constituciéon politica de Colombia otorga a los municipios autonomia para gestionar y
administrar los recursos y establecer impuestos, contribuciones o tasas. En el articulo 338 de la
constitucién autoriza a las entidades territoriales a que por medio de acuerdos se permita fijar las
tasas y contribuciones que se cobren a los contribuyentes, sin dejar de lado el requisito fundamental
que garantice el principio de la legalidad. Ahora bien, es importante tener claro las diferencias entre
impuestos, contribuciones y tasas. L.os impuestos son un tributo unilateral y obligatorio que define
el municipio de acuerdo con la ley, las contribuciones son una prestaciéon econémica o ingresos
publicos ordinarios de caracter obligatorio, con un fin especifico para el beneficio colectivo y, por
ultimo, las tasas son una erogacién monetaria definitiva a favor de la entidad territorial, como
contraprestacion de un bien.

Al analizar los estatutos tributatios' se observa que los ingresos municipales se clasifican como
ingresos corrientes” e ingresos cortientes no tributatios este ltimo corresponde a los ingresos
generados por la venta de bienes y servicios; como, por ejemplo, la valorizacion por obras, por lo
cual una persona natural o juridica debe pagar un impuesto. también esta el cobro de tasas, rentas
ocasionales, aportes, participaciones, contribuciones y algunas rentas con un fin especifico.

Las finanzas publicas permiten que las entidades territoriales puedan considerar aspectos
econémicos y sociales para el disefio y focalizacion de politica publica y econémica para el
desarrollo de las regiones. De manera que, la aplicacién de instrumentos de ordenamiento territorial
en el recaudo permite que las entidades aumenten sus recursos propios y contribuya a la
planificacion del uso del suelo. De acuerdo con el Departamento de Planeacién Nacional (DNP)
el recaudo por instrumentos de ordenamiento territorial se mide mediante el impuesto predial (PR),
delineaciéon urbana (DL), valorizacion (I°L) y plusvalias (PL), este ultimo todavia es ineficiente en
Colombia ya que, a excepcion del impuesto predial, el recaudo asociado a la recuperacion de rentas
del suelo no es representativo en el ranking sobre los ingresos corrientes. De acuerdo con
informaciéon FUT (2016) los primeros cinco (5) recaudos son: Transferencias, Impuesto de
Industria y Comercio, Impuesto Predial, Estampillas y Sobretasa a la gasolina, La participaciéon en
Plusvalia se encuentra en el puesto 28.

DNP (2017) menciona que el recaudo municipal se encuentra concentrado en 10 municipios que
acumulan un 92% del recaudo nacional por plusvalias, siendo Bogota, Barranquilla y Cali las
ciudades que acumulan un 73% de los recursos. Asi que los principales retos que tienen las
entidades municipales es orientar el recaudo a través de los cuatro instrumentos de ordenamiento
mencionados antes. Para medir la gestion de la entidad territorial se analizan dos indicadores:
Recaudo por instrumentos de ordenamiento territorial* (per capita, ver Ecuacion 1) y el uso de
Instrumentos de Ordenamiento territorial, que consiste en el nimero de instrumentos de OT que
usa el municipio, tal que el maximo valor de calificacion sera 4 y el menor 0.

19 Municipio de Chia, Acuerdo 107 del 2016, modificado parcialmente por el acuerdo 182 del 2020. Municipio de
Cajicd, Acuerdo 5 del 2018, modificado parcialmente por el acuerdo 1 del 2020. Municipio de la Calera, Acuerdo 15
del 2016 modificado parcialmente por el acuerdo 4 del 2019. Municipio de Sopé, Acuerdo 22 del 2020. Municipio de
Zipaquira, Acuerdo 18 del 2017.

20 Son ingtesos que percibe los municipios, son aquellos recursos que tienen vocacién de permanencia y se desarrollan
de acuerdo con lo establecido por la ley.

21 Para el afio 2019 de acuerdo con informacién del FUT el recaudo per capita por instrumentos de ordenamiento
territorial para Chia fue de $1.716.416, Cajica $1.520.051, La Calera $1.199.589, Sopé6 1.832.629 y Zipaquira $859.352
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Ecuacion 1. Recaudo por Instrumentos de OT (per capita)

PR+ DL+ VL+ PL

Total Poblacion
Fuente. Departamento Nacional de Planeacion

Ahora bien, en la Grifica 3 se analiza el recaudo anual a partir de la participacién por cada uno de
los instrumentos de OT sobre los ingresos corrientes (ver Tabla 4) de cada uno de los municipios.
Los municipios con mayor ingreso por impuesto predial son Chia y Zipaquira, esto se debe en
parte al aumento poblacional y del area construida que se registré durante el afio 2009 y 2016 (ver
Imagen 3); sin embatgo, aunque el aumento de la poblacién es similar en ambos municipios, los
diferencia el mercado inmobiliario que predomina en cada uno. Chia a partir del afio 2013 (12%)

se observa un crecimiento constante hasta el 2018 con un 30% y mostrando una caida de 3pp para
el 2020.

En cuanto al municipio de La Calera durante el periodo del 2009 al 2013 la participacién por
impuesto predial fue mayor con respecto a los demas municipios, reportando el 25% y el 29%,
también se observa que en Sop6 para el mismo afio 2013 reporté la mayor participacién con un
24%, coincidiendo con el aumento de area urbanizada por proyectos de vivienda campestre, tal
como le ocurri6 al municipio de La Calera.

Por otro lado, aunque no genere mayor ingreso al municipio, el impuesto de delineacién recae
sobre la construccion o refacciéon de edificios segin decreto ley 1333 de 1986; asi que, indica que
la actividad constructiva constante en la zona de estudio obedece a la tendencia registrada en el
analisis de huella urbana. Los municipios de Chia y Cajica son los que mayor ingreso reportan por
este instrumento, manteniendo un promedio entre el 13% y 14%, excepto los dos picos registrados
por Cajica en el 2011 (25%) y 2015 (33%). Para el municipio de Sop6 el promedio de ingreso es de
un 6% y para Zipaquira del 4%.

La contribucién de valorizaciéon™ es un gravamen sobre las propiedades inmuebles, destinado a la
construcciéon de una obra de infraestructura de interés publico. Sin embargo, en los repostes del
formulario tnico territorial (FUT) consultados, se observé un ingreso minimo en el municipio de
Chia durante el 2008 y 2013, para los demas municipios no se encontraron datos sobre ingresos
relacionados con el instrumento, lo que hace suponer que los mecanismos existentes son poco
practicos y técnicamente complicados.

2 Decreto 1604 de 1966
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Tabla 4. Ingresos corrientes reportados durante el 2008 y 2020

Municipio 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Cajica 25.071.865  29.088.858  33.217.428  35.132.554  36.233.231  46.186.855 48.643.860 78.823.830 74.846.763 73.561.065 71.004.490 123.292.826  88.442.740
Calera 9.352.424 8.960.442 15.758.007 15.370.045  20.327.703 19.218.606 21.270.556 22.663.068 30.803.958 24.821.839 29.190.316 34.189.489 39.608.953
Chia 47.878.155  49.894.897  77.320.893  83.489.393  86.497.487  107.741.665  104.286.621 133.373.347  152.404.477 173.902.761  192.028.072  222.469.769  227.997.953
Sopo 12.354.603  16.861.135  18.246.661  20.320.994  19.347.415  22.206.658 23.345.026 29.764.758 27.111.812 35.151.614 34.797.915 45.518.831 44.438.476

Zipaquira 35.555.843  49.280.967  64.304.666  66.244.188  65.192.233 63.345.726 65.108.913 80.483.384 83.086.851 89.368.073 97.851.531 111.416.712 162.960.514
*cifras expresadas en miles de pesos

Fuente: Elaboracién Propia a partir de los reportes FUT (Formulario dnico Territorial)

Grafica 3. Recaudo por instrumentos de Ordenamiento Territorial
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Fuente. Elaboracién propia a partir de informacion de los reportes FUT

Finalmente, en el caso particular de la plusvalia es evidente la falta de aplicacion del mecanismo en
las entidades territoriales cuyo promedio de participacion sobre los ingresos corrientes son casi
nulos en los municipios de Sopé, Zipaquira y la Calera, este dltimo para el periodo analizado
reporté el 10.76% solo para el afio 2019. En cambio, para los municipios de Chia y Cajica se observa
ingresos por plusvalias a partir de los afios 2009 y 2011, donde el promedio de ingreso por este
instrumento esta alrededor del 6%.
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Metodologia

Como se ha mencionado a lo largo del documento la reglamentacién vigente ha permitido que los
suelos suburbanos se desarrollen sin la provisiéon de infraestructura vial, redes de acueducto y
alcantarillado y bienes de espacio publico a causada de los procesos de suburbanizaciéon. De manera
que, para dar respuesta al problema planteado se propone analizar un esquema de evaluacién en
donde se construya una serie de escenarios derivados de la aplicaciéon de la norma urbanistica de
los POT y los mecanismos de captura de valor del suelo en un periodo de tiempo, para esto se
utilizara como insumo un simulador de area construida (SAC) sobre el area disponible a urbanizar.
Cabe aclarar que el simulador no hace parte de esta tesis, solo se toma como herramienta que
permitira observar el comportamiento del desarrollo urbano a partir del area construida, hasta el
2050 en dos aspectos principales: el potencial del area construida e impacto en el ingreso municipal
por el aprovechamiento del uso del suelo en cada uno de los escenarios; permitiendo asf, analizar
los ingresos publicos que podria generar la urbanizacion al desarrollo urbanistico de los suelos
suburbanos. La construccién y parametrizacion del simulador de drea construida se explica de
manera detallada en el documento citado™

Imagen 4. Zonas de llenado Simulador (SAC)
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Fuente: SAC. Escuela de Economia Universidad Sergio Arboleda

Los parametros de llenado para el Simulador son: el indice de ocupacién e indice de construccion
calculados en cada escenario. De la aplicaciéon de estos se obtendra los metros cuadrados
construidos que se distribuiran de acuerdo con la dindmica de ocupacién hasta el ano 2050. La

23 2020. documento de trabajo y circulacién restringida. Escuela de economia universidad Sergio Arboleda
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dinamica aplicada para la proyeccion se basa en supuestos relacionados con las condiciones de
mercado y las preferencias de los hogares.

Enla

Imagen 4 se observan las dinamicas elegidas para el area de andlisis y que cuentan con los siguientes
criterios: proximidad a Bogota y entre municipio, areas residenciales de rapido crecimiento y uso
residencial predominante en los bordes urbanos, esto permite que el SAC distinga dindmicas para
que no tenga que computar ecuaciones de ocupaciéon detalladas. Cabe aclarar que los metros
cuadrados construidos obtenidos del ejercicio urbanistico aplicado a la construcciéon de los
escenarios no llegara al potencial maximo, y esto se debe en parte a las condiciones de mercado,
por tal razén hacemos uso del Simulador que ya tiene establecidas las ecuaciones de crecimiento
de cada zona de llenado y define la estimacion para dar cuenta del panorama tendencial para el area
de estudio.

Una vez el SAC proyecte los metros cuadrados construidos por afio en cada municipio se pretende
entonces analizar la contribucién generada por los instrumentos de financiamiento territorial por
el drea vendible® en cada afio, permitiendo observar la contribucion para el desarrollo urbanistico
de los suelos suburbanos. Los escenarios propuestos son: el escenario tendencial que analiza el
crecimiento de los municipios de interés con respecto a la norma urbanistica que los rige
actualmente; el escenario desarrollo, el cual se construye partiendo del supuesto de la aplicacion
del tratamiento de desarrollo en los suelos suburbanos; el escenario generador sera el producto
de analizar el potencial maximo de construccion, orientado a mejorar las condiciones de la
ocupacion del territorio y la contribucién del financiamiento al desarrollo de los suelos suburbanos
de los municipios.

Adquisicion de datos

Para la construccion de los escenarios, se requiere evidenciar la realidad actual del area a analizar,
esto en cuanto al uso del suelo, area construida, drea ocupada, poblacion, vias para carga general®
y las restricciones geograficas que presenta cada municipio, por tal razén (ver Tabla 5) es necesario
contar con la informacion técnica y norma urbanistica vigente que permita la correcta aplicacién
de los mecanismos e instrumentos de planificacién y de financiamiento para luego obtener el
potencial maximo construido como producto de los escenarios propuestos.

Tabla 5. Informacidon consultada

Fuente de informacion Informacion requerida para suelos suburbanos

Planes de Ordenamiento Territorial Indices de ocupacion, indices de construccién, alturas, densidad y
obligaciones urbanisticas.

Planes de desarrollo Nacional y Inversion municipal para ejecucion de infraestructura vial y abastecimiento
municipal de servicio publico

24 El 4rea vendible se obtiene aplicando un factor de 0.78, el cual es la relacién entre area construida y area vendible.

25 Son las cargas correspondientes al costo de infraestructura vial principal y redes matrices principales de servicios
publicos, las cuales son distribuidas entre los propietarios de suelo de toda el area beneficiaria de las mismas y deben
ser financiadas a través de tarifas, contribucién de valorizacion, participacion en plusvalia, impuesto predial o cualquier

otro medio que garantice el reparto equitativo de las cargas y los beneficios de las actuaciones urbanisticas. SDP
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Informacion del Instituto Geografico  Restricciones viales, Restricciones ambientales, manzanas correspondientes a

Codazzi (IGAC) la estructura urbana de cada municipio.

Bases de Datos DANE, SDP y Informacion poblacional, huella urbana de los municipios analizados, area

Gobernaciéon de Cundinamarca construida por municipio

Bases de Datos de galeria Mercado inmobiliario de las zonas analizadas, para determinar el valor del

Inmobiliaria abril 2020 suelo luego de la accién urbanistica

Licencias de Parcelacion Licencias del municipio de Chia y Cajica para evidenciar la gestién urbana en
un proceso de urbanizacién

Plan Parcial Lagos de Torca Se consulta planes parciales en desarrollo de Bogota, como referencia para el

calculo de cargas y beneficios.

Fuente. Elaboracién propia

LLa norma urbanistica para los suelos suburbanos se sintetiza en las Tabla 7 y Tabla 8, como
elemento principal para el disefio de los parametros conceptuales de los escenarios (Grafica 4).
Como también es necesario construir la planimetria para identificar el suelo disponible con base en
imagenes satelitales, identificando predios vacios o susceptibles a urbanizar (bodegas o cultivos
donde su entorno es residencial) y teniendo en cuenta las restricciones geograficas identificadas por
el IGAC que se descontaran para obtener el area donde se proyectaran los escenarios normativos.

Construccion de escenarios

En la siguiente seccion se muestra la construccion de los escenarios desde el ejercicio urbanistico,
con el potencial maximo normativo obteniendo el area construida para cada escenario. Ademas,
esto permitira demostrar que un cambio en el marco normativo vigente permitira adquirir mayor
area para la construccion de bienes publicos a partir de la cesion de suelo, aplicar los mecanismos
de captura de valor (Participacién en plusvalias) como principal fuente de ingresos para la inversion
en bienes publicos y estimar el recaudo por instrumentos de financiamiento (impuesto de
delineacion y predial).

Para comprender mejor la construccion de los escenarios, es necesario conocer el marco normativo
que permitira generar parametros generales desde del ejercicio practico urbanistico™, (ver Grafica
4). Los parametros identificados se aplicaran de acuerdo con cada escenario (disperso o compacto),
estos se construyen teniendo en cuenta el 4rea minima de actuacién para los suelos suburbanos™
(ver Tabla 8), la relacion area construida y area vendible, tipologfa de vivienda (casa — apartamento),

26 Se toman proyectos como fuente de referencia de la base de datos de Galerfa inmobiliaria.

27 Decreto 3600 del 2007 Capitulo 11T suelo rural suburbano, Articulo 9, numeral 2. Unidad minima de actuacion. En
el componente rural de los planes de ordenamiento se definira, para los distintos usos permitidos en suelo rural
suburbano, la extension de la unidad minima de actuacién para la ejecucion de las obras de parcelacion del predio o
predios que la conforman, mediante la expedicién de una unica licencia de parcelacion en la que se garantice la ejecucion
y dotacion de las areas de cesion y de las obras de infraestructura de servicios publicos definidas para la totalidad de
los predios incluidos en la unidad por parte de sus propietarios. En ningtn caso, la extensiéon de la unidad minima de
actuacion que adopten los municipios podra ser inferior a dos (2) hectareas para todos los usos que se desarrollen en
suelo rural suburbano. Las normas del componente rural del plan de ordenamiento o de las unidades de planificacion
rural, deberan sefialar las normas a que se sujetara el desarrollo por parcelacion de los predios que no puedan cumplir
con la extension de la unidad minima de actuacion, cuando se encuentren rodeados por otros desarrollos urbanisticos
o predios que hayan concluido el proceso de parcelacion.
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area para puntos fijos, areas comunales, zonas verdes, area de estacionamiento y tamafio del hogar
(ver Tabla 6) . Cada uno de los aspectos mencionados se clasifican en Tipo 1 (estrato 2-3), tipo 2
(estrato 4) y tipo 3 (estrato 5-6), ver Grafica 4.

Griafica 4. Parametros producto inmobiliario

a.) Unidad minima de actuacion: 20,000m2 b.) Parametros generales definidos para disefio urbanistico

200 m
s Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Deseripelon (estrato 3) | (estrato 4) | (estrato 5)
RMpartamento Tipo para vivienda agrupada | 70 a78 m? | 80 a 90 m? [100 a 200 m?
Pe AC- torre para punto fijos 8% 10% 15%
[Coeficiente A. vendida / A. Construida 0,85 0,78 0,78
L 1ha 1ha : :
S A atil /A bruta 50% a 60%
S Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Descripcion ( 3) | 8| 5)

Zonas verdesy antejardines 35% a 45% | 20% a 25% | 15% a 20%

indice de ocupacion 30% Vias y estacionamientos 17% a 20% | 15% a 10% | 13% a 10%

c.) huella torre unifamiliar 4m?a7m?x| 9m2x

Zonas comunes 1piso 13% a 10%

vivienda vivienda
d.) huella unidad habitacional para desarrollo disperso
Promedio de area ocupada x
torre
IN° de pisos X
Apto x piso 4
Habitantes por apto 34 lLote Promedio 500 m?
" im? apto 80 2
Piso 6 jA. construida 90 nv
Eae: Satiorsilor =0 im? Punto fijo 1er piso 10 = 3
Piso im? Punto fijo piso tipo 6 pideipisos 2pisos
Esc.Desarrollo | Biaa im? Total huella ocupada 330 A construida Total 180 m?
,,,,,,,,,,,,, Pisod Area ocupada 30%
Esc. Tendencial Piso 2
Piso 1

Fuente. Elaboracion propia a partir de informacion de galerfa inmobiliaria mayo 2020 y norma de los planes de
ordenamiento territorial

Tabla 6. Conformacién del Hogar

Municipio Urbano Rural
Cajica 2.99 3.22
Chia 2.95 3.01
La Calera 3.06 3.03
Sopd 3.11 3.31
Zipaquira 3.15 3.31

Fuente: Elaboracién propia a partir del Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 2018.
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Tabla 7. Usos del suelo suburbano

POT ANTERIOR POT VIGENTE
Acuerdo Uso
. . .. Acuerdo/ .. . Uso
Mun. / Uso principal complementari Uso restringido Uso principal Uso complementario L.
decreto restringido
decreto o
Chia Acuerdo Zona mixta comercial, se permite el uso de Acuerdo Actividades de Vivienda unifamiliar, Comercial
comercio e industrial y se permite el uso de . . . ., municipal pancoger. bifamiliar y conjuntos industrial,
03 de . [ b Sin informacién Sin informacion Y . o
vivienda maximo de 10viv/ha 17 del de vivienda, Comercio,  Institucional
1994 o
2000 institucional.
Cajica Comercio y . .. Vivienda unifamiliar,
.. e e . Comercio y Setvicios | Acuerdo o
Acuerdo  Vivienda unifamiliar, bifamiliar y en Servicios Grupo / - bifamiliar y en .
., . . . L Grupo 1II, municipal .. Dotacional y |
21 del agrupacion, Agropecuario Tradicionaly I, Institucional B agrupacion, . Los demas
Institucional Grupo 16 del . recreacional.
2008 Forestal Grupo I, Agropecuario
. 11y I, 2014 b
Recreacional. Tradicional y Forestal
La Calera Las actividades urbanas en los suelos
suburbanos condicionadas por
Actividades agricolas.
El acuerdo no establece los usos para el
) Acuerdo o e
Acuerdo  suelo suburbanos, sin embargo, en el - Vivienda unifamiliar, .
. . . . o . municipal A o Comercio Grupo Iy II, .
43 del articulo menciona que las zonas de  Sininformacion Sin informacién bifamiliar, multifamiliar - los demas
i I 11 del - Institucional Grupo L.
1999 parcelacién y urbanizacién campestres y en agrupacion.
. 2010 ’
hacen parte de las actividades suburbanas y
estin condicionadas con actividades
agropecuarias donde su densidad es de 2
Viv /ha.
Sopd Usos de
proteccion, Agropecuatio
silvopastoril, intensivo, .
agropecuario agropecuario semi comercio clase I, turismo
Acuerdo  Articulo 179. Uso mixto, agropecuario o 8rope agrope . . . edificaciones especiales ?
. . R tradicional, intensivo, Decreto residencial (campesino, - L forestal,
9 del forestal y residencial rural individual y . . - de servicios publicos, S
. . comercio local, recreacional y 80 de 2010  parcelacién campestre) . equipamientos
2000 parcelaciones dispersas y agrupadas. . ; e . agropecuario, .
’ industria turistico, servicios : . colectivos.
o . silvopastoril,
artesanal, publicos, minero de
institucional recuperacion.
local.
Zipaquira En el articulo 90, hace referencia al suelo Vivienda del
suburbano, pero no identifica los usos propietatio, Vivienda
. S Acuerdo e . -
Acuerdo  para esta clasificacion, sin embargo, los - unifamiliar y en Comercio y Servicios
. g . . - . municipal [ ) .
12 del clasifican en 4 zonas: setvicios, Sin informacién Sin informacién 12 del agrupacioén (vivienda de  Grupo 1, Dotacional los demas
2000 equipamientos, recreativas y distrito 2013 baja densidad), Grupo 1, Recreacional.
agropecuario Agropecuatio
Tradicional y Forestal.

Fuente: Elaboracién Propia. Informacién suministrada por las alcaldfas municipales, informacion de IGAC y construccion de planimetria.
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Tabla 8 Norma urbanistica general y area suelo suelos suburbanos

USO SUBURBANO AREA SUELO SUBURBANO

Area de Cesiones Densidad Altur Suelo Suelo Suelo Dis
Municipio  actuacién Utrbanisticas. ensiaa 10 IC ra Suburbano ocupado ' (Ha) i

urbanistica Viv/ha (pisos) (Ha) (Ha)

Chia 2 ha Tipo B
16,5 m2 por hab 10 0,3 0,6 2 pisos 285,27 184,21 101,06
(4 hab x Viv)

Cajica 2 ha Cesion Tipo A
(art 3, decreto
67) 20% 10 03
Tibo B 5%

0,7 2 pisos 1426,25 865,85 560,4

La Calera 2 ha Art141 Cesién
Tipo A + C 10%
+ 5% 10 0,15 0,6 2 pisos 102,66 82,34 20,32
Art142 Cesion

Tipo B 5%

Sopo 2 ha Art 173 Cesién
Tipo A 25%
Art 174 Cesion
Tipo B 16.5 m2
por Hab
(5.50hab x viv)

10 0.15 0.2 2 pisos 149,41 116,31 33,1

Zipaquira 2 ha Art 141 Cesién
Tipo A 25%

Art 142 Cesion
Tipo B 5%

10 0.3 0.6 2 pisos 433,74 97,39 336,35

Fuente: Elaboracién Propia. Informacién suministrada por las alcaldfas municipales, reportes FUT y DNP
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Ahora bien, parte del analisis normativo esta el uso del suelo rural, asi que en la Tabla 7 se puede
inferir que los suelos suburbanos poseen una vocacién agricola que ha sido sometida a grandes
transformaciones urbanisticas y socioeconémicas durante los ultimos 20 afios. Las modificaciones
sin soporte técnico y juridico que hacen los municipios a sus Planes de Ordenamiento Territorial
dejan en riesgo la sostenibilidad de las zonas destinadas a la agricultura, al desplazamiento de la
poblacién de las zonas rurales y a la especulacion del precio del suelo por el cambio de uso. La
Calera, Sop6 y Zipaquira de acuerdo con el POT anterior su uso era netamente agricola y con
densidad inferior a 5 viviendas por hectirea, ahora con el POT vigente pasa a permitirse el
desarrollo de vivienda multifamiliar o vivienda campestre (dispersa) con densidad de 10 viviendas
por hectarea. Cajica mantiene los usos del suelo en su POT vigente y Chia registra en el estatuto
de usos del suelo de ano 1994, actividades comerciales y con restriccion en la densidad para la
vivienda.

En efecto, la suburbanizacion se debe en gran medida a los instrumentos habilitados en los POT
donde se definen lineamientos generales para la ocupacién del suelo, tales como: los indices de
construccién y ocupacion, unidad minima de actuacion, la densidad y nimero de pisos permitidos,
entre otros. Cabe aclarar que para la construccion de escenarios se aborda de manera general la
norma urbanistica. Parte de las obligaciones urbanisticas que deben asumir los desarrolladores
inmobiliarios son las cesiones urbanisticas, cuya area debe ser entregada al municipio a titulo
gratuito; sin embargo, estas pueden ser compensadas en dinero si asi lo establece el POT de cada
municipio. Por otro lado, estan las cesiones Tipo B, estas son las areas comunales que se
contemplan al interior de los proyectos inmobiliarios (salén social, estacionamientos adicionales,
zonas verdes adicionales). Ver Tabla 8

Aunado a lo anterior, las cesiones urbanisticas pueden definirse entonces como el mecanismo
generador de suelo que integra las dinamicas sociales de una comunidad. De manera que, para este
proyecto vamos a dividir el suelo generado por las cesiones en equipamiento social y espacio
publico. El equipamiento social es un articulador de los territorios que busca mayor igualdad e
inclusién social logrando un equilibrio en los soportes urbanos existentes, este se encuentra
directamente relacionada con las zonas residenciales mejorando asi la calidad de vida de sus
habitantes y se expresa de acuerdo con la disponibilidad de suelo, por el acceso a bienes publicos
de calidad y de equipamientos de servicios sociales basicos como salud, educacion, cultura,
integracion social y recreacion. Para estimar el area promedio de suelo que se requiere para
equipamiento social la SDP propone una exigencia de 0.026 m2 de suelo por metro cuadrado
de area construida, se toma esta relacion para contemplar el area por cesiones en equipamientos
en cada escenario.

Una vez se obtenga el suelo requerido para el equipamiento, este se descuenta del area total de las
cesiones para calcular los metros cuadrados de espacio publico por habitante. El espacio puablico
se concibe como conector espacial del tejido urbano-rural. Como referencia para calcular y analizar
los metros cuadrados (m2) por habitante se toma el reporte técnico de indicadores de espacio
publico de Bogota del 2019 el cual hace un analisis de los componentes del sistema de espacio
publico efectivo (EPE), compuesto por las zonas verdes, parques, plazas y plazoletas, es decir el
espacio publico de permanencia, el indicador busca establecer la relacion entre el espacio publico
y los habitantes.”® En la reglamentacion vigente considera que el indice minimo de EPE para ser

28 Como parte del marco juridico para el espacio publico, se encuentra en el articulo 2.2.3.2.7 del 1077 de 2015
Decreto unico reglamentario del sector Vivienda, Ciudad y Tertitorio, también existe el documento conpes 3718.
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obtenido por las areas urbanas de los municipios y distritos dentro de las metas y programa de largo
plazo establecidos por el Plan de Ordenamiento Territorial, es de un minimo de quince (15m2)
metros cuadrados por habitante, para ser alcanzado durante la vigencia del plan respectivo. El
calculo se representa en la siguiente Ecuacion 2.

Ecuacion 2. Calculo espacio publico efectivo EPE

_ YEPEm?

IEP =
Poblacion

EPE(m?) = (Parques + Zonas verdes + Plazas + Plazoletas)
Fuente. Observatorio del espacio publico, 2019

Dicho lo anterior, la descripcion para calcular el area para equipamiento y EPE se aplica al 4area de
cesiones urbanisticas obtenida del potencial normativo de cada escenario. En el escenario
desarrollo se describe la metodologia para estimar la plusvalia generada por el mayor
aprovechamiento del uso del suelo, aplicando también este método al escenario generador, no
obstante, para el escenario tendencial, aunque el marco juridico vigente no es claro si existe un
hecho generador de plusvalia se estima también la plusvalia para este escenario.

A continuacién, se describe el potencial normativo para cada escenario, el area obtenida para
equipamiento, espacio publico y plusvalias (a partir del escenario desarrollo).

Escenario tendencial.

Para el escenario tendencial se toma la informaciéon registrada en la Tabla 8. Las variables
seleccionadas inciden en el crecimiento de area construida en los suelos rurales, la cual se proyectara
en el area disponible. Para inferir de mejor manera en el calculo de las variables identificadas, se
parte de una maqueta (modelo urbanistico, Grafica 4_b) que nos mostrara el potencial maximo de
ocupacion del territorio y la proyeccion de habitantes en la zona, de manera que, nos permitira
analizar la densificacién urbana y poblacional en cada uno de los municipios con la reglamentacion
vigente aplicable a los suelos suburbanos. Ver tabla Tabla 9.

Para obtener el area util es necesario descontar el area para vias de acceso para los nuevos
desarrollos, estas se identifican como vias locales y su ejecuciéon debe ser obligacion del
urbanizador. En el caso de los municipios de Cajica, La Calera, Sop6 y Zipaquirda bajo el
instrumento de parcelaciéon contemplan esta cesion a titulo gratuito del municipio, pero estas no
generan una contribucion como la participacion en plusvalia por la accién urbanistica. en la Tabla
8 se identifican las cesiones urbanisticas que deben contemplarse antes de obtener el area util. En
el municipio de Chia el POT no establece un porcentaje minimo de cesién en los suelos
suburbanos, y permite que las cesiones se localizasen al interior como areas privadas de los nuevos
desarrollos inmobiliarios como también permite la compensacion de las cesiones para mayor
aprovechamiento del suelo por parte de urbanizador.
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Tabla 9. Potencial del suelo disponible en los suelos suburbanos para el escenario

tendencial

Descripcion Chia Cajica  Lacalera Sop6é Zipaquira
Area bruta (ha) 101,06 560,4 20,32 33,10 336,35
Area neta (ha) 101,06 560,4 20,32 33,10 336,35
Cesiones al municipio 7,07 112,08 3,05 8,28 84,09
Areas Comunales 40,42 112,08 3,05 3,64 16,82
Area 1til (ha) 53,56 336,24 14,22 21,18 235,44
Area ocupada (I0) ha 30,32 168,12 3,05 4,97 100,90
2 pisos (m? construidos) 586.035 3.281.573 60.948 99.303  2.018.082
N° de viviendas 1.014 5.631 199 334 3.487
N° de nuevos habitantes (ver
Tabla 6) 2.993 1.883 609 1.038 10.983
Densidad alcanzada (Viv/ha) 10 10 10 10 10
IO propuesto (ANU) 0.3 0.3 0.15 0.15 0.3
IC propuesto (ANU) 0.58 0.6 0.3 0.3 0.6

Fuente: Calculos propios a partir del ejercicio urbanistico, proyectos referencia y norma urbanistica tomada de los
POT

Una vez descontadas las cesiones locales y areas comunes se obtiene el area util a la que se podra
aplicar el indice de ocupacién propuesto como producto del ejercicio urbanistico (ver Ecuacion 3),
para luego estimar el area construida a partir del indice de construccién, ver Tabla 9. De esta forma
se podra calcular el potencial maximo de construccién que tendria el escenario tendencial y cuya
area, nos permitira conocer el ritmo de llenado del municipio en el Simulador; no obstante, existen
dos restricciones que nos ayudaran a controlar la ocupacion del suelo: la densidad permitida y el
indice de ocupacion.

Ecuacion 3. indice de ocupacién

10 = A. Construida cubierta ler piso

Area de terreno

Ecuacion 4. indice de construccion

A. Construida total
IC =

Area de terreno

Es importante considerar que en la Tabla 9 se identifica el impacto en la ocupacién de suelo, no
solo desde la parte fisica del territorio, sino en el suelo generado para el espacio publico. En el
municipio de Chia es notable la diferencia en el area para zonas comunales privadas ya que
corresponde a un 40% del area total y para areas publicas el 7%, seguido esta Cajica con un 20%;
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sin embargo, Cajica cede el mismo porcentaje al municipio, ahora bien, ¢qué impacto se generaria
en el ingreso publico si estas actuaciones generaran un recaudor.

Haciendo énfasis en las areas cedidas identificadas con la reglamentacion vigente se observa que el
area total de analisis aporta 214 hectareas (ha) de suelo para equipamiento y espacio publico. Ahora
bien, se calcula la necesidad de equipamientos de acuerdo con los metros cuadrados (m2) generados
por el escenario. Por ejemplo, para Chia se tienen 586.035 m2 construidos que multiplicado por el
factor de conversion de 0.026 se obtiene 15.237 m2 de suelo para equipamiento. Seguido se calcula
el espacio publico efectivo que se adquiere con el remanente obtenido de descontar del total del
suelo cedido; el suelo para equipamiento y el area para vias locales, para este tltimo se estima un
promedio del 7% del area ya que este no aparece explicito en los POT. El ejemplo aplica para todos
los escenarios.

Tabla 10. Suelo requerido para equipamiento social, escenario tendencial

Municipio Area Total, Suelo para Suelo para Area
construida cesiones equipamiento viaslocales disponible para
(m2) municipio (m2) (m2) EPE (m2)
(m2) (7%)

Chia 586.035 70.742 15.237 4.952 50.553
Cajica 3.281.573 1.120.800 85.321 78.456 957.023
La Calera 60.948 30.474 1.585 2.133 26.756
Sopo 99.303 82.753 2.582 5.793 74.378
Zipaquira 2.018.082 840.868 52.470 58.861 729.537

Fuente: Elaboracion propia a partir de la aplicacion de la reglamentacién urbanistica

Con el indicador de espacio publico efectivo se pretende medir el aporte (ver Tabla 11) para la
poblacién de los suelos rurales y en el municipio en general. El mayor nimero de metros cuadrados
por habitantes se registra en los municipios de Cajica y Zipaquira, esto se debe a que son los
municipios con mas area disponible de esta zona.

Tabla 11. Espacio Publico Efectivo por habitante en el suelo rural, escenario tendencial

Municipio Area para  Poblacion IEP (m2/hab IEP (m2 / hab total

EPE rural rural) municipio)
Chia 50.553 25.261 2,00 0,34
Cajica 957.023 28.874 33,14 10,29
La Calera 26.756 17220 1,55 0,81
Sopod 74.378 8.057 9,23 2,56
Zipaquira 729.537 24.390 29,91 4,98

Fuente: Elaboracién propia a partir de la aplicacion de la reglamentacion urbanistica

Escenario Desarrollo.

Para el Escenario Desarrollo tendremos en cuenta los parametros calculados en el escenario
tendencial, partiendo del supuesto que los suelos identificados como suelos suburbanos pasan a
categorizarse como suelos de expansion. En el numeral 1 del articulo 74 de la ley 388 de 1997
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constituye como un hecho generador de la participacion en plusvalia, “/z incorporacion de suelo rural a
suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del suelo rural como suburbano”. Sin embargo, solo
establece el procedimiento para la incorporacion del suelo rural al suelo de expansion urbana. La
norma urbanistica general sefialada en los planes de ordenamiento territorial permite establecer
usos del suelo, tratamientos y procedimientos de parcelacién, urbanizacion, construccion e
incorporacion de suelos dentro del perimetro urbano y suelos de expansion, por tanto, otorgan
derechos y obligaciones urbanisticas a los propietarios del suelo y a los desarrolladores, que junto
con la implementacion de instrumentos contribuyen al desarrollo urbano y a su financiacion.

Hay que mencionar también que las acciones sociales en vivienda como actor importante en el
tejido social de las dinamicas territoriales, es contribuir a la generacién de suelo para el desarrollo
de la vivienda social. Asi que, se supone dentro de la construccion de los escenarios para vivienda
de interés social un 20% como minimo del area construida total y con la unidad habitacional de 50
m2.

Teniendo claro lo anterior, el Escenario Desarrollo, se construye de acuerdo con la
reglamentacion exigida en los POT e instrumentos que lo desarrollen o complementen para las
areas sujetas a tratamiento de desarrollo y que se encuentren ubicados dentro del perimetro urbano
y suelos de expansion. El tratamiento de desarrollo permitira la aplicaciéon de mecanismos de
captura de valor. En la Tabla 12 se observa el potencial maximo de urbanizacién para el area
disponible, dicha norma urbanistica permitira calcular los indices de ocupaciéon y construccion que
alimentara el SAC para el escenario desarrollo. Cabe aclarar, que la informacién que arroja el
simulador en cuanto a los metros cuadrados construidos obedece a la parametrizacion previa, es
decir que los metros cuadrados puede reducirse por la dinamica urbana establecida.

Tabla 12. Potencial Escenario Desarrollo en suelo suburbano disponible desde el
ejercicio urbanistico

Descripcion Chia Cajica Lacalera Sopdé Zipaquira
Area bruta (ha) 101,06 506,40 20,32 33,10 336,35
Vias de carga general (ha) 22,23 137,35 0 0 51,11
Area neta (ha) 78.83 423,05 20,32 33,10 285,24
Cesiones Tipo A 25,27 160,76 7,11 10,59 114,10
Area util (ha) 53,60 262,29 13,21 22,51 171.14
Area ocupada - 10 0,30 (ha) 23,65 126,91 6,09 9,93 85,57
5 pisos, area construida (m2) 1.168.213  6.242.845 247.100 382.988 4.193.000
Area Construida VIS 233.643 1.248.569 49.420 76.598 838.600
Area Vendible VIS 151.868 811.570 32.123 49.788 545.090
Area Construida NOVIS 934.570 4.994.276 197.680 306.390 3.354.400
Area Vendible NOVIS 728.965 3.895.535 154.190 238.985 2.616.432
Area promedio vivienda (m2) VIS 50 50 50 50 50
Area promedio vivienda (m2) NOVIS 100 90 90 70 70
N° de viviendas VIS 4.674 24.972 990 1.532 16.772
N° de viviendas NOVIS 9.346 55.492 2.198 4.378 47.920
N° de viviendas totales 14.020 80.464 3.188 5.910 64.692
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N° de nuevos habitantes (hab/viv) 41.359 240.587 9.755 18.380 203.780
Densidad alcanzada Viv/Ha 178 190 157 179 227
10 propuesto (0.30) 0.30 0.30 030  0.30 0.30
IC propuesto 1.48 1.48 1.22 1.16 1.47
Fuente: Calculos propios a partir del ejercicio urbanistico, proyectos referencia y norma urbanistica tomada de los
POT

Para el ejercicio practico, se tuvo en cuenta las siguientes variables: area libre disponible en los
suelos suburbanos, el area para cargas generales, la cual se calcul6 teniendo en cuenta la cartografia
oficial de la malla vial arterial de los planes de ordenamiento territorial, las cesiones Tipo A (ver
Tabla 13) y como restriccion de ocupacién del suelo se mantiene un indice de ocupacion del 0.30
en todos los casos. Los datos arrojados como area construida, tipo de vivienda y conformacién del
hogar son datos tomados del escenario tendencial. El escenario desarrollo tiende a un modelo
denso; sin embargo, para el area de estudio con respecto al escenario tendencial las areas publicas
cedidas (ver

Tabla 14 y Tabla 15) en promedio alcanzan el 30% con respecto al area neta urbanizable, lo que
indica que la ocupacién en huella construida genera un menor impacto a los suelos rurales.

Tabla 13. Norma urbanistica para tratamiento de desarrollo

Norma Urbanistica Chia Cajica  La Calera Sopo Zipaquira
Cesiones Tipo A / ANU Art 69 -1,23 Art 90 Art Art. 79 Art. 92
71,71,72
Parques Publicos (%) 8m2 x hab 25% 20% 17% 18%
Equipamiento Publico (%)  1.5m2 x hab 8% 10% 8% 12%
Vias Locales (%0) 8 m2 x hab 5% 5% Se proponen  Se proponen
Fuente: Elaboracién propia a partir de informacién de los POT de cada municipio analizados y
planimetria

Tabla 14. Suelo requerido para equipamiento social, escenario desarrollo

Municipio Area Suelo para Total Suelo para Area
construida equipamiento cesiones vias locales disponible
(m2) (m2) municipio (m2) para EPE
(m2) (7%) (m2)
Chia 1.168.213 30.374 252.246 17.657 204.215
Cajica 0.242.845 162.314 1.607.575 112.530 1.332.731
La Calera 247.100 6.425 71.107 4.977 59.705
Sopd 256.410 0.667 70.916 4.964 59.285
Zipaquira 6.050.013 157.300 1.118.425 78.290 882.835

Fuente: Elaboracién propia a partir de la aplicacién de la reglamentacién urbanistica

39



Convenio 369 de 2018- Universidad Sergio Arboleda / Secretaria de Planeacion Distrital

Tabla 15. Espacio Publico Efectivo por habitante en el suelo rural, escenario desarrollo

Municipio  Area para Poblaciéon  IEP (m2 / hab IEP (m2 / hab total
EPE rural rural) municipio)

Chia 204.215 25.201 8,08 1,37

Cajica 1.332.731 28.874 46,16 14,34

La Calera 59.705 17220 3,47 1,81

Sopd 59.285 8.057 7,36 2,04

Zipaquira 882.835 24.390 36,20 6,03

Fuente: Elaboracién propia a partir de la aplicacién de la reglamentacion urbanistica

La edificabilidad obtenida para este escenario nos permitira identificar cual seria el mayor valor del
suelo generado luego de la accion urbanistica y cual serfa la contribucion a las finanzas municipales
pot el mecanismo de plusvalia a causa del proceso de urbanizacién propuesto para el escenario.
Como se ha afirmado antes el procedimiento para conocer el efecto plusvalia lo complementa el
capitulo IV de la resolucion 620 del 2008, ya que con esta nos permitira conocer el valor comercial
del area a analizar (ver Tabla 16). As{ mismo, en el articulo 2 del decreto 1420 de 1998 define que
el valor comercial de un inmueble es el precio mas favorable por el cual este se transa en el mercado,
de forma libre y con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas del bien.

El efecto plusvalia como resultado de la incorporacion del suelo rural a actividades urbanas, se
estima de acuerdo con el siguiente procedimiento: se establecera el valor del suelo rural antes de la
accion urbanistica (P1). Una vez se aplique el acto administrativo que le dara la norma especifica al
area objeto de plusvalia, se definira el nuevo precio del suelo, el cual se define como el valor del
suelo rural después de la accidon urbanistica (P2). El mayor valor generado por metro cuadrado se
estimara como la diferencia entre el P1 y P2, el resultante sera el mayor valor generado por metro
cuadrado multiplicado por el area objeto de plusvalia.

Tabla 16. Procedimiento calculo de Efecto Plusvalia con el método residual

P1 = Se establecera el precio comercial, con caracteristicas geoeconémicas homogéneas, antes de la
accion urbanistica

P2 = Se determina el nuevo precio comercial, como equivalente al precio por metro cuadrado de
terrenos con caracteristicas similares de uso y localizacion, para este proyecto se toma el método de
compatracién o mercado y/o (técnica) residual.

El mayor valor generado por metro cuadrado se estimara como la diferencia entre el nuevo precio de
referencia (P2) y el precio comercial antes de la accién urbanistica (P1).
Valor M*=P2 - P1

El efecto total de la plusvalia sera igual al mayor valor por metro cuadrado multiplicado por el total
del area util generada.
E.Plusvalia = Valor M* x AU

Fuente: Elaboracién propia a partir de la resolucién 620 del 2008 del IGAC
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Calculo de P1 (antes de la accion urbanistica)

Segun Jaramillo (2008), el precio del suelo es en principio la capitalizacién de la renta que obedece
a diferentes escalas espaciales y que tiene unas variables que deben ser analizadas bajo las
caracteristicas propias del territorio. Asi que, para estudiar los cambios en los precios del suelo
define tres tipos: LLos movimientos estructurales generales, los movimientos coyunturales generales
y los movimientos estructurales particulares, para el interés de este documento se tomara en cuenta
los movimientos estructurantes generales de los precios, siendo mas especifico, “e/ aumento de la
demanda por espacio construido nrbano y el crecimiento de distintas rentas”.

De acuerdo con la informacién mencionada para obtener el P1 es necesario conocer el valor
comercial inicial del inmueble, en atrticulo 22 de la resolucién antes mencionada, sefiala las
caracteristicas fisicas para tener en cuenta en los inmuebles avaluados. Es importante tener en
cuenta la vocacion del suelo rural destinado para las actividades agricolas y eliminar especulaciones
del precio del suelo por expectativas de incorporacion al suelo urbano. Por consiguiente, para
calcular P1 se identifican cultivos permanentes que predominan en la regién de estudio, que de
acuerdo con la estructura de costos de produccion agricola, en la cual la renta del suelo hace parte
de los costos calculados, se estima un rango del valor por metro cuadrado que se requiere para
llevar a cabo dicha actividad (ver Tabla 17), de manera que, con el rango de precios permitira hacer
la busqueda de terrenos y evaluatlos bajo el método de mercado, para obtener P1.
Gréfica 5. valor del suelo

Renta del
suelo urbano

Expectativa de
incorporacion a suelo
urbano

Renta agricola

Perimetro Urbano Distancia a la ciudad

Fuente: Director grupo de investigacién GIPE, Universidad Sergio Arboleda

La estructura de costos asociados a la actividad agricola se construye sobre la produccion de los
principales cultivos permanentes realizada en la region. De acuerdo con la informacion
suministrada por el DNP los cultivos con mayor rendimiento en los municipios son el tomate de
arbol, el durazno, la uchuva y la fresa. En la Tabla 17 se especifica la estructura de costos del
producto agricola por municipio, identificando el valor del suelo por metro cuadrado que dicha
actividad le permite asumir, es decir para el caso de Chia quien decida cultivar tomate de arbol solo
podria pagar por la tierra $4.138 por metro cuadrado para que este sea rentable.

Tabla 17. Costos de produccion agricola en suelo rural
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Producto agricola Tomate de Arbol Durazno Uchuva Fresa
Ciclo (meses) 12 meses 12 meses 18 meses* 12 meses
Costos Directos 6.075.648 12.119.652 25.867.915 31.775.850
Insumos 13.341.441 26.286.671 18.837.751 55.067.993
Indirectos 4.714.956 1.940.832 9.872.928 8.617.716
Costo Total 24.132.045 40.347.155 54.578.594 95.461.559
Arriendo Anual 2.151.792 1.054.800 1.898.640 5.274.000
Tasa de interés (CDT -360 -2019) 0,052 0,052 0,052 0,052
Precio del suelo estimado/ Ha 41.380.615 20.284.615 36.512.308 101.423.077
Precio del suelo/m2 4.138 2.028 3.651 10.142

Fuente: Elaboracién propia a partir de los boletines de productos agricolas del DANE vy las fichas de Terridata del
DNP de los productos agricolas de cada municipio.

Ahora Bien, como referencia se toman los precios del suelo rural aptos para la actividad agricola (ver
Tabla 17), que permitira identificar aquellos terrenos transables en el mercado. Con una muestra de 3
predios pot cada uno de los municipios y haciendo uso del método de mercado u/o comparacion, descrito
en la Tabla 18 se obtiene el valor del suelo antes de someterse a una intervencién urbanistica. Las fichas
con la identificacion de los predios para cada municipio se encuentran como
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Anexo 1.

Tabla 18. Calculo P1_Ejemplo municipio Chia

Promedio datos

Promedio de la muestra analizada, los terrenos se localizan en Cajica y

(%) 3992 1, Calera. Media aritmética. X = %

Desviacion datos 2

S) g2 Desviacion estaindar. § = ’%

Coeficiente de Variacion (V) Si el coeficiente de variacién es inferior al 7.5%, la media obtenida se

. podra aceptar como el mas probable valor asignable al bien. Se define
2,06%  como la relacién entre la desviacion estindar y la media aritmética
multiplicada por 100 v=2-100

Numero de datos ( v,,) 3 Predios analizados

Raiz (N) 1,732 N

T-Student Distribucién Normal. A, es el valor leido en la tabla de distribucién o

(k) 1,996 para #-1 grados de libertad y probabilidad, igual al 95%. K= Ui

Limite Superior Para una distribucién normal de los datos, se requiere de un intervalo de
4.087 confianza donde determina el rango de valores inferiores y superiores.

Para el limite Supetior: Ly =% —k-s

Limite Inferior 3.897 Para el limite Inferior: Ly =X+ k-s

VR M2 Adoptado 3.992  Es el valor tomado de la media aritmética

VR M2 Definitivo 4.000 Se redondea a un valor positivo cerrado por encima de la media.

Municipio Chia Cajica La Calera Sopd Zipaquira

valor m2 definitivo del

suelo rural antes de la 4.000 2.000 4.000 3.000 9.000

accion urbanistica = P1

Fuente: Elaboracién propia a partir de la resolucion 620 del 2008 del IGAC

En la Imagen 5 se representan los precios del suelo rural de 28 municipios, donde se evidencia que
la actividad agricola cada vez es mas desplazada por el desarrollo de proyectos inmobiliarios, siendo
este ultimo mas rentable para los propietarios de los terrenos. El precio del suelo rural en los
municipios de la zona de estudio esta entre $190.000 a $300.000 por metro cuadrado excepto el
valor del municipio de Zipaquira que esta en $40.000, esto indica que los precios del suelo ya
cuentan con especulacion inmobiliaria producto de la reglamentacién. De manera que, un
agricultor se ve obligado a trasladar su cultivo a donde el valor del suelo le permita llevar a cabo la

actividad agticola. Ver la Gréfica 5

Imagen 5. Valor del suelo rural
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Fuente: Elaboracién propia a partir de analisis de mercado en cada uno de los municipios a partir del valor de

referencia generado por la actividad agticola.
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Calculo de P2 (después de la accién urbanistica)

Para obtener el valor después de la accion urbanistica es necesario construir una estructura de
costos generales para un producto inmobiliario, se debe tener en cuenta el area vendible, area
construida, en cuanto al area vendida se obtiene de la relacion entre el area vendida y construida,
que en este caso para los proyectos tipo NO VIS es del 0.78”. El valor estimado en ventas se toma
del valor promedio del mercado para proyectos de vivienda nueva en las zonas de analisis. Se
calculan los costos directos e indirectos asociados a la construccion sobre las ventas estimadas. Para
este ejercicio practico se toma de manera general para todos los casos unos costos directos del 50%
e indirectos del 20%.

Para la ejecucion de obras de carga general el valor por metro cuadrado es de $495.000%.
Finalmente, la estructura de costos se cierra con una utilidad del 10% que se descontara luego de
conocer la diferencia entre los costos totales y las ventas estimadas. Luego de descontar la utilidad,
el area remanente se divide entre el area util, alcanzando asi el valor del suelo después de la accion
urbanistica. En la Tabla 19 se observa de manera general las areas, ventas estimadas, costos y el
valor de suelo obtenido.

Tabla 19. Calculo P2, valor del suelo después de la accién urbanistica en el escenario

desarrollo.
Chia Cajica La Calera Sopo Zipaquira
Area bruta (ha) 101,06 506,40 20,32 33,10 336,35
Area util (ha) 53,60 262,29 13,21 15,07 171,14
Area Construida (ha) 1.168.213 6.242.845 247.100 256.410 4.193.000
Area Vendible (ha) x 0.78 911.206 4.869.419 192.738 117.542 3.270.540
Valor m2 vivienda 4.460.000 3.550.000 4.380.000  4.380.000 2.690.000
ventas generadas (millones)* 4.063.979 17.286.437 844.192 514.837 8.797.752
Costos T. CD + CI +CG 2.954.027 12.649.884 590.934 360.386 6.362.876
Valor m2 area util (P2) 1.311.241 1.108.623 1.278.544 457.454 865.387

*. Valor expresado en millones

Fuente: Elaboracion propia a partir estructura de costos de un proyecto inmobiliario de referencia

De acuerdo con el procedimiento para determinar el efecto plusvalia ya descrito antes, la diferencia
entre P1 y P2 se llega al mayor valor del metro cuadrado generado. El valor de P1 para cada
municipio se toma del calculo descrito en la Tabla 18. Para P2, se tienen en cuenta en el valor
generado por la actividad inmobiliaria. (ver Tabla 19).

2 El indicador se obtuvo luego de la investigacion de proyectos inmobiliarios identificando la relacién de drea

3 Los costos por ejecucion de obras de carga general se buscé un promedio entre el presupuesto de obras de un
proyecto inmobiliario, el plan parcial el Bosque Lagos de Torca y la Guia de reparto de cargas y beneficios para
renovacién urbana, se toman dichos proyectos como referencia por ser macroproyectos y por su intervencion en el
entorno
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Tabla 20. Valor metro cuadrado generado para plusvalia. Escenario desarrollo

Chia Cajica La Sopo Zipaquira
Calera
P1 4.000 2.000 4.000 9.000 3.000
P2 1.311.241 1.108.623  1.278.544 457.454 865.387
Valor generado 1.307.241 1.106.623  1.270.544 449.454 857.387

Fuente: Elaboracion propia a partir de la resolucion 620 del 2008 del IGAC

En la ley 388 indica que el monto de la participacion del efecto plusvalia, seran los concejos
municipales o distritales, por iniciativa del alcalde quien establecera la tasa de participacion que se
imputara a la plusvalia generada, la cual podra ser entre 30% y 50% del mayor valor por metro
cuadrado; no obstante, para este proyecto se asumira una participacion del 50% para toda el area
analizada.

Tabla 21. Participacion por efecto Plusvalia escenario Desarrollo

Chia Cajica La Calera Sopo Zipaquira
Area Util (m2) 536.022 2.622.993 132.055 225.088 1.797.000
Valor generado 1.307.241 1.106.623 1.274.544 1.153.602 862.387
Participacion plusvalia 50% 50% 50% 50% 50%
Valor unitario plusvalia 653.621 553.312 637.272 576.801 431.194
Valor Total Plusvalia* 350.355 1.451.332 84.155 129.831 774.854

*. Valor expresado en millones

Fuente: Elaboracién propia a partir de la resolucién 620 del 2008 del IGAC

Ahora bien, teniendo en cuenta la descripciéon metodoldgica del calculo de plusvalia se aplicara a
los escenarios generador y tendencial, este ultimo dentro de la reglamentacién vigente no cuenta
con un procedimiento claro para calcular la plusvalia, como pasa con los suelos ubicados en las
zonas de expansion urbana; no obstante, para generar informacion comparable entre escenarios se
calcula el efecto plusvalia para el escenario tendencial bajo el procedimiento descrito. Ver Tabla 23

Tabla 22. Participacion por efecto Plusvalia escenario Tendencial

Chia Cajica La Calera Sopo Zipaquira
Area Util (m2) 535.618 3.362.400 142.213 211.848 2.354.429
Valor generado 551.990 375.099 288.837 311.285 269.855
Participacion plusvalia 50% 50% 50% 50% 50%
Valor unitario plusvalia 275.995 187.550 144.419 155.643 134.928
Valor Total Plusvalia* 147.827 630.616 20.538 32.972 317.677

*. Valor expresado en millones

Fuente: Elaboracién propia a partir de la resolucién 620 del 2008 del IGAC
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Escenario Generadot.

El objetivo del escenario es aumentar la edificabilidad para observar los cambios generados en los
precios del suelo y las variaciones en el SAC a causa del aumento de la oferta del mercado
inmobiliario en los municipios. De manera que, para el ejercicio urbanistico, se tiene en cuenta el
escenario desarrollo, se mantiene un indice de ocupaciéon del 0.3, se incrementa el indice de
construccion a 2.10 y las cesiones urbanisticas seran del 40% del del area neta, permitiendo
comparar el impacto en los suelos suburbanos por su mayor aprovechamiento y el aporte a los
bienes publicos cuyo procedimiento se describi6 al inicio de esta seccion, para este escenario (ver

Tabla 24 [Tabla 25)

Tabla 23. Potencial Escenario generador en suelo suburbano disponible desde el
ejercicio urbanistico

Descripcion Chia Cajica La calera Sop6é  Zipaquira
Area bruta (ha) 101,06 560,40 20,32 33,10 336,35
Vias de carga general (ha) 22,23 137,35 0,00 51,11
Area neta (ha) 78,83 423,05 20,32 33,10 285,24
Cesiones Tipo A (40%) 31,53 169,22 8,13 13,24 114,10
Area util (ha) 47,30 253,83 12,19 19,86 171,14
Area ocupada - 10 0,30 (ha) 23,65 126,91 6,09 9,93 85,57
7 pisos, area construida (m2) 1.655.362  8.883.965 426.640 695,125 5.990.000
Area Construida VIS 331.072 1.776.793 85.328 139.025 1.198.000
Area Vendible VIS 215.197 1.154.915 55.463 90.366 778.700
Area Construida NOVIS 1.324.290 7.107.172 341.312 556.100 4.792.000
Area Vendible NOVIS 1.032.946 5.543.594 266.223 433.758 3.737.760
Area promedio vivienda (m2) VIS 50 50 50 50 50
Area promedio vivienda (m2) NOVIS 100 90 90 70 70
N° de viviendas VIS 6.622 35.536 1.708 2.782 23.960
N° de viviendas NOVIS 13.244 78.970 3.794 7.946 68.458
NP° de viviendas totales (Und) 19.866 114.506 5.502 10.728 92.418
N° de nuevos habitantes (hab/viv) 58.605 342.373 16.836 33.364 291.117
Densidad alcanzada Viv/Ha 252 271 271 324 324
IO propuesto (0.30) 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3
IC propuesto 2.10 2.10 2.10 2.10 2.10

Fuente: Calculos propios a partir del ejercicio urbanistico, proyectos referencia y norma urbanistica tomada de los
POT

Tabla 24. Suelo requerido para equipamiento social, escenario generador

Municipio Area Total Suelo para Suelo paravias  Area disponible
construida cesiones equipamiento locales (m2) para EPE (m2)
(m2) municipio (m2) (7%)
(m2)
Chia 1.655.362 315.307 43.039 22.071 250.196
Cajica 8.883.965 1.692.184 230.983 118.453 1.342.748
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La Calera 426.640 81.265 11.093 5.689 64.484
Sopo 465.385 88.645 12.100 6.205 70.340
Zipaquira 5.990.000 1.140.953 155.740 79.867 905.346

Fuente: Elaboracién propia a partir de la aplicacion de la reglamentacion urbanistica

Tabla 25. Espacio Publico Efectivo por habitante en el suelo rural, escenario 3

Municipio Areapara EPE  Poblacion IEP (m2 / hab IEP (m2 / hab total

rural rural) municipio)
Chia 250.196 25.261 9,90 1,67
Cajica 1.342.748 28.874 46,50 14,44
La Calera 64.484 17.220 3,74 1,96
Sopo 70.340 8.057 8,73 243
Zipaquira 905.346 24.390 37,12 6,19

Fuente: Elaboracién propia a partir de la aplicacion de la reglamentacién urbanistica
El procedimiento empleado para la participacién en plusvalia en este escenario son las mismas
consideraciones técnicas del escenario desarrollo, las variaciones para este caso fueron el area tutil

debido al 40% del area neta para las cesiones urbanisticas y el aumento en la edificabilidad.

Tabla 26. Participacion por efecto Plusvalia escenario generador

Chia Cajica La Calera Sopo Zipaquira
Area Util (m2) 472.961 2.538.276 121.897 198.607 1.711.429
Valor generado 2.198.704 1.719.862 2.387.483 2.382.482 1.346.278
Participacion plusvalia 50% 50% 50% 50% 50%
Valor unitario plusvalia 1.099.352 859.931 1.193.742 1.191.241 673.139
Valor Total Plusvalia* 519.950 2.182.742 145.513 236.588 1.152.029

*. Valor expresado en millones

Fuente: Elaboracién propia a partir de la resolucién 620 del 2008 del IGAC

Proyecciones del Simulador de area construida (SAC)”!

Para esta secciéon del documento se presenta el analisis en el comportamiento de las dindmicas
urbanas aplicadas para cada escenario por el SAC, para luego estimar el ingreso obtenido por el
impuesto de delineacién y predial en cada uno de los escenarios. El impuesto de delineacion es el
2.6% del monto total del presupuesto de construccion, para tener un aproximado se toman los
costos directos calculados en el escenario desarrollo. El impuesto predial parte de una tasa fija por
mil donde el incremento por afio se da por la actualizacion de los avaltos catastrales (ver Tabla 27),
de manera que la actualizacién de los avaldos sera el 60% del valor comercial de la vivienda. La
tasa fijada para el impuesto predial por cada municipio varia para cada escenario y esto se debe por
el tamafio de la unidad habitacional.

31 1os resultados que se presentan a continuacion se obtienen de la aplicacién del SAC, el cual se toma como
herramienta y no hace parte de este proyecto de investigacion.
32 Decreto 148 del 2020 y el CONPES 3980 Reajuste Avalios 2020
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Tabla 27. Tasas fijas para impuesto predial y avaliio

M2 Valor m2 Valor Avaluo " Tasa Impuesto
Municipio vivienda . Comercial Catastral uvT (fija) tarifa por Observaciones
. comercial .. SMMLV .
promedio Vivienda 60% mil

Chia 50 2.725.578 136.278.900 81.767.340 NA NA 5 Articulo 71
100 4.460.000 446.000.000  267.600.000  NA NA 6 ac“e'ggllsm del
200 4.460.000 892.000.000 535.200.000 NA NA 8

Cajica 50 2.725.578 136.278.900 81.767.340 90 NA 5 Literal E, articulo
90 3.550.000 319.500.000 191.700.000 211 NA 6 71 jcluggi; 05

e

120 3.550.000 426.000.000 255.600.000 281 NA 7

La Calera 50 2.725.578 136.278.900 81.767.340 90 NA 5 Articulo 25 del
90 4.380.000 394.200.000 236.520.000 260 NA 6 acuerdo 015 de
120 4.380.000 525.600.000 315.360.000 347 NA 7 2016

Sopé 50 2.725.578 136.278.900 81.767.340 90 6.656 6 Articulo 28
80 4.380.000 350.400.000 210.240.000 231 17.085 7 acuerdo 22 del
120 4.380.000 525.600.000 315.360.000 347 25.664 13 2020

Zipaquira 50 2.725.578 136.278.900 81.767.340 NA NA 12 Articulo 62 del
70 2.690.000 136.278.900 81.767.340 NA NA 12 acuerdo 18 del
80 2.690.000 215.200.000 129.120.000 NA NA 13 2017

Fuente: Elaboracién propia a partir de los estatutos tributarios de cada municipio y estudio de mercado inmobiliatio

Escenario tendencial

Los resultados obtenidos para la proyeccion del escenario tendencial nos muestran una ocupacion
del suelo en su totalidad al 2023 para los municipios de Sop6 y Chia, desde el analisis de la huella
urbana en los suelos suburbanos estos tres municipios presentan las cifras mas bajas de suelo
disponible para urbanizar. En el caso de la Calera ocurre algo particular con el plan de
ordenamiento territorial en las categorias con las que divide el suelo rural, sin embargo, es
importante mencionatlo en este documento, ya que existe una clasificaciéon denominada “vivienda
campestre”y esta representa 36 veces mas que el suelo suburbano analizado, ahora bien, no se tomé
en el analisis esta clasificacion por no hacer parte del marco juridico nacional que envuelve los
suelos suburbanos.
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Grafica 6. Proyeccion a 2050 m2 construidos con el escenario tendencial
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Fuente. Elaboracién propia a partir de informacién suministrada por el SAC.
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Las dinamicas presentadas en la simulacién muestran comportamientos donde el mercado
inmobiliario tiene poca demanda, como se puede observar en el caso de Zipaquird el potencial
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constructivo derivado de la aplicacion de la norma urbanistica en el escenario tendencial se llega a
2.018.082 de metros cuadrados y en el escenario generador los metros cuadrados construidos
aumentan en un 66%, sin embargo, las condiciones del mercado inmobiliario no obedecen a las
proyecciones netamente urbanisticas. En la Grafica 6 se observa la proyeccion donde los
municipios que mas suelo disponible poseen es Cajica y Zipaquira donde se muestra un ritmo
constante en el consumo de metros cuadrados afio a afio, para el caso de Cajica empieza a descender
para el afio 2033 y llegando a su ocupacion total al 2043. En la Calera se observa que no hay
movimiento durante el periodo de tiempo y esto se debe en parte a la localizacion que hace el plan
de ordenamiento territorial para los suelos suburbanos, ya que estos se encuentran totalmente
aislados del centro urbano y carece de vias de acceso a lo que lleva a no ser una zona atractiva para
la adquisicién de vivienda, por tal razén la dinamica constructiva aplicada al simulador no arroja
resultado porque no hay demanda ni oferta suficiente en el sector.

Ahora bien, teniendo la proyecciéon anual de los metros cuadrados construidos en los suelos
suburbanos, podremos calcular para el escenario tendencial el impuesto predial e impuesto de
delineacion generada afio a afio, para luego comparar el incremento que se logre con el escenatrio
desarrollo y generador, los datos puntuales que se requieren para hacer el calculo de la proyeccion
son: area util, area construida y area vendible (se aplica el factor de 0.78 para NOVIS y 0.65 para
VIS). Cabe aclarar que en el escenario tendencial no hay hecho generador para plusvalia.

Tabla 28. Recaudo estimado por el SAC para el escenario tendencial

Descripcion Chia Cajica La Calera Sopod Zipaquira
Area construida (m2) 42.427 721.629 0 109.407 256.668
N° viviendas (und) VIS 170 2.887 0 438 1.027
N° viviendas (und) NOVIS 170 5.773 0 875 2.567
N° viviendas (und) 339 8.660 0 1.313 3.593
Impuesto Predial 796.005 11.509.223 0 3.802.972 5.315.705
Impuesto Delineacion 2.955 72.596 0 4.245 18.230
Total recaudado 798.960 11.581.819 0 3.807.217  5.333.935

*valores expresados en miles
Fuente. Elaboracién propia a partir de los resultados obtenidos por el SAC

Escenario Desarrollo y Generador

Los dos ultimos escenarios tienen en comun el aumento de la edificabilidad (5 pisos a 7 pisos) y
pot ende la ocupacién del suelo. Los escenarios muestran una tendencia mas densificada en el ritmo
de la ocupacién anual del territorio, de manera que genera mayor numero de metros cuadrados
construidos, cabe aclarar que la huella ocupada del escenario tendencial se mantiene para este
escenario evitando mayor impacto en los suelos rurales. En el municipio de Sopo se observa un
aumento en la dinamica constructiva activando un segmento del mercado inmobiliario, como lo es
la vivienda multifamiliar y generando mayor espacio publico para sus habitantes.
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Grafica 7. Proyeccion a 2050 m2 construidos con el escenario Desarrollo
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Fuente. Elaboracién propia a partir de informacién suministrada por el SAC

En el municipio de Chia el suelo se agota para el escenario desarrollo en el 2022 y en el escenario
generador en el 2024, optimizando el uso del suelo con respecto al escenario tendencial. Sin
embargo, el panorama cambia para los otros municipios, como en el caso de Cajica donde los
resultados no tienen una variacion significativa entre escenarios, pero si se evidencia que para el
afio 2034 posiblemente se agote el suelo urbanizable para generar proyectos en gran escala, ya que
muestra una reduccién considerable a partir de ese afio y en los afios siguientes la reduccion es de
aproximadamente del 9% por afio. No obstante, aunque el municipio de Zipaquird muestra una
tendencia similar en los dos escenarios, en este caso se debe a la oferta del mercado inmobiliatio
concentrado en un solo segmento, la Vivienda VIS. En la simulacién muestra una continuidad en
los metros cuadrados afio a afio, pero lo que esta generado el simulador es que la reduccion a partir
del afio 2039 se vuelve constante porque los municipios vecinos estan generando tenciones en el
mercado inmobiliario del municipio de Zipaquira.

Gréfica 8. Proyeccion a 2050 m2 construidos con el escenario Generador
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Fuente. Elaboracién propia a partir de informacion suministrada por el SAC

Tabla 29. Recaudo estimado con proyecciéon SAC para escenario desarrollo

Descripcion Chia Cajica La Sopo Zipaquira

Calera
Area construida (m2) 349.108 700.600 104.895 155.340 250.971
N° viviendas (und) VIS 1.396 2.802 420 621 1.004
N° viviendas (und) NOVIS 2.793 6.228 932 1.553 2.868
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NP° viviendas (und) 4.189 9.030 1.352 2.175 3.872
Impuesto Predial 5.055.135 8.308.658  1.494.727 2.590.949  3.799.359
Impuesto Delineacién 24.523 71.263 5.853 6.478 17.893
Total recaudado 5.079.658  8.379.921 1.500.580 2.597.428  3.817.252

*valores expresados en miles
Fuente. Elaboracién propia a partir de informacién suministrada por SAC

Tabla 30. Recaudo estimado con proyeccion SAC para escenario generador

Descripcion Chia Cajica La Calera Sopéd Zipaquira
Area construida (m2) 497.716 677.922 122.748 183.461 140.467
N° viviendas (und) VIS 1.991 2.712 491 734 562
NP° viviendas (und) NOVIS 3.982 6.026 1.091 1.835 1.605
N° viviendas (und) 5.973 8.738 1.582 2.568 2.167
Impuesto Predial 17.862.105  11.890.309 2.609.346  7.881.341  3.245.964
Impuesto Delineacién 36.236 69.669 6.849 8.073 12.396
Total recaudado 17.898.341  11.959.978 2.616.195 7.889.413  3.258.360

*valores expresados en miles
Fuente. Elaboracién propia a partir de informacion suministrada por SAC

Los resultados obtenidos del SAC, no permite identificar el area cedida para bienes publicos, por
tal raz6n no se logra obtener el comparativo del ingreso percibido. No obstante, se puede intuir
que los municipios de Cajica y Zipaquira requieren de mayor inversion para la infraestructura social,
debido a su extension. Cajica al contar con la cercania al municipio de Chia ha sido el receptor de
la oferta y la demanda generada por la vivienda de Chia. De donde resulta que, Cajica muestra el
mayor desarrollo de viviendas en el periodo analizado, generando aumento en recaudo por
impuestos (ver Tabla 31).

Tabla 31. Instrumentos de financiamiento territorial con proyeccion SAC

Chia Cajica La Calera
Escenario . . :
Tendencial Desarrollo Generador | Tendencial Desarrollo Generador | Tendencial Desarrollo Generador
;ﬁ%?;ito 796.005 5.055.135 17.862.105 11.509.223 8.308.658  11.890.309 0 1.494.727 2.609.346
Impuesto 2.955 24.523 36.236 72.596 71.263 69.669 0 5.853 6.849
delineacion urb.*
Total Recaudo* 798.960 5.079.658 17.898.341 11.581.819 8.379.921  11.959.978 0 1.500.580 2.616.195
Sopod Zipaquira
Tendencial Desarrollo Generador Tendencial Desarrollo Generador

Impuesto predial* 3.802.972 2.590.949 7.881.341 5.315.705 3.799.359 3.245.964

iripf““’ delineacion 4.245 6.478 8.073 18.230 17.893 12396

Total Recaudo * 3.807.217 2.597.428 7.889.413 5.333.935 3.817.252 3.258.360

*Cifras expresadas en miles
Fuente. Elaboraciéon propia a partir de los resultados del SAC

El aporte del SAC en la distribucién del area construida para cada municipio permite observar el
comportamiento de las dinamicas constructivas en un periodo de tiempo, permitiendo asi
identificar patrones de densificacién urbana o dispersién, como también hacer proyecciones del
ingreso publico a partir de los metros cuadrados, ya que permite estimar el nimero aproximado de
viviendas a las que se les generatia el cobro por impuestos. Ver Tabla 31.
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Inversion para bienes publicos

Utilizando el potencial normativo de cada escenario, permitird comparar los ingresos obtenidos
por plusvalias con el gasto publico en inversion para equipamiento, espacio publico y vias
principales. Cabe aclarar, que solo se toma como ingreso municipal la participaciéon en plusvalia
por tratarse del mayor aprovechamiento que ha ejercido sobre el suelo suburbano por las acciones
urbanisticas. Ver
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Tabla 32.

Para deducir la inversion requerida para espacio publico y equipamientos, se toma como referencia
“proyectos tipo” publicado por el DNP”. Los costos por metro cuadrado de construccién para
un parque dotado™ de 1000m2 es de $ 685.878, con respecto a los equipamientos se dividen en
cultural, educativo y salud, los costos de construcciéon mas la dotaciéon por metro cuadrado para un
equipamiento cultural de 1.200 m2 es de $1.758.134, para educativo con un lote de 2.000 metros

cuadrados es de $888.490 y para un centro de salud basico con un lote de 760 metros cuadrados es
de $1.488.092. En la

3 Todos los precios se actualizaron a 2021 ya que la informacién consultada es del 2017
3 Area ejercitadores adultos y adolescentes, juegos infantiles, drea juegos centrales, escenario a nivel, drea juegos de
mesa, sendero peatonal.
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Tabla 32 se muestra la inversion requerida para parques, equipamientos y vias principales (carga
general), junto con la contribucién generada por el efecto Plusvalia.

Para la ejecucion de la malla via principal, tal como se expuso antes en este documento, se
cuantifican de acuerdo con proyectos de infraestructura vial para macroproyectos donde el valor
presupuestado para obras viales es de $495.000. en la

% Los costos por ejecucion de obras de carga general se buscé un promedio entre el presupuesto de obras de un
proyecto inmobiliario, el plan parcial el Bosque Lagos de Torca y la Gufa de reparto de cargas y beneficios para

renovacién urbana, se toman dichos proyectos como referencia por ser macroproyectos y por su intervencion en el
entorno
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Tabla 32, se muestra la diferencia del ingreso obtenido con la inversiéon requerida para bienes
publicos. En el caso de la inversion para la ejecucion de obras para vias la diferencia se presenta
con y sin inversion, con el fin de mostrar el mecanismo del “reparto de cargas y beneficios” con el
cual también cuentan las entidades territoriales para financiar la infraestructura vial proyectada en
los planes de ordenamiento territorial de cada municipio.

En la ley 388 de 1997, establece que el “REPARTO EQUITATIVVO DE CARGAS Y
BENEFICIOS. En desarrollo del principio de ignaldad de los cindadanos ante las normas, los planes de
ordenamiento territorial y las normas urbanisticas que los desarrollen deberdn establecer mecanismos que garanticen
el reparto equitativo de las cargas y los beneficios derivados del ordenamiento urbano entre los respectivos afectados. ..”
En el marco juridico vigente para el ordenamiento territorial no existe un procedimiento
reglamentado para llevar a cabo este mecanismo, sin embargo, las entidades territoriales deben
garantizar que el reparto econémico sea equitativo entre los que conforman la unidad de actuacion
urbanistica.”

36 Art 39 Ley 388 de 1997 Como Unidad de Actuacién Urbanistica se entiende el area conformada por uno o varios
inmuebles, explicitamente delimitada en las normas que desarrolla el plan de ordenamiento.
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Tabla 32. Inversion requerida para bienes publicos

Chia Cajica La Calera
Escenario Tendencial Desarrollo Generador | Tendencial Desarrollo Generador Tendencial Desarrollo Generador
Suelo para espacio publico (m2) 50.553 204.215 250.196 957.023 1.332.731 1.342.748 26.756 59.705 64.484
a. Inversion para espacio publico ($) 34.673.311 140.066.814 171.604.088 656.401.429 914.091.192 920.961.807 34.673.311  40.950.305  44.228.049
Suelo para equipamiento (m2) 15.237 30.374 43.039 85.321 162.314 230.983 1.585 6.425 11.093
E. Cultural (m2) 4.617 9.204 13.042 25.855 49.186 69.995 480 1.947 3.361
E. Educativo (m2) 7.695 15.340 21.737 43.091 81.977 116.658 800 3.245 5.602
E. Centro de salud (m2) 2.924 5.829 8.260 16.375 31.151 44.330 304 1.233 2.129
b. Inversion total Equipamiento ($) 19.309.525 38.491.964 54.543.251 108.125.992 205.698.246 292.721.670 2.008.235 8.141.807 14.057.549
1. Cultural () 8.117.741 16.182.054 22.930.028 45.456.258 86.475.716 123.060.436 844.264 3.422.822 5.909.805
I. Educativo ($) 6.837.298 13.629.596 19.313.186 38.286.266 72.835.565 103.649.635 711.095 2.882.927 4.977.629
I. Centro de salud (§) 4.354.487 8.680.314 12.300.036 24.383.468 46.386.965 66.011.598 452.877 1.836.057 3.170.115
c. Inversion para obras de Vias Principales 109.941.374  109.941.374 109.941.374 549.377.789 549.377.789 549.377.789 0 0 0
CG (%)
INVERSION TOTAL PARA BIENES 163.924.211 288.500.152 336.088.712 | 1.313.905.210 1.669.167.226 1.763.061.266 36.681.547  49.092.112  58.285.598
PUBLICOS (a+b+c)
INGRESO POR PLUSVALIA 146.756.704  349.283.130  519.004.750 620.529.289 1.443.463.298  2.175.127.441 20.253.812  83.891.089 145.269.764
Diferencia con inversion para vias -17.167.506 60.782.978  182.916.037 | -693.375.921 -225.703.928 412.066.175 | -16.427.734  34.798.977 86.984.166
Diferencia sin inversion para vias 92.773.868  170.724.353  292.857.411 | -143.998.132 323.673.861 961.443.964 | -16.427.734  34.798.977 86.984.166
Sopo Zipaquira

Escenario Tendencial Desarrollo Generador Tendencial Desarrollo Generador

Suelo para espacio publico (m2) 74.378 88.552 105.063 729.537 952.068 905.346

a. Inversion para espacio publico ($) 51.014.543 60.735.647 72.060.712 500.373.710  653.003.030 620.957.422

Suelo para equipamiento (m2) 2.582 9.958 18.073 52.470 109.018 155.740

E. Cultural (m2) 782 3.017 5.477 15.900 33.036 47.194

E. Educativo (m2) 1.304 5.029 9.128 26.500 55.060 78.657

E. Centro de salud (m2) 496 1.911 3.469 10.070 20.923 29.889

b. Inversion total Equipamiento ($) 3.271.978 12.619.240 22.903.979 66.494.671 138.157.001 197.367.144

L Cultural (8) 1.375.542 5.305.139 9.628.852 27.954416  58.081.320 82.973.314

1. Educativo (§) 1.158.573 4.468.339 8.110.056 23.545.057 48.919.927 69.885.610

. Centro de salud (§) 757.863 2.845.762 5165071 | 14.995198 31155754 44508221

c. Inversion para obras de Vias Principales CG ($) 0 0 0 204.449.356  204.449.356 204.449.356

INVERSION TOTAL PARA BIENES PUBLICOS (atb+c) 54.286.521 73.354.888 94.964.691 771.317.737  995.609.387  1.022.773.922

INGRESO POR PLUSVALIA 33.078.527 129.943.682 236.688.155 | 1.147.751.083  770.362.349 1.147.751.083

Diferencia con inversion para vias -21.207.994 56.588.794 141.723.464 376.433.346  -225.247.038 124.977.161

Diferencia sin inversion para vias -21.207.994 56.588.794 141.723.464 580.882.702 -20.797.682 329.426.517

*Cifras expresadas en miles
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A modo de ejemplo y se aclara que para este documento no se estudiara a fondo el mecanismo de
cargas y beneficios, de manera que, para entender brevemente el reparto de cargas y benéficos, este
aplica para aquellos macroproyectos que se desarrollan bajo el instrumento de plan parcial y que
en el desarrollo urbanistico se encuentra afectado por alguna carga general, la cual se encuentra
proyectada en la cartografia oficial de los planes de ordenamiento, estas cargas pueden ser redes
matrices para servicios publicos y vias de malla vial principal. Cuando esto ocurre, el urbanizador
tiene la alternativa de entregar los suelos afectados al municipio con un beneficio a cambio, este
beneficio se puede intercambiar por mayor edificabilidad, adicional a esto el urbanizador también
puede aparte del suelo entregar la obra ejecutada para obtener una edificabilidad adicional. Razén
por la cual en la
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Tabla 32 se presenta dos diferencias para mencionar el otro instrumento al que los municipios
podrian hacer uso para el desarrollo urbano de las areas rurales y urbanas.

Conclusiones

La nocién de la suburbanizacion ha desarrollado espacios de accion para el analisis en la ocupacion
y el desarrollo de los suelos suburbanos, apuntando a generar mayor discusiéon para la
transformacion en los procesos de planificacion territorial que requiere de politicas que piensen y
gestionen los suelos rurales. En este sentido, a partir de las acciones urbanisticas, este proyecto de
investigacion analizé los mecanismos de planificacion y financiamiento vigentes demostrando que
la aplicacion de estos contribuye a la dotacion de bienes publicos e infraestructura vial en los suelos
suburbanos.

En primer lugar, el marco juridico que rige en los suelos suburbanos se constituye de acuerdo con
la vocacion del suelo rural, es decir que son suelos que no deberfan ser aptos para el desarrollo
urbano, por consiguiente, las acciones urbanisticas ejercidas se ejecutan en areas rurales que
deberfan estar protegidas. L.os suelos suburbanos se describen como los suelos que combinan la
“vida urbana con el campo” y no generan suelo para el desarrollo de las dinamicas sociales, debido
a los desarrollos dispersos que generan mayor expansion de la huella urbana. De manera que, la
reglamentacion vigente no facilita los instrumentos de control y planificacién del suelo rural.

Aunque la reglamentacion vigente no facilita la gestién del suelo rural y las entidades territoriales
no cuentan con la capacidad técnica, existe dentro de la reglamentacién mecanismos de captura de
valor que contribuyen al desarrollo urbano y al incremento del ingreso publico que podria ser
aplicado a los suelos suburbanos. Asi que, mediante el mecanismo de participacién en plusvalia, se
evidencia que los suelos destinados para la agricultura cada vez son mas desplazados por las
presiones del mercado inmobiliario impactando los precios del suelo, que, a su vez incrementa los
costos de la vivienda llevando a los hogares de ingresos bajos a localizarse cada vez mas lejos de
los centros urbanos. Por tanto, los municipios estan en la obligacién de detectar esas mayores rentas
generadas por la accion urbanistica y obtener ingresos por el mayor aprovechamiento del suelo.

El mayor aprovechamiento del suelo se observa a partir del aumento del area construida la cual se
encuentra asociada a la expansiéon por el uso del suelo y que genera mayor demanda de
infraestructura y equipamientos para el desarrollo y conexiéon con las areas urbanas. La
edificabilidad en el mercado inmobiliario tiene algunas consecuencias que se deben considerar, ya
que la renta generada por la accién urbanistica se hace mayor a medida que la edificabilidad
aumenta, tal como se observo en los escenarios desarrollo y generador; sin embargo, esta puede
tener un maximo y seran los planes de ordenamiento y las entidades territoriales quien definan los
mecanismos para que los desarrolladores puedan acceder a esta, aunque también existe el caso en
donde la edificabilidad sobrepasa el maximo y la renta puede contraerse como efecto de la
competencia en los procesos de urbanizacién y los desarrolladores entonces tenderan a localizarse
en el nivel donde la edificabilidad maximiza la renta, es decir el maximo del indice de construccién
que proyecta el mercado.

Por consiguiente, al analizar el potencial normativo entre el escenario desarrollo y generador con
el escenario tendencial el municipio de Chia presenté un aumento considerable en las cesiones
publicas del 76% seguido de la Calera con el 59%, en cuanto a los demas municipios el incremento
no supera el 30%. La cesiéon de suelo generada por las acciones urbanisticas en los municipios
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permite la ejecucion de proyectos de infraestructura social, pero se requiere de la inversion de los
recursos publicos para materializarlos. Por consiguiente, se presenta la relacion directa entre la
provision de bienes publicos y los ingresos que podrian recaudar las entidades territoriales, para asi
destinar parte de ese recurso a la ejecucion de infraestructura cultural, educativa, salud y recreativa
con interés colectivo. Sin embargo, analizando las cesiones para el caso de Chia y la Calera la
obligacion urbanistica vigente para desarrollar los suelos suburbanos es insuficiente para equilibrar
el impacto que genera la ocupacién del suelo en estos municipios actualmente.

Comparando los ingresos reportados por el FUT y los calculados para cada escenario a partir de
los resultados del SAC, se presentd un incremento considerable en el impuesto predial y delineacion
para el 2019, el escenario tendencial del municipio de Chia representa el 15% de esos ingresos y del
total recaudado por el municipio hasta el 2019 en promedio el aumento generado en los escenarios
desarrollo y generador serfa del 17% al 24% anual. El municipio de Cajica muestra que en el periodo
de tiempo simulado el municipio alcanzarfa un incremento anual en sus ingresos municipales de un

25% con respecto al periodo reportado por el FUT entre el 2008 y 2020.

Ahora bien, los bienes puiblicos requeridos de acuerdo con el potencial maximo normativo de cada
escenario se observaron que en el escenario tendencial si el marco juridico vigente fuera
técnicamente mas preciso en la metodologia del calculo de plusvalia, los municipios del area de
estudio podrian financiar los bienes publicos calculados con solo implementar los mecanismos de
captura de valor del suelo. En el caso de Chia en particular si se aplicara el mecanismo para los
suelos suburbanos, la inversion que requiere el municipio para equipamientos, espacio publico e
infraestructura vial serfa de 163.924 millones si se capturara el valor real del suelo por el mayor
aprovechamiento del suelo rural, el municipio de Chia podria generar ingresos por plusvalia de
146.756 millones y contribuir a la construcciéon de bienes publicos.

Mientras que, para el escenario desarrollo (5 pisos de altura) con un incremento del 25% en las
areas destinadas para uso publico en Chia el ingreso generado por plusvalia financiarfa el 100%.
Para los municipios de la Calera y Sopé donde se presenta menor area disponible, el ingreso
generado por plusvalia también logra una inversion de mas del 100% para la construccion de bienes
publicos, caso contrario ocurre con los municipios de Cajica y Zipaquira, que debido a su extension
no logra financiar la totalidad, pero si contribuye con el 86% y el 76%.

Otro rasgo para tener en cuenta, aunque no haga parte de los calculos empleados en esta tesis, es
la inversion para vias principales (carga general), ya que existe el mecanismo “reparto de cargas y
beneficios” que permite que los municipios puedan otorgar beneficios urbanisticos a los
desarrolladores a cambio del suelo y obra para las vias principales u obras estructurales que el
municipio defina como prioritarias para el desarrollo y bienestar de sus habitantes. Aunque, este
mecanismo generarfa mayor densificacion de las areas urbanas y suburbanas debido al incremento
de los indices de construccion, razén por la cual las entidades territoriales deben ser prudentes en
su aplicacion.

Por tanto, y dando solucién a la pregunta de esta tesis ¢Cual es el impacto en las finanzas
municipales generado por el desarrollo urbanistico de los suelos suburbanos? Los recursos
obtenidos en el ejercicio cuantitativo de esta tesis impactan positivamente mostrando de manera
general que el recurso contribuye a la ejecucion de obras fortaleciendo la estructura urbana y
generando mayor conexion con las areas urbanas consolidadas. Sin embargo, no se puede
desconocer el impacto que la suburbanizacién genera a las estructuras ecolégicas de los municipios,
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por tal razén los mecanismos de control deben ser pensados hacia las obligaciones urbanisticas que
los desarrolladores deben asumir por el aumento de la edificabilidad.

En efecto la construccidon de los escenarios maximizo la edificabilidad en los suelos suburbanos
permitiendo evidenciar que con un aumento moderado de la edificabilidad se logré un incremento
del 30% en el area para el suelo publico manteniendo la ocupacién para no alterar los suelos rurales
y protegiendo las zonas vulnerables, como también se demostrd que la inversion requerida para la
construccién de infraestructura vial, parques y equipamientos puede ser financiada en parte por las
acciones urbanisticas haciendo uso de los instrumentos para el financiamiento territorial vigentes;
sin embargo, existe el desconocimiento por parte de las entidades territoriales sobre los beneficios
tributarios y los mecanismos que contribuyen al desarrollo urbano, SDP (2014). Por tal razén, se
requiere de intencién politica para optimizar el uso de los recursos y se fortalezcan los planes de
ordenamiento junto con las competencias de la administraciéon publica municipal a fin de que los
municipios encuentren una fuente de financiacién para el desarrollo de sus territorios.
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Anexo 1. Avalué predios para usos agricola

ANEXO MEMORIAS DE CALCULO VALOR DEL SUELO RURAL

COMPARACION DE MERCADO PARA SUELOS CON ACTIVIDAD AGRICOLA EN EL MUNICIPIO DE CHIA

. VALOR AREA 2 FUENTEY/O
DIRECCION Y TIPO OFERTA M2 VR M TELEFONO IMAGEN FECHA OBSERVACIONES
[incosnionts. $350.000.000
e e vende finca en Nocaima cundinamarca, a
htps:/ /s fincaraiz.co 45mitj1utos de Bogot, ruta 50 {%utopista
La vega N _ Medellin cerca entre la vega y Villeta cund.
. NOCAIMA 350.000.000 86.000 4.070 | m.co/finca-en-venta/la- 29/05/2021
Nocaima . cuenta con Hacedero de agua, pasto
vega/nocaima-det- X . .
) bracharia, terreno semiodulado, mide 8
6381941.aspx hectareas con 6000 metros.
$300000.000
- Espectacular lote en venta, valor por fanegada
. $300.000.000, total de drea de 12 fanegadas,
vereda el https://www.fincaraiz.co B ubicado en la vereda Santa Cruz del municipio
aato TENJO 300.000.000 76.800 3.906 m.co/lote-en- 29/05/2021 de Tenjo, semiurbano, cuenta con un pozo
venta/tenjo/gato-det- profundo, servicios de: Acueducto, energia,
5677452.aspx 2 corrales, casa de agregados, uso: agro-
= L ganadero
T a1 $ 160,000,000
https:/ /www.fincaraiz.co Finca ubicada en el municipio de Yacopi
Vereda el m.co/finca-en- g Cundinamarca, con casa vivible 3 cuartos,
. YACOPI 160.000.000 40.000 4.000 3/06/2021 . -
Cural venta/otros- sala comedor, 2 corredores, cocina, bafio,
municipios/cural-det- finca cacaotera y ganadera.
6340680.aspx : = .
PROMEDIO DATOS $ 3.992
DESVIACION DATOS $ 82
COEFICIENTE DE VARIY 2,06%
NUMERO DE DATOS 3
RAIZ (N) 1,732
T-STUDENT 1,996
LIMITE SUPERIOR $ 4.087
LIMITE INFERIOR $ 3.897
VR M2 ADOPTAD( $ 3.992
'VR M2 DEFINITIVO $ 4.000
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ANEXO MEMORIAS DE CALCULO VALOR DEL SUELO RURAL

COMPARACION DE MERCADO PARA SUELOS CON ACTIVIDAD AGRICOLA EN EL MUNICIPIO DE CAJICA

VALOR

OFERTA AREA VR M* FUENTE Y/O TELEFONO IMAGEN FECHA OBSERVACIONES

DIRECCION Y TIPO

0000000 Lote El Pinal 2, con nacimiento de agua,
v ubicado en la Vereda El Cacahual, sobre la
carretera intermunicipal, 4km después de la
laguna del Tabacal. Demarcado por quebradas
3/06/2021 | (linderos naturales), con drboles silvestres de

Mango, guayaba y limén mandarino. Tierra

https://www.fincaraiz.com.co/lote-en-
Vereda Cacahual NOCAIMA 520.000.000 272.000 1.912 venta/la-vega/vereda_cacahual-det-
6287454.aspx

altamente fértil, apta para cultivo de frutas,
e café, plitano, yuca, cacao y cafia de azucar,
entre otros. Gran oportunidad

Finca con vista inigualable , a 10 minutos del

https:/ /www.fincaraiz.com.co/finca-en- pueblo de suesca, servicios de luz y agua,,

\ SUESCA 300.000.000 129.000 2.326 venta/otros-municipios/suesca-det-
e 5685385.aspx

Vereda chivita 3/06/2021 entrada vehicular. 22 fanegadas terrenos mixtos

y reservas naturales. Cuenta con parte loteada y
una y mayor parte sin lotear. Ubicada en la
vereda CHIVITA ALTA .

Vendo Magnifica finca de 19 fanegadas, pastos,
nacimientos de agua, red eléctrica, buenas vias
de acceso, excelente paisaje, zona muy
tranquila, ubicada a 4 kms de Sutatausa, a 10

https:/ /www.fincaraiz.com.co/finca-en- minutos de Ubaté. Terreno til al 80 y bosques

Ubate sutatausa SUTATAUSA 250.000.000 121.600 2056 venta/ubate/sutatausa-det-6342799.aspx 3/06/2021 nativos, apta para ganaderia y cultivos
tradicionales, clima agradable. Precio
: T ) negociable. Inf. en Tres once cinco ochenta y
= e tres sesenta y tres veintiuno. Aprovecha
anortunidad nrecio neoaciahle
PROMEDIO DATOS $ 2.098
DESVIACION DATOS $ 210
COEFICIENTE DE VARIA 10,01%,
NUMERO DE DATOS 3
RAIZ (N) 1,732
'T-STUDENT 1,996

LIMITE SUPERIOR 2.340
LIMITE INFERIOR 1.856

$

$
VR M2 ADOPTADO| $ 2.098
VR M2 DEFINITIVO $ 2000
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ANEXO MEMORIAS DE CALCULO

COMPARACION DE MERCADO PARA SUELOS CON ACTIVIDAD AGRICOLA EN EL MUNICIPIO DE LA CALERA

DIRECCION Y TIPO O‘;?EII‘?TI; AREA VR M? FUENTE Y/O TELEFONO IMAGEN FECHA OBSERVACIONES
EXCELENTE FINCA EN PACHO
CUNDINAMARCA, VEREDA La Maquina,
Sector Guayoque, ubicada a 81 km de Bogota,,
Calle 170, tiene 84 fanegadas, licencia de
Vereda la Miquina, PACHO 2.000.000.000 537.600 3720 https://www.metmcuadradacmjn/inmueble/ve 25/04/2021 explotacion dt’ n?ademble.s de 11 afios para
sector Guayoque nta-finca-pacho-pacho-cundinamarca-3- 1.870 metros ctbicos de pino patula y 460 de
habitaciones-2-banos/3165-M2619083 - o cucalipto magno, 3 fanegadas en pasto de corte
AR - imperial, a 2.050 mts sobre el nivel del mar,
laguna natural, varios nacederos de agua y una
laguna y un lago, gran parte plana toda
RN oo o $260000000
Finca en la vega ubicada en la vereda llano
grande, via sasaima, a 20 minutos del casco
hetps:/ /www. fincaraiz com.co/ finca-en- urb:no. conslta de 3 lotes, se vende pmf lote o
Vereda llano grande LA VEGA 260.000.000 70.400 3.693 venta/la-vega/vereda_llano_grande-det- 3/06/2021 nea total, cuenta con casa campésma,
5953075.aspx transformador de luzldentro del predio, aguas
de nacedero, acceso via veredal. cada lote es de
= 4 fanegadas. el valor anunciado es de lotes
i — QM'_‘ desde. sector de valorizacién y desarrollo.
T inca ubicada en el municipio de Quipile
i (cundinamarca), Corregimiento la botica, vereda
. d San Miguel, tiene un area de 3 hectareas, y una
https://www.fincaraiz.com.co/finca-en- Tivi o casa de 100 m2, de cuatro habitaciones, sala,
Vereda Botica QUIPILE 110.000.000 30.000 3.667 venta/otros-municipios/quipile-det- : 3/06/2021 bafio con ducha, y la cocina y comedor
6324687.aspx construida aparte, tiene servicios de luz
electrica y agua de acueducto veredal, seis
s potreros, toda la finca sembrada en pasto, con
cercas de alambre v electricas, tiene arboles
PROMEDIO DATOS $ 3.693
DESVIACION DATOS $ 27
COEFICIENTE DE VARIACI(] 0,73%
NUMERO DE DATOS 3
RAIZ (N) 1,732
'T-STUDENT 1,996
LIMITE SUPERIOR $ 3.724
LIMITE INFERIOR $ 3.663
VR M2 ADOPTADO | $ 3.693
VR M2 DEFINITIVO $ 4.000
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ANEXO MEMORIAS DE CALCULO

COMPARACION DE MERCADO PARA SUELOS CON ACTIVIDAD AGRICOLA EN EL MUNICIPIO DE SOPO

DIRECCION Y TIPO O‘;‘;EII‘?TI‘: AREA VR M2 FUENTE Y/O TELEFONO IMAGEN FECHA OBSERVACIONES
—n . VENTA FINCA EN SUBACHOQUE
= VEREDA EL PARAMO (CUNDINAMARCA)
100 fanegadas, a 5 kms de Subachoque via El
https://www.metrocuadrado.com/inmueble/ve Cerfo El Tab]az([), via pavimentada y 1 Km smA
Vereda el paramo SUBACHOQUE 6.000.000.000|  640.000 9.375 | nta-finca-subachoque-subachoque-vereda-cl- 18/04/2021 | Pavimentar , agticola o ganadera,, terreno semi
paramo-2-habitaciones-1-banos-4-garajes/3553- : , . plano, cuenta con nacimientos de agua ¥
M2503928 o quebrada . TERRENO 50% ONDULADA Y
G e B 50% SEMI PLANO. Casa para mayordomo.
Energia, 2 nacimientos de agua, rio y agua del
acueducto. A $60.000.000 fanegada no se
Lote de treinta fanegadas con una casa
E N https:/ /www.metrocuadrado.com/inmueble/ve campesina a tres.cinco km de la via perimetral
Vereda Guatavita GUATAVITA 1.800.000.000 192.000 9.375 . 0/01/1900 . .
nta-lote-o-casalote-guatavita-vereda- @ entre Guatavita y Guasca con vista al embalse.
guatavita/970-1064 ' Tiene punto de agua y reservorio.
R -~
" s190000000
ﬁ - Lote ubicado en Cucunuba Cundinamarca,
https:/ /www.fincaraiz.com.co/lote-en- £ee cerca a la laguna de Suesca con vista
Vereda Cucunuba SUESCA 190.000.000 20.000 9.500 [ venta/otros-municipios/cucunuba_suesca-det- <} | 4/06/2021 panorimica de la misma, cuenta con entrada
6337780.aspx = propia y posibilidad de construccion de cabafia.
(negociable)
PROMEDIO DATOS $ 9.417
DESVIACION DATOS s 72
COEFICIENTE DE VARIACI 0,77%
NUMERO DE DATOS 3
RAIZ (N) 1,732
'T-STUDENT 1,996
LIMITE SUPERIOR $ 9.500
LIMITE INFERIOR $ 9.334
VR M2 ADOPTADO |$ 9417
VR M2 DEFINITIVO $ 9.000
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ANEXO MEMORIAS DE CALCULO

COMPARACION DE MERCADO PARA SUELOS CON ACTIVIDAD AGRICOLA EN EL MUNICIPIO DE ZIPAQUIRA

VALOR

DIRECCION Y TIPO OFERTA AREA VR M* FUENTE Y/O TELEFONO IMAGEN FECHA OBSERVACIONES

330000000

Se vende finca sobre Laguna de Suesca cuenta

16 f d as el t ha dejad
https://www.fincaraiz.com.co/finca-en- con anegacas mas el terreno que ha dejado

Suesca SUESCA 330.000.000 102.400 3.223 venta/otros-municipios/suesca-det-
6204509.aspx

3/06/2021 la laguna la cual es apta para turismo

contemplativo ganaderfa arborizacién o cultivos

el precio negociable

Espectacular Lote de 12 Fanegadas en Venta

https:// fi ; /lot en el Municipio de Tenjo, lote plano, cuenta
Tenjo TENJO 250.000.000 76.800 3255 | RS/ EnCarmiz.com co/lorerens

3/06/2021 fundo, vivienda, sist de riego,
venta/ tenjo/tenjo-det-3677361.aspx /06/. con pozo profundo, vivienda, sistema de tiego.

servicios publicos, ubicado en zona de colegios
y clubes deportivos,

$120000.000

X Vendo finca en villa pinzon-hermosa vista -
https://www.fincaraiz.com.co/finca-en-

Villa pinzon VILLAPINZON 120.000.000 38.400 3.125 venta/choconta/villa_pinzon-det-
6347756.aspx

topografia hondulada -area de 6 fanegadas -casa
3/05/2006 . - .
campesina-setvicios publicos agua,luz- buenos

pastos -Agua nacedero

PROMEDIO DATOS S 3.201
DESVIACION DATOS B 68
COEFICIENTE DE VARIAC] 2,12%
NUMERO DE DATOS 3
RAIZ (N) 1,732
T-STUDENT 1,996
LIMITE SUPERIOR B 3.279
LIMITE INFERIOR B 3.123
VR M2 ADOPTADO | $ 3.201
VR M2 DEFINITIVO $ __ 3.000
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