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Glosario

Aeropuerto: Equipamiento que ocupa una superficie de tierra con instalaciones y
servicios destinados a la prestacién del servicio de transporte aéreo.

Area de influencia: En términos de la aplicabilidad para licenciamiento ambiental es
aquella en la que se manifiestan los impactos ambientales significativos derivados del
desarrollo del proyecto, obra o actividad, en cualquiera de sus fases, sobre los componentes de
los medios abidtico, bidtico y socioecondmico.

El area de influencia por componente, grupos de componentes o medios debe ser
planteada en funcion de unidades de andlisis tales como: cuencas hidrograficas, provincias
hidrogeoldgicas, sistemas acuiferos, unidades ambientales costeras, ecosistemas, unidades de
paisaje, unidades territoriales, y cualquier otra que el solicitante identifique dentro del estudio
ambiental. Cada area de influencia por componente, grupo de componentes o medio, debe
tener una unidad minima de andlisis, la cual debe ser debidamente sustentada (ANLA.
Autoridad Nacional de Licencias Ambientales, 2018)

Avaluos: Un avallo es la estimacion del valor comercial de un inmueble o articulo
reflejado en cifras monetarias por medio de un dictamen técnico imparcial. A través de sus
caracteristicas fisicas, de uso, de investigacion y el andlisis de mercado, teniendo en cuenta las
condiciones fisicas y urbanas del inmueble (Secretaria Distrital de Planeacion)

Avallo catastral: Consiste en la determinacion del valor de los predios, obtenidos
mediante investigacion y analisis estadistico del mercado inmobiliario. El avallo catastral de
cada predio se determinara por la adicién de los avallios parciales practicados
independientemente para los terrenos y para las edificaciones en él comprendidos. (IGAC,

2011)
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Avallo comercial: Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio mas
favorable por el cual éste se transaria en un mercado donde el comprador y el vendedor
actuarian libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el
bien (Decreto 1420 , 1998)

Actualizacion de la formacién catastral: Consiste en el conjunto de operaciones
destinadas a renovar los datos de la formacién catastral, revisando los elementos fisico y
juridico del catastro y que elimina en el elemento econémico las disparidades originadas por
cambios fisicos, variaciones de uso o de productividad, obras publicas, o condiciones locales
del mercado inmobiliario. (Articulo 97, resolucion 0070 , 2011)

Concepto de uso del suelo: Obtener el dictamen escrito sobre uso o0 usos permitidos
en un predio o edificacion, de conformidad con las normas urbanisticas del plan de
ordenamiento territorial y los instrumentos que lo desarrollen.

Gestidn Territorial: Conjunto de acciones que involucran la organizacion, coordinacion
y planeacion de actividades para cumplir dos grandes objetivos que son el manejo socio —
ambiental y la seguridad alimentaria como tarea de la administracién publica.

Cuando hablamos de gestidn territorial hablamos de una categoria geografica que es el
territorio.

Gestion: Técnica para optimizar el uso de recursos limitados en beneficio general.

Norma de uso del suelo: Dictamen escrito sobre uso 0 usos permitidos en un predio o
edificacion, de conformidad con las normas urbanisticas del plan de ordenamiento territorial y
los instrumentos que lo desarrollen (UAECD)

Normas urbanisticas: Las normas urbanisticas regulan el uso, la ocupacién y el
aprovechamiento del suelo y definen la naturaleza y las consecuencias de las actuaciones
urbanisticas indispensables para la administracién de estos procesos. Estas normas estaran

jerarquizadas de acuerdo con los criterios de prevalencia aqui especificados y en su contenido
8
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guedaran establecidos los procedimientos para su revision, ajuste o modificacién, en
congruencia con lo que a continuacion se sefala.

En todo caso los municipios que integran areas metropolitanas deberan ajustarse en su
determinacion a los objetivos y criterios definidos por la Junta Metropolitana, en los asuntos de
su competencia (EVA, Gestor Normativo)

Operaciones estructurantes: El conjunto de actuaciones y acciones urbanisticas
sobre areas y elementos estratégicos de cada pieza urbana, necesarias para cumplir sus
objetivos de ordenamiento, enfocando la inversion publica e incentivando la inversion privada.
Su disefio y ejecucion se lleva a cabo mediante los diferentes instrumentos de gestion. (Issuu)

Predio: Es un inmueble no separado por otro predio publico o privado, con o sin
construcciones y/o edificaciones, perteneciente a personas naturales o juridicas. El predio
mantiene su unidad, aunque esté atravesado por corrientes de agua publica. Se incluyen en
esta definicion los baldios, los ejidos, los vacantes, los resguardos indigenas, las reservas
naturales, las tierras de las comunidades negras, la propiedad horizontal, los condominios
(unidades inmobiliarias cerradas), las multipropiedades, las parcelaciones, los parques
cementerios, los bienes de uso publico y todos aquellos otros que se encuentren
individualizados con una matricula inmobiliaria, asi como las mejoras por edificaciones en
terreno ajeno. (UAECD)

Ruido: Sonido perturbador o dafiino para quien lo percibe.

Territorio: Area con delimitacion geografica y ambito donde la comunidad se organiza
para resolver sus necesidades sociales.

Tratamientos urbanisticos. Son las determinaciones del plan de ordenamiento
territorial, que, atendiendo las caracteristicas fisicas de cada zona considerada, establecen

normas urbanisticas que definen un manejo diferenciado para los distintos sectores del suelo
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urbano y de expansion urbana. Son tratamientos urbanisticos el de desarrollo, renovacion
urbana, consolidacion, conservacion y mejoramiento integral. (EVA, Gestor Normativo)

Uso del suelo. Es la destinacion asignada al suelo por el plan de ordenamiento
territorial o los instrumentos que lo desarrollen o complementen, de conformidad con las
actividades que se puedan desarrollar sobre el mismo. Los usos pueden ser principales,
compatibles, complementarios, restringidos y prohibidos. Cuando un uso no haya sido
clasificado como principal, compatible, complementario o restringido se entendera prohibido.

(EVA, Gestor Normativo)

Zonas Homogéneas fisicas: Son espacios geograficos con caracteristicas similares en

cuanto a vias, topografia, servicios publicos, uso actual del suelo, norma de uso del suelo,

tipificacion de las construcciones y/o edificaciones, areas homogéneas de tierra, disponibilidad

de aguas superficiales permanentes u otras variables que permitan diferenciar estas areas de

las adyacentes. (UAECD)

10
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Introduccion

El presente documento corresponde al trabajo de grado para optar por el titulo de
Especialista en Gestion Territorial y Avallos, cuyo propdsito es analizar si variables como el
ruido inciden en el comportamiento de los avallos catastrales escogiendo una zona especifica
para el respectivo analisis, de la localidad de Engativ4, en la zona de influencia del Aeropuerto
el Dorado.

Los Aeropuertos desde el punto de vista de la gestion territorial se han convertido en
parte estratégica en términos de planeacion de la ciudad, lo que implica retos y nuevas formas
de interaccion tanto de actores privados, la comunidad y entes gubernamentales, y en zonas de
influencia como las del Aeropuerto el Dorado. Su operacién amerita una serie de condiciones
de planeacion y gestion territorial para garantizar la seguridad no solo de la operacion aérea,

sino de la comunidad que reside a su alrededor.

Variables como por ejemplo el ruido, en términos de andlisis de avallos deben ser
estudiadas en el marco de la planeacién y de la gestion territorial. Para ello a medida que las
curvas de nivel de ruido se alejan de la operacion, revisaremos en cada una de estas zonas, el
comportamiento de los avallos catastrales para poder analizar y/o corroborar si hay o no
incidencia del ruido en los valores de los avallos, determinante para seguir profundizando
sobre elementos que pueden ser importantes a la hora de la planeacién y la gestion del
territorio.

Asi mismo, es interesante ver como el manejo del ruido hace parte de los cuatro
aspectos que deben contemplar las Unidades de Planeamiento Zonal, tal como lo indica el
articulo 49 del Decreto 469 de 2003 (Alcaldia Mayor de Bogota), el primer aspecto son los
lineamientos de estructura urbana basica de cada unidad, que permitan articular la norma

urbanistica con el planeamiento zonal, el segundo es la regulacion de la intensidad y mezcla de
11
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usos, el tercero son las condiciones de edificabilidad y el cuarto son los lineamientos sobre el
manejo de ruido acorde con la politica ambiental que sobre el tema expida el DAMA con base
en el Decreto Nacional 948 de 1995 (Ministerio del Medio Ambiente). Este decreto en su
capitulo Il, trata las disposiciones generales sobre normas de calidad del aire, niveles de
contaminacion, emisiones contaminantes y de ruido, en el articulo 15 especifica la clasificacion

de sectores de restriccion de ruido ambiental.

Pertinencia e Impacto

Teniendo en cuenta que el ruido en la zona de operacién aeroportuaria afecta la calidad
de vida de los habitantes del area de influencia del Aeropuerto el Dorado, el presente estudio
es importante para determinar la incidencia del ruido sobre el entorno para entender el

comportamiento de los avaluos en dichas zonas.

Reflexion Sobre las Implicaciones Socioculturales

Respecto a las implicaciones socioculturales relacionadas con el bien comun, la calidad
de vida, la equidad, la solucién de conflictos y demas asuntos relacionados con los aspectos
humanisticos de las cuestiones abordadas en este trabajo de grado, se tiene como referente el
documento técnico de 26 de junio de 2015 relacionado con el tramite de modificacion de la
licencia ambiental para el proyecto denominado “Construccion y Operacién de la segunda pista
del Aeropuerto Internacional El Dorado”, presentado por la Aerocivil.

En ese momento, la secretaria Distrital de Ambiente, Susana Muhamad afirmé en las
condiciones en las que se presento el Estudio de Impacto Ambiental y las medidas de mitigacién,
tales como (restricciones operacionales: horario, rutas de vuelo y direccién de operacién, para
beneficiar el descanso de las comunidades aledafias, medida tomada desde el afio 1995 por el

12
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aeropuerto, y la construccion de barreras fisicas llamadas jarillones contra el ruido generado por
las aeronaves en el momento del carreteo, mas no en el momento de los despegues, en el cual

se presenta el mayor nivel de ruido.

Dichas barreras tienen una altura de 4,5 metros en la pista 13L y 3,7 metros en la pista
13R). (Olariaga) no son suficientes para garantizar el derecho a un ambiente sano y a la salud
publica de los habitantes en el area de influencia de la operacion del Aeropuerto Internacional el
Dorado. El &rea de influencia esta delimitada de acuerdo al Decreto 765 de 1999 (Alcaldia Mayor
de Bogota) y al estudio de la Secretaria Distrital de Ambiente en datos del modelo (Secretaria
Distrital de Ambiente, 2015) realizado por el ingeniero Chistian Camilo Mesa el cual presenta
area de influencia concertada en el Decreto 765 de 1999 y por otro lado el area en el primery
segundo semestre del afio 2014.

Por otro lado, en la zona prevalece el uso residencial tanto en las construcciones
existentes como en las nuevas. Asi mismo se encuentran entidades educativas, parques
zonales y de bolsillo, y la presencia del humedal Jaboque sobre los cuales por la falta de
medidas de mitigacion se afectan directamente, pues no son compatibles con la operacién del

Aeropuerto, de acuerdo a los decretos ya mencionados.

13
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Planteamiento del Problema

Descripcion

Se analiza el comportamiento de los avallos catastrales en la ciudad de Bogota,
localidad Engativa en el periodo 2012 a 2019, UPZ 74 ENGATIVA (barrio San Antonio Urbano y
Bolivia), UPZ 73 GARCES NAVAS (barrio Villa Amalia). Sectores Catastrales 005660, 005675 y
005648.

A partir de esto se seleccionan 37 manzanas para estudiar el comportamiento de los
avallos catastrales en las tres areas donde se evidencia el cambio de decibeles por ruido en la
localidad de Engativa: area 1 (65 a 60 db) donde se seleccionan siete manzanas, area 2 (55
db) donde se seleccionan 14 manzanas y el area 3 (50 db) donde se seleccionaron 17

manzanas.

Localidad de Engativa

Al tomar como guia el contexto historico relacionado con el AIED (Aeropuerto
Internacional el Dorado), en el documento de la Alcaldia Mayor de Bogoté del 21 de octubre de
2019, Distrito Aeroportuario Nodo de Desarrollo Ciudad-Region (Alcaldia Mayor de Bogota), se
encuentra que la localidad de Engativa fue fundada en el afio 1537. La poblacién de Engativa
en el afio 1954 no superaba los diez mil habitantes y se dedicaba a la agricultura y ganaderia.
El municipio estaba conformado por once veredas. “Anexado al Distrito Especial en 1954,

mediante el acuerdo 8 de 1977 (Concejo de Bogota), fueron fijados los limites de la localidad”.

-
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Figura 1

Ubicacion de la Localidad de Engativa en Bogota

(IDECA, 2020)

Figura 2

Mapa de la Localidad de Engativa

Localidad de Engativa. - Elaboracién propia
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El Aeropuerto Internacional El Dorado Luis Carlos Galan Sarmiento

En el documento de la Alcaldia Mayor de Bogota (Alcaldia Mayor de Bogota, 2019) se
observa en el contexto historico, que el Aeropuerto Internacional El Dorado se construy6 en el
afo 1955. Este se inauguro el 10 de diciembre de 1959 con el nombre Aeropuerto Internacional
El Dorado disponiendo de vuelos nacionales e internacionales por decreto 3269 de 1954.
(Aeronautica Civil) En 1981 Avianca inicié la construccion del Terminal Puente Aéreo, el cual
hace parte del Aeropuerto Internacional el Dorado.

En 1973, El Dorado movilizaba cerca de 3 millones de pasajeros. En 1994 la Aerocivil
comenzo la licitacion para la construccion de la segunda pista del aerédromo. El proyecto fue
adjudicado a un consorcio espafiol-colombiano, Compafia de Desarrollo Aeropuerto El Dorado
S.A. (CODAD S.A)), por un valor de 100 millones de délares (Aerocivil, 20132, p.2-6). La obra
comenzo en 1996 y finalizo el 16 de julio de 1998, recibida a satisfaccion por parte de la
Aerocivil (Aerocivil, 2013, p.6).

La Ley 1529 del 2012 establece en su articulo 1.°: El Aeropuerto Internacional de
Bogota, D.C., se llamara Aeropuerto Internacional ElI Dorado Luis Carlos Galan Sarmiento.
(EVA, Gestor Normativo)

El Aeropuerto Internacional ElI Dorado Luis Carlos Galan Sarmiento se encuentra
localizado a 15 kilébmetros del centro de la ciudad de Bogota, en medio de las localidades de
Fontibén y Engativa, en las coordenadas 04°41'94"N 74°08'63"0O (Barrera)

Asi mismo, como relaciona Barrera Aristizdbal en su documento, su area de influencia
se encuentra delimitada asi:

o Al norte se encuentran varios barrios de la localidad de Engativa tales como Vifia
del Mar, Bolivia, Los Angeles, Villa Gladys, por nombrar algunos, algunos de los cuales han
llegado hasta el lindero del terminal aéreo en contra de las normas de Planeacion y los

convenios internacionales de aviacion civil.
16
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[ Al sur se encuentran varios barrios de la localidad de Fontibon como Brisas,
Atahualpa, Fontibon Internacional, Versalles y Alameda.

[ Al oriente por la zona urbana de la ciudad de Bogota con zonas residenciales
como Modelia, Villa Luz, Normandia, Ciudad Salitre y varios barrios de la localidad de Fontibon.

o Al occidente se extiende la zona rural de Funza, ocupada principalmente por

fincas ganaderas.

Figura 3

Zona de Influencia Aeroportuaria

Nota: La Zona de influencia aeroportuaria fue establecida mediante Decreto 765 de 1999

Elaboracién propia
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Figura 4

UPZ 74 ENGATIVA (barrio San Antonio Urbano y Bolivia), UPZ 73 GARCES NAVAS (barrio

Villa Amalia). Sectores Catastrales 005660, 005675 y 005648.

Figura 5

Mapas por Sectores

Sector 005660 Sector 005675 Sector 005648

San Antonio Urbano Bolivia Villa Amalia

18



AREA INFLUENCIA AEROPUERTO EL DORADO, AVALUOS, RUIDO 19

Antecedentes

La comunidad de Engativa ha manifestado su descontento por el incremento de los vuelos y el
reordenamiento del territorio segun el diagnéstico de realizado por la Alcaldia de Bogota a través
de la Consultoria 283 de 2018 (Alcaldia Mayor de Bogota, 2018, pag. 55) ya que tiene que
soportar de manera continua el ruido ocasionado por la operacion del aeropuerto y el futuro del
uso residencial el cual es predominante en la zona pero restringido como lo define el decreto 301
del 31 de mayo de 1990 (EVA, Gestor Normativo) por el cual se dictan disposiciones sobre usos
en los terrenos ubicados en inmediaciones del Aeropuerto El Dorado, localizados en zona de
influencia de ruido y se dictan otras disposiciones.

En la socializacién y retroalimentacion del componente programatico en la etapa de formulacién
del proyecto de reglamentacién del POT de Bogota, momento 3-UPZ Engativa, etapa de
formulacién que presidié la Alcaldia de Bogota y el Consultor Consorcio Aeropuerto 1.8, el 23 de
agosto de 2019, la comunidad manifestd la preocupacién respecto a la disminucion del avallo
catastral de sus predios, atribuyendo esto al fuerte impacto ambiental que produce el Aeropuerto

El Dorado (Alcaldia Mayor de Bogota , 2019) en la zona de su operacion.

Justificacion

El Aeropuerto Internacional ElI Dorado se encuentra localizado a 15 kilometros del
centro de la ciudad de Bogota, en la localidad de Fontib6n y por el norte colinda con la localidad
de Engativa.

En 1982, el Gobierno colombiano aprobé el Plan Maestro del Aeropuerto El Dorado que
incluyo el desarrollo de una segunda pista y en 1994 la Aerocivil comenz6 la licitacion para su

construccion. El proyecto fue adjudicado a un consorcio espafiol-colombiano, Compafiia de
19
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Desarrollo Aeropuerto El Dorado S.A. (CODAD S.A)), por un valor aproximado a los 100
millones de délares (Aerocivil, 2013, p.2-6).

Dentro de los avances en los procesos de diagnostico y formulacion de las Operaciones
Estratégicas a cargo de la Direccién de Operaciones Estratégicas de la Secretaria Distrital de
Planeacion - SDP en la Comision Intersectorial de Operaciones Estratégicas y Macroproyectos
del Distrito Capital (Secretaria Distrital de Planeacién, 2019) se encuentra la Operacién
Estratégica Fontibon Aeropuerto Engativa — OEFAE, en donde segun Acta No 01 del 27 de
junio de 2019 (Comision Intersectorial de Operaciones Estratégicas y Macroproyectos )
mencionan los tres momentos de participacion que llevaron a cabo con las localidades de
Fontibon y Engativa.

El tercer momento se realiz6 el 23 de agosto de 2019 en Engativa para la socializacion
y retroalimentacion del componente programatico, relacionado con los programas y proyectos
propuestos a ser priorizados segun su caracter estructurante, condiciones de gestion y
factibilidad.

En cuanto a los mitos urbanos, uno de ellos respecto al cambio en el avallo catastral, el
Consorcio Aeropuerto 1.8 a cargo de esta Operacion, informa a la comunidad que no realizara
cambios en los avallos catastrales pues estos los determina la Unidad Administrativa Especial
de Catastro Distrital, sin embargo, la comunidad muestra su inconformidad respecto a los
avallos catastrales ya que estos, dicen, han disminuido.

Ante esta situacion es necesario realizar un analisis que permita comparar los cambios
en el avallo catastral en el periodo 2012 a 2019 y determinar si la incidencia del ruido ha
influido en los cambios de estos avallos.

Lo mencionado es de gran importancia para la gestion territorial ya que los predios
sometidos a determinados decibeles deberian tener unas caracteristicas arquitectonicas y de

entorno que respondan a esta afectacion por actividad aeroportuaria, cumpliendo la
20
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normatividad vigente, como parte de los procesos de planificacion del territorio hacia un
correcto desarrollo del suelo urbano en el area de influencia de la operacion del Aeropuerto El
Dorado.

Las reuniones de participacion se llevaron a cabo en los meses de junio y agosto de
2019, de las cuales se asistio a una de ellas el 23 de agosto de 2019 como parte del proceso
para este estudio, descrito como el tercer momento del proceso de participacion en el
diagnostico y formulaciéon de las Operaciones Estratégicas a cargo de la Direccion de

Operaciones Estratégicas de la Secretaria Distrital de Planeacion.

Figura 6

Proceso de Participacion

PROCESO)DE PARTICIPACION

LABORATORIO

Fontibdn — 20 junio-22agosto - I
Engativa — viernes 23 agosto
Alamos — sabado 24 de agosto [ ]

o

Momento 3
Participacién: - -
o Participacion:
*Actores Comunitarios (7) *Actores Comunitarios (7)

*Actores Econémicos (1 .
m *Actores Economicos (1)

. § —
Actores Institucionales (3 *Actores Institucionales (3

Figura 7

Participacion de la comunidad en el proceso
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Nota: Fotografias de la Ing. Yulihed Andrea Ariza Consuegra. Reunién Proceso de Participacion del

23 de agosto de 2019

Objetivo General

Analizar en qué medida el ruido tiene incidencia en los avallos catastrales en una
muestra de predios en la zona de influencia del Aeropuerto El Dorado, a través del analisis
multitemporal (periodo 2012 a 2019) en la ciudad de Bogota

Barrios de estudio: San Antonio Urbano, Bolivia y Villa Amalia, Sectores Catastrales
005660, 005675, 005648 de la Localidad de Engativa, a través del andlisis del comportamiento

de los mismos con base en el mapa de curvas de ruido.

Objetivos Especificos

[ ) Analizar si variables tales como el ruido, inciden en el comportamiento del

avallo catastral en zonas proximas al Aeropuerto El Dorado.
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[ Describir el método para la elaboracion de los avaluos catastrales en la zona

seleccionada de la localidad de Engativa para este estudio.

([ Elaborar tabla comparativa de avallos catastrales segun las curvas de ruido
identificadas.
o Analizar la variacion de los avallios catastrales respecto a la incidencia del ruido

en la zona de la operacion del Aeropuerto El Dorado.

Alcance

e Entender la incidencia del ruido en los avallos catastrales para establecer el
comportamiento de este tipo de afectaciones en la valoracién, manejo y gestion
sostenible de los sectores urbanos proximos a los aeropuertos, formulando
recomendaciones que puedan ser tomadas en cuenta en los procesos de ordenamiento
territorial.

e Conocer la normatividad vigente y comprender los usos y restricciones en zonas de
operacion del Aeropuerto El Dorado en Bogota, Colombia.

e Elaborar tabla comparativa de avallos catastrales segun las curvas de ruido
identificadas en la zona de estudio aplicando los métodos vigentes para avallos

catastrales.

Limites

Se parte de identificar el area afectada por ruido, a partir de esto se seleccionan las

manzanas donde se estudia el comportamiento de los avallios en las tres areas donde se
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evidencia el cambio de decibeles por ruido en la localidad de Engativa: zona 1(75 a 70 db),

zona 2(65 a 60 db) y zona 3 (55 a 50 db).

Zona 1: Manzanas comprendidas de la AC 63 ala CL 66y KR 111By 111. Barrio San

Antonio Urbano.

Zona 2: Manzanas entre CL70By CL 71y KR 111Cy 111 BIS. Barrio Bolivia.

Zona 3: Manzanas entre CL 71y CL 73y KR 110 Gy KR 110 A. Barrio Villa Amalia
Teniendo en cuenta el Area de influencia - curva de 65 dB (Ldn) 2014, zoom tomado de la
presentacion: Secretaria Distrital de Ambiente, Modificacion de la Licencia Ambiental, junio 26
de 2015, tomamos 3 zonas para estudiar el comportamiento de los avalluos catastrales

respecto a las curvas de ruido en la imagen a continuacion representadas.
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Figura 8

Area de Influencia- curva de 65 dB (Ldn) 2014

Lan 50 dBA W 60 dBA M 75 dBA M 90 dBA
B 55 dBA 3 65 dBA I 80 dBA
s B 70 dBA B85S dBA Y Estacion

Nota: Zoom tomado de la presentacion: Secretaria Distrital de Ambiente. Modificacién de la

Licencia Ambiental. Junio 26 de 2015.
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Tabla 1

Zonas de Influencia del Aeropuerto el Dorado

Zona 1: Manzanas comprendidas de la
AC63alaCL66yKR111By 111. Barrio San
Antonio Urbano.

Zona 2: Manzanas entre CL70By CL
71y KR 111Cy 111 BIS. Bolivia

Zona 3: Manzanas entre CL 71y CL 73
y KR 110 Gy KR 110 A. Villa Amalia

Abarca el rango comprendido
aproximadamente entre los 75y 70 decibeles

Abarca el rango comprendido

aproximadamente entre los 65y 60 decibeles

Abarca el rango comprendido
aproximadamente entre los 55 y 50 decibeles

En el siguiente mapa se identifica el area de estudio correspondiente al Sector Catastral

005660, 005675 y 005648, Barrios: San Antonio Urbano, Bolivia y Villa Amalia de la Localidad

Engativa con las curvas de ruido correspondientes a la zona de estudio.
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Figura 9

Curvas de Ruido y sectores catastrales en la zona de estudio
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Elaboracion Propia

Marco Normativo

La guia sobre el uso de suelos en areas aledafias a aeropuertos (Direccion Desarrollo
Aeroportuario, 2009) busca proporcionar a las autoridades municipales y entes
gubernamentales, restricciones, prohibiciones y normatividad sobre la destinacién del uso del

suelo en la zona de influencia de los aeropuertos con el fin de garantizar la seguridad aérea y
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de la comunidad, mediante el control del uso del suelo y promover asi una orientada planeaciéon
urbana. Una adecuada planeaciéon urbana implica tener desarrollos de usos acordes a un
entorno para que entre si convivan sin perjuicio de ningin uso. El presente caso de estudio se
enfoca en el analisis del ruido en el comportamiento de los avallios de los predios en el area de
influencia de la operacion actual del Aeropuerto el Dorado teniendo en cuenta las restricciones

y prohibiciones respecto al uso en la zona de estudio.

Normatividad relacionada con el ruido aeronautico

Ao 1974
En Colombia los articulos 187, 188 y 192 del Decreto ley 2811 de julio de 1974 (EVA,

Gestor Normativo) consideran el factor del ruido como afectacion a la calidad ambiental para
los usos urbanos y residenciales. El impacto sonoro generado por los aeropuertos se considera
ruido aerondutico, el cual es producido por las operaciones de aterrizaje, despegue, rodaje,

circulacion, prueba de motores entre otros.

Ao 1983
En la guia sobre el uso de suelos en areas aledafias a aeropuertos mencionada, se cita

la Resolucion No 8321 de 1983 (Ministerio de Salud) por la cual se establecen los niveles
sonoros maximos permisibles segun el art 28: “en las zonas proximas a los aeropuertos,
aerédromos y helipuertos Unicamente se permitira la utilizacion de la tierra para fines agricolas,
industriales, comerciales y zonas de campo abierta, con excepcion de instalaciones para
servicios médicos de emergencia y de orden publico.” y no se permitira segun el art 29: “la
construccion de hospitales, clinicas, sanatorios, centros educativos, vivienda y recreacion en

las zonas de influencia del ruido producido por aeronaves y en aquellas en las cuales las
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operaciones aéreas interfieran con el descanso, el bienestar y la seguridad de las personas o

les cause molestias o alteraciones en la salud”

Afo 1990
El decreto 301 del 31 de mayo de 1990, por el cual se dictan disposiciones sobre usos

en los terrenos ubicados en inmediaciones del Aeropuerto El dorado, localizados en zona de
influencia de ruido y se dictan otras disposiciones, indica que el Departamento Administrativo
de Aeronautica Civil en Oficio RE. 008-1 del 31 de enero de 1984, conceptud que Planeacion
Distrital debera reglamentar los usos para los predios incluidos dentro de los niveles de ruido

de los 65 decibeles producidos por el Aeropuerto, prescindiendo en lo posible del residencial.

Afo 1999
En el afio 1999 se expide el Decreto Distrital 765 de 1999, mediante el cual se define el

area de influencia aerondutica y aeroportuaria del Aeropuerto El Dorado y la restriccion de usos
en estas areas con motivo de los impactos de la operacién aeronautica en materia de

contaminacioén por ruido.

Ao 2006
En Colombia los niveles de ruido ambiental son regulados por la Resolucién No 00627

de 2006 expedida por la Autoridad Ambiental (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial) que establece la norma nacional de emision de ruido y ruido ambiental, en su
articulo 13 sobre el ruido de aeropuertos indica que los aeropuertos “son considerados como
sectores industriales y el ruido debe ser evaluado segun lo estipulado en la presente resolucién
para este tipo de sectores.” Asi mismo relaciona en el articulo 9 los estandares maximos
permisibles de emision de ruido y en el articulo 17 los niveles de ruido ambiental (cuya
definicion es: “ruido de todas las fuentes combinadas - ruido de fabricas, de trafico, canto de

pajaros, corriente de agua, etc.”) (Kjaer) para nuestro caso de estudio nos basaremos en el
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articulo 9: Estandares Maximos Permisibles de Emision de Ruido. En la siguiente tabla se
presentan los estandares maximos permisibles de niveles de emisidn de ruido expresados en

decibeles ponderados A (dB(A)):

Tabla 2

Estandares Maximos Permisibles de Niveles de Emisién de Ruido

TABLA 1
ESTANDARES MAXIMOS PERMISIBLES DE NIVELES DE EMISION DE RUIDO EXPRESADOS EN
DECIBELES DB (A)
Estandares maximos
permisibles de niveles
Sector Subsector de emision de ruido
endB(A)
Dia Moche

sector A. Hospitales bibliotecas, guarderias,

il o 55 50
Tranquilidad y sanatorios, hogares geriatricos.

Silencio
Zonas residencial es o exclusivamente
destinadas para desarrollo habitacional
Sector B. hoteleriay hospedajes.
Tranquilidad y Universidades, col egios, escuelas, centros 65 55

Ruido Moderado |d& estudio e investigacidn.

Parques en zonas urbanas diferentesa los
parques mecanicos al aire libre.

Zonas con usos permitidos industriales,
como industrias en general, zonas 75 75
portuarias, parques industriales, zonas

francas.

Zonas con usos permitidos comerciales,
como centros comercial es, al macenes,
locales o instalaciones de tipo comercial,
talleres de mecanica automotriz e
Sector €. Ruido | 5,ctrial centros departivos y 70 &0
recreativos, g mnasios, restaurantes,
bares, tabernas, discotecas, bingos,

Casinos.

Intermedio
Restringido

Zonas con usos permitidoz de oficinas.
65 55

Zonas con usos institucional es.

Zonas con otros usos relacionados, como
parques mecanicos al aire libre, dreas 80 75
destinadas aespectaculos pdblicos al aire
libre.

Residencial suburbana.

Sector D. Zona
Suburbana o Rural
de Tranguilidad y
Ruido Moderado

Rural habitada destinada a explotacion
BEropecuaria. 55 50

Zonas de Recreacidn y descanso, como
pargues naturales y reservas natural es.

Fuente Art 9. Resolucién No 00627 de 2006 expedida por la Autoridad Ambiental
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A continuacién, se muestra el mapa correspondiente a la zona de influencia del

Aeropuerto el Dorado con base en el Decreto 765 de 1999.

Figura 10

Area de Influencia del Aeropuerto El Dorado
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Elaboracién propia -

Dentro de esta zona de influencia del Aeropuerto El Dorado, para este estudio se tiene
en cuenta el articulo 9 de la Resolucion No 00627 de 2006 expedida por la Autoridad Ambiental

con relacién a los Estandares Maximos Permisibles de Niveles de Emision de Ruido
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expresados en decibeles DB (A), y que aplicado a las zonas identificadas con el

correspondiente sector catastral se obtiene lo siguiente:

Tabla 3

Niveles de Ruido en las Zonas de Influencia del Aeropuerto El Dorado.

Zona 1: Sector Catastral 005660.

Manzanas comprendidas de la AC 63 a la CL 66

y KR 111 By 111. Barrio San Antonio Urbano.
Abarca el rango comprendido
aproximadamente entre los 75y 70 decibeles

en la zona de estudio.

Sector C. Ruido Intermedio Restringido.

Zona 2: Sector Catastral 005675.
Manzanas entre CL70By CL 71y KR 111Cy
111 BIS. Bolivia

Abarca el rango comprendido
aproximadamente entre los 65y 60 decibeles
en la zona de estudio.

Sector B. Tranquilidad y Ruido
Moderado
(zonas residenciales)

Sector C. Ruido Intermedio Restringido

Zona 3: Sector Catastral 005648.
Manzanasentre CL71yCL73yKR 110Gy
KR 110 A. Villa Amalia

Abarca el rango comprendido
aproximadamente entre los 55 y 50 decibeles

Sector A. Tranquilidad y Silencio.

Sector B. Tranquilidad y Ruido
moderado

Sector C. Ruido Intermedio Restringido

Sector D. Zona Suburbana o Rural de
Tranquilidad y Ruido Moderado.

Zonificacién del ruido por usos permitidos, restringidos y prohibidos

La guia de uso de suelos en areas aledafias a aeropuertos menciona dentro de las

normas y convenios internacionales de la OACI (Organizacion de Aviacion Civil Internacional), el

plan de zonificacién del ruido, el cual define las siguientes zonas:
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Zona A
Es el &rea mas préxima a la pista del aeropuerto y por esto su ambiente es extremadamente

ruidoso, donde la mayoria de las actividades urbanas no son permitidas.

Zona B
Area donde el ambiente es medianamente ruidoso, gran parte de las actividades

urbanas pueden desarrollarse con alguna restriccion.

Zona C
Es el area mas distante de la pista, normalmente el desarrollo de las actividades

urbanas no sufre restriccion en funciéon del ruido aeronautico.

Figura 11

Curvas de Ruido
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(Manual -guia de Proteccion Ambiental para Aeropuertos)
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El Manual-guia de proteccion ambiental para aeropuertos (Organizacion de Aviacion
Civil Internacional, 1999) proporciona conocimientos fundamentales relacionados con la
proteccion del medio ambiente en &reas ocupadas por los aeropuertos y en los alrededores
afectados por esta operacion.

Es asi como dentro del Plan Especifico de Zonificacion del Ruido, el siguiente cuadro
permite ver la compatibilidad o prohibicion de usos en tres zonas:

Figura 12

Restricciones a los usos

ZONAS US0S PERMITIDOS USOS PERMITIDOS COM USOS PROHIBIDOS
RESTRICCION
C Recreo (al aire libre) ¢ Comercial € Residencial
C Circulacion - Tiendas - Unifamiliar
C Rural C Servicios - Multifamiliar
ZONA A C Natural - Oficinas C Institucional
- Agencias - Hospitales
- Puestos - Escuelas
C Industrial - Bibliotecas
- Templos
€ Comercial C Residencial C Residencial
- Mercados - Unifamiliar - Multifarmiliar
- Depdsitos c Comercial C Institucional
- Puestos - Tiendas - Hospitales
- Talleres C Servicios - Escuelas
ZONAB - Garajes - Oficinas - Museos
C Recreo (al aire libre) C Recreo - Bibliotecas
C Circulacién - Cines - Templos
C Industrial - Teatros
€ Rural - Auditorios
C Matural
C Residencial C Residencial (%)
C Institucional C Institucional (*)
c Comercial
C Servicios
ZOMNAC C Recreo
€ Circulacidn
C Industrial
€ Rural
C Matural

(*} Dependiendc de la topografia del terreno, en casos particulares puede surgir la necesidad de insonorizacidn en algunas instalaciones.
Obsz.: Las restricciones, de un modo general se refieren a la necesidad de insonorizacidn de lazs instalaciones.

Nota: PEZR (Plan Especifico de Zonificacién del Ruido). Tomado del Manual-guia de proteccion

ambiental para aeropuertos.
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Figura 13

Usos en el Area de Influencia del Aeropuerto El Dorado
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Nota: EI mapa muestra los usos en la zona de Influencia del Aeropuerto ElI Dorado.

Elaboracion Propia.

El Plan Especifico de Zonificacion del Ruido es un instrumento de control del suelo a
largo plazo que sirve en el caso del presente trabajo de grado para analizar la compatibilidad o

no del uso en las zonas cercanas al Aeropuerto El Dorado donde se enfoca este estudio.
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Otras formas de controlar el suelo en entornos aeroportuarios es la expropiacion, pago de
compensacion, transferencia de derechos o tratamiento acustico. A continuacion, se observa
en resumen las definiciones tomadas del Manual-guia de proteccion ambiental para
aeropuertos.

La expropiacion. Es un instrumento de planificacién por medio del cual el dominio particular o
privado de un inmueble es transferido al dominio publico, es decir, las areas mas afectadas por
el ruido aeronautico serian incorporadas al patrimonio del municipio, del Estado o del propio
aeropuerto, en el caso de los aeropuertos publicos. En el caso de los aeropuertos privados,
estas areas podrian ser adquiridas por sus propietarios e incorporadas al patrimonio de los
mismos. Cuanto mayor sea la ocupacion del &rea, méas altos serén los costes de la
expropiacion.

El pago de compensaciéon. Cuando la autoridad aeroportuaria o agencia publica paga al
propietario del inmueble una compensacién por el derecho a producir ruido que afecte a su
propiedad. Esta solucion, en principio, debera impedir futuras reclamaciones y exigencias de
indemnizacion por parte del propietario, ademas de ser menos onerosa que la adquisicion total
del inmueble.

La Transferencia de derechos. Cuando el propietario del terreno sujeto al ruido aeronautico
concede el derecho a construir, por un tiempo determinado, a la autoridad aeroportuaria. Esta
concesion podria ser gratuita u onerosa. Por otro lado, en areas extremadamente ruidosas y
todavia no construidas, el 6rgano municipal podria autorizar al propietario del inmueble la
transferencia del derecho de construir. A través de este mecanismo el propietario ejerceria su
derecho en otro lugar. La alcaldia estableceria en qué lugares y condiciones seria posible esta

transferencia.
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Tratamiento AcUstico. Recurso eficiente y a corto plazo que involucra tratamiento acustico en
las construcciones. EL costo dependera del nivel del ruido a ser reducido y del tipo de
construccién
El aislamiento esta directamente relacionado con la densidad del material utilizado en la
construccion. Cuanto mas denso sea el material, mas ruido sera aislado.

Si el material de la construccién es muy leve y muy alto el nivel de ruido a reducir, esta
opcién puede ser poco viable, lo que implicaria cambiar las caracteristicas basicas de la

construccion y esto elevaria mucho el costo de este tratamiento.

Normatividad sobre alturas. Densidad.

Con relacién al cono de aproximacion regulado por la Aeronautica Civil para el tema
particular del manejo de alturas de las edificaciones, en la zona de estudio la altura ponderada
se encuentra entre los cero y cuatro pisos.

Segun el Decreto Distrital 080 de 2016 “Por el cual se adoptan normas urbanisticas
comunes a la reglamentacion de las Unidades de Planeamiento Zonal” (Secretaria Distrital de
Planeacion) encontramos en el Art 12: Alturas de edificaciones en la Capital (Bogota D.C) de la
Republica de Colombia, Modificado por el Decreto Distrital 169 de 2007, Subrogado por el art 4
del Decreto Distrital 333 de 2010.

ART. 4°—Subrogar el articulo 12 del Decreto Distrital 159 de 2004, el cual quedara asi:

Alturas
Las siguientes disposiciones sobre alturas rigen para todo tipo de terreno:
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Altura maxima de las edificaciones. En todos los puntos de corte sobre el terreno y sobre
cada una de las fachadas, la altura planteada no debe superar la maxima altura permitida
resultante de la siguiente formula: Altura maxima de la edificacion = (Namero de pisos
permitidos en la ficha reglamentaria x 3,80 metros) + 1,50 metros, contados desde el nivel del
terreno hasta la parte superior de la Gltima placa o de la cumbrera de la cubierta en el Ultimo

piso, en el caso de cubiertas inclinadas.

Los siguientes elementos de remate sobre la cubierta del Gltimo piso: chimeneas,
ductos, tanques de agua, los cerramientos establecidos en el articulo 3° numeral 4° del
presente decreto, el remate de la escalera y el cuarto de maquinas para los ascensores, no
seran contabilizados como piso ni dentro de la férmula de altura méaxima de la edificacion,
siempre y cuando no superen los 3.80 m. Cualquier elemento de remate diferente a los
mencionados en el presente parrafo seran contados como piso.

Sin perjuicio de lo anterior, los niveles que se encuentren total o parcialmente por
debajo del terreno se podran utilizar como piso, en cuyo caso la altura maxima en pisos
permitida de la edificacion sobre el nivel de terreno, sera la diferencia entre el nUmero de pisos
permitidos en la ficha reglamentaria y el nimero de pisos que se encuentren total o
parcialmente por debajo del terreno, de tal manera que, en ningun caso, el nimero de pisos

resultante en toda la edificacién sea superior al permitido en la ficha reglamentaria.

Reglas para el manejo de alturas. Cualquier nivel con espacios destinados para usos de
vivienda, comercio, servicios, dotacionales e industriales, se contabiliza como piso, asi se
encuentren total o parcialmente por debajo del terreno.

El piso de la edificacion que se destine a estacionamientos cubiertos o descubiertos,

areas de maniobra y circulacién de vehiculos, con un minimo de un 60% de su area cubierta o
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construida con esta destinacion, se considerara como piso no habitable y sera incluido dentro
de la férmula de altura méaxima de la edificacién.

Sin embargo, no se contabilizara como piso, ni se contabilizard dentro del indice de
construccion, siempre y cuando se plantee en el nivel de acceso.

Las alturas que pueden alcanzar las edificaciones quedan limitadas por las restricciones
gue determine la unidad administrativa especial de Aeronautica Civil en el area de influencia
aerondutica del Aeropuerto Internacional El Dorado y del aeropuerto Guaymaral.

Para proteger las fases de vuelo tales como despegue, ascenso, aproximacion y
aterrizaje segun la UAEAC (2016), existen varias Superficies Limitadoras de Obstaculos (SLO):
horizontal, conica, de aproximacion, de aproximacion interna, de transicion, entre otras, son las
gue se consideran para definir las limitaciones en altura de las diferentes estructuras ubicadas

en la cercania del aeropuerto (Martinez, 2019)

Normatividad sobre Avallios

Marco Juridico

Ley 388 de 1997 — por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y laLey 2 de 1991 y se
dictan otras disposiciones. (Secretaria del Senado) Armoniza y actualiza disposiciones en la
Ley Orgéanica del Plan de Desarrollo, la Ley Organica de Areas Metropolitanas y la ley por la
gue se crea el Sistema Nacional Ambiental.

Decreto 1420 de 1998 que refiere a Criterios a los que deben sujetarse los avallos para
procesos administrativos. Por el cual se sefialan las normas, procedimientos, parametros y
criterios para la elaboracion de los avallos por los cuales se determinara el valor comercial de

los bienes inmuebles.
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Decreto 422 de 2000. Establece los criterios a los que deben sujetarse los avallos, el
contenido minimo del informe de avallo, las calidades de los avaluadores para ser inscrito en
el registro nacional de avaluadores.

Resolucion 0620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi por la cual se
establecen los procedimientos para los avalios ordenados dentro del marco de la ley 388 de
1997.

Ley 1673 de 2013. Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan otras
disposiciones.

Resolucion 898 de 2014 del IGAC. Por medio de la cual se fijan normas, métodos,
parametros, criterios, y procedimientos para la elaboracion de avallios comerciales requeridos
en los proyectos de infraestructura de transporte de transporte a que se refiere la Ley 1682 de
2013.

Resolucion 1044 de 2014 del IGAC. por medio de la cual se modifica parcialmente y se
adiciona la Resolucion 898 de 2014, que fija, normas, métodos, parametros, criterios, y
procedimientos para la elaboracién de avallios comerciales requeridos en los proyectos de

infraestructura a los que se refiere la Ley 1682 de 2013.

Zona homogénea fisica (ZHF). Una zona homogénea fisica (ZHF) se considera como un
espacio geografico con caracteristicas similares en cuanto a norma de uso del suelo, vias,
topografia, servicios publicos, uso actual del suelo, tipificacion de las construcciones y
edificaciones, areas homogéneas de tierra, disponibilidad de aguas superficiales permanentes
(para ZHF rurales). Puede existir o no construcciones en las mismas.

La ZHF se identifica a través de un cddigo, el cual contempla diferentes variables

dependiendo de si la zona homogénea fisica se encuentra en un entorno urbano o rural.
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Zona Homogénea Geoecondmica (ZHGe). “Las ZHGe son los espacios geograficos
determinados a partir de Zonas Homogéneas Fisicas con valores unitarios similares en cuanto

a su precio, segun las condiciones del mercado” (fuente: Articulo 52, Resolucion 070 de 2011).

“El plano de zonas homogéneas econdmicas, representa la division del municipio o
zona objeto de estudio de acuerdo con el valor unitario del terreno”. (Fuente: Silva Herrera,
Jaime, 2011 - Metodologia ZHF y ZHG).

Las Zonas Homogéneas Econdémicas permiten a partir de un analisis fisico y
econdmico, consolidar el proceso masivo de la actualizacion catastral considerando que dentro
de un mismo espacio geogréfico el valor del terreno es similar.

Para la determinacion de las Zonas Homogéneas Geoecondmicas se aplican los
diferentes métodos valuatorios.

Las Zonas Homogéneas Econdmicas provienen de los mismos poligonos de las Zonas
Homogéneas Fisicas, la agrupacioén se realiza por manzana catastral, sector catastral y por
valor, por lo que dentro de una misma ZHF se pueden encontrar distintas ZHGe ya que los
valores de terreno pueden variar como por ejemplo debido a su ubicacion dentro de la
manzana.

El valor representado en una ZHGe corresponde al valor comercial del terreno y esta

dado en pesos colombianos por metro cuadrado.
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Figura 14

Plano ZHGe Sector 005660 San Antonio Urbano

Nota: Plano suministrado por la UAECD
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Marco Teérico

Mapas de Ruido

Determina la variacion de los niveles de presién sonora en un area especifica para
determinar las zonas de afectacion por ruido. Los mapas de ruido pueden hacerse reflejando
las mediciones obtenidas en estudios de ruido de corta o larga duracion, reflejando las
mediciones de las estaciones de monitoreado permanente o mediante calculo; en Colombia de
acuerdo a la resolucién 627 del 7 de abril de 2006 en su articulo 22 es de Obligatoriedad la

realizacién de mapas de ruido.

Tabla 4

Mapas de Ruido en Colombia

Mapas de ruido en Colombia. Resolucién 627 del 7 de abril de 2006.
Entidades Articulo Responsabilidad

Art. 22. Elaborar, revisar y actualizar en los
Obligatoriedad ~ municipios de su jurisdiccién con poblaciones
mayores de cien mil (100.000) habitantes,
mapas de ruido ambiental para aquellas areas

Corporaciones gue sean consideradas como prioritarias.
Autonomas Regionales, las de Dentro de los primeros cuatro afios maximo a
Desarrollo Sostenible y las partir de la vigencia de la Resolucion 627 del
Autoridades Ambientales 7 de abril de 2006.
segln Art.66 Ley 99 de 1993y
Art 13 Ley 768 de 2002 Art 28. Ejerceran las funciones de

Competencia evaluacion, control y seguimiento ambiental, a

lo dispuesto en la Resoluciéon 627 del 7 de
abril de 2006., de conformidad con las
competencias asignadas por la Ley 99 de
1993 y sus disposiciones reglamentarias.

Elaboracién propia. Obligatoriedad y Competencia elaboracién mapas de ruido.
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Lo mencionado opera de manera general a nivel nacional, para el presente estudio en la
zona de influencia del Aeropuerto El Dorado se utilizara el mapa de ruido teniendo en cuenta la

siguiente definicion de curvas de ruido y sus zonas:

Curvas de Ruido

Antes que saliera la herramienta de disefio ambiental de aviacion (AEDT) a partir de
mayo de 2015, se cre6 un modelo de computadora que evalla los impactos del ruido de los
aviones en las cercanias de los aeropuertos, este modelo se conoce como Integrated Noise
Model (INM) (Federal Aviation Administration), de acuerdo al Manual-Guia de proteccion
Ambiental para Aeropuertos del Proyecto Regional RLA/92/031 Planificacién y Sistematizacion
de la Aviacion Civil, las curvas de ruido se elaboran teniendo en cuenta, entre otros datos, los
tipos de aeronaves que operan y el nUmero de movimientos previstos para determinado
aeropuerto en cuestion, estas curvas de ruido delimitan areas alrededor del aeropuerto en
funcién del impacto sonoro.

Este modelo de curvas de ruido sera el referente para hacer el analisis del caso de
estudio del presente trabajo acerca de la repercusion o no del ruido en los avallios catastrales,
por lo cual se puede delimitar el area en funcién del impacto sonoro teniendo en cuenta el Area
de influencia - curva de 65 dB (Ldn) 2014 tomada de la presentacion de la Secretaria Distrital
de Ambiente, Modificacion de la Licencia Ambiental, junio 26 de 2015, ya mencionada en el
item nimero 9 del presente trabajo.

La zona 1 abarca el rango comprendido entre los 70 y 65 decibeles.

La zona 2 abarca el rango comprendido entre los 60 y 55 decibeles.

La zona 3 abarca el rango comprendido entre los 55 y 50 decibeles.
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Figura 16

Diagrama de Curva de Ruido y Zona

a
}
g===p

/ xS
/ / NN

/ e X
CURVADERUIDO t — / \ \— ZOonAA

4 \
CURVA DERUIDO 2 —— ’ . ZONAB

Nota: Manual-guia de proteccién ambiental para aeropuertos.

Veamos a continuacion como afecta sobre la zona de influencia las curvas de ruido.

Para el estudio de la zona de influencia del Aeropuerto el Dorado se aplica el concepto
de curvas de nivel del ruido que en su momento aporta la presentacion de la Secretaria Distrital
de Ambiente en su revision a la Modificacion de la Licencia Ambiental con fecha de junio 26 de

2015.
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Figura 17

Curvas de Ruido y Usos en el Area de Influencia del Aeropuerto El Dorado
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Figura 18

Area de Influencia- curva de 65 dB (Ldn) 2014
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Nota: Zoom tomado de la presentacion: Secretaria Distrital de Ambiente. Modificacion de la

Licencia Ambiental. Junio 26 de 2015.

Se puede corroborar en el mapa la incompatibilidad de usos segun lo descrito en el Plan
Especifico de Zonificacién del Ruido en la zona de estudio.

La zona Ay zona B presentan uso residencial, el cual es prohibido y no compatible con
esta zona cuya area es la mas proxima a la pista del aeropuerto.

La zona C presenta compatibilidad con el uso residencial.
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Niveles Recomendados parala Comodidad Acustica

Para el tema de las implicaciones del ruido en la comunidad, a continuacion, en
el caso de residencias se relacionan en particular el caso de los dormitorios y el nivel

recomendado para la comodidad acustica en estos recintos:

Tabla5b

Niveles recomendados para la Comodidad Acustica

TABLA 2.2.2-1 - NIVELES RECOMENDADOS PARA LA COMODIDAD ACUSTICA

RECINTOS MNIVELES DE RUIDO EN dB(A)*
1-  Dormitorios 35345
2-  Torres de control 35a45
3-  Escritorio gjecutivo 38a48
4-  Zaguan principal, sala de recepcion, atencion y espera 43a53
5-  Talleres de mantenimiento 53 863
6- Salas de control de casas de maquinas, aire acondicionado, sistemas hidraulicos y neumaticos, etc. 58 a 68
7-  Lugares donde la comunicacion verbal o telefdnica no es requerida 63a78
*dB (A) = Decibel en la escala de ponderacion A, esto es, la que mas se aproxima a la curva de atenuacion de frecuencias del

oido humano.

Nota: Tomado del Manual-Guia de protecciéon Ambiental para Aeropuertos. Proyecto Regional

RLA/92/031 Planificacion y Sistematizacion de la Aviacion Civil.

De acuerdo al Manual-Guia de proteccion Ambiental para Aeropuertos. Proyecto
Regional RLA/92/031 Planificacion y Sistematizacion de la Aviacion Civil, el nivel de impacto de
ruido esté relacionado con el uso del suelo alrededor del aeropuerto, indicando que las
actividades mas sensibles a este ruido son las desarrolladas en escuelas, hospitales y

residencias.
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Mitigacion del Ruido
Acciones de mitigacion del ruido en relacion con la operacion del Aeropuerto El Dorado-

Desde el afio 1995 el aeropuerto el Dorado tiene restricciones operacionales (horario,
rutas de vuelo y direccidn de operacién) para beneficiar el descanso de las comunidades
aledafas.

Construyeron barreras fisicas llamas jarillones contra el ruido generado por Las
aeronaves en el momento del carreteo, mas no en el momento de los despegues, en el cual se
presenta el mayor nivel de ruido. Dichas barreras tienen una altura de 4,5 metros en la pista
13L y 3,7 metros en la pista 13R.

De acuerdo al andlisis de mitigacion de ruido aeroportuario, caso del Aeropuerto de
Bogota El Dorado que realiza Olariaga Diaz Oscar, el Aeropuerto Internacional de Bogota El
Dorado, de propiedad publica es operado por un concesionario privado desde el afio 2007 lo
gue implicé una gran ampliacion y modernizacion de su infraestructura, e indica que La
Autoridad de Aviacién Civil de Colombia ha venido trabajando en el tema de restricciones
operativas con el objetivo de mitigar el impacto medioambiental producido por el ruido
generado por el aeropuerto en cuestion (AEROCIVIL, 2014, 2009, 2008). (Olariaga)

La Autoridad Ambiental de Colombia (Resoluciones 1330y 1389 de 1995, y Resolucién
627 de 2006) plantea los pardmetros acusticos de medida resumidos y definidos de la siguiente
forma:

“Indicadores para medicion de ruido Generalmente en las curvas iséfonas se expone el
indicador del Nivel Continuo Equivalente Leq, que es el nivel sonoro constante que demuestra
numéricamente la misma cantidad de energia acustica del ruido real medido en un punto
determinado y en un tiempo especifico. (Target Asesores & Innovacion y Cualificacién, 2013).
Cuando el Nivel Continuo Equivalente es medido durante las 07:01h y las 21:00h se le

denomina LD o Nivel Continuo Equivalente Diurno, y cuando corresponde a las 21:01 y las
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7:00h se le denomina LN o Nivel Continuo Equivalente Nocturno. (Ministerio de Ambiente,
Vivienda y Desarrollo Territorial, 2006) Existe también, el nivel continuo equivalente medido
durante las 24 horas (LDN) que representa el ruido con una penalizacion de 10 dB para las
horas nocturnas buscando menor permisividad en la jornada de suefio. A su vez, este indicador
LDN es usado para definir el ruido en los alrededores de los aeropuertos, calificando toda
edificacion que se encuentre por dentro de la is6fona de los 65 dBA LDN como Area de
Influencia Directa del aer6dromo. De ahi, que la licencia ambiental que se solicité hacia 1998
para la modificacion de la segunda pista del Aeropuerto El Dorado, haya incluido dentro de las
medidas de mitigacion todas las residencias al interior de la curva de los 65 dBA LDN (Lépez &
Olivella, 2016)

Si bien la zonificacion de los usos del suelo es una herramienta fundamental para el
control del ruido en aeropuertos, en el caso de nuestra zona de estudio Engativa ya se
encontraba el uso residencial cuando la operacién del Aeropuerto El Dorado funcionaba, entran
en estas circunstancias programas de aislamiento de ruido para las viviendas existentes donde

estas puedan ser protegidas contra el ruido mejorando el aislamiento en ventanas y tejados.

Avallos
Un avallo es la estimacion del valor comercial de un inmueble o articulo reflejado en

cifras monetarias por medio de un dictamen técnico imparcial, a través de sus caracteristicas
fisicas, de uso, de investigacion y el analisis de mercado, tomando en cuenta las condiciones
fisicas y urbanas del inmueble.

Variables que determinan el valor del suelo:

o Vias de acceso y sus condiciones de accesibilidad, topografia, condiciones
agrolégicas del suelo, servicios publicos, condiciones juridicas del predio, produccion

predominante (tamafio y forma de los predios)
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{ Localizacion y distancia a los cascos urbanos, centros poblados y de
comercializacién de productos.

o Clasificacién del suelo (Urbano, Expansion Urbana, Rural. Suburbano,
Proteccién)

o Uso actual del suelo (mercado inmobiliario)
Norma de uso del suelo (POT, PBOT o EOT)
Epoca en que fue desarrollado el sector del suelo urbano
Caracteristicas y unidad de la trama urbana

Tipologias de edificacion y ocupacién del espacio privado y publico

Homogeneidad en las condiciones de uso del suelo y transformacién del mismo

Avallos Catastrales

Catastro es el inventario o censo, debidamente actualizado y clasificado, de los bienes
inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares, con el objeto de lograr su correcta
identificacion: Fisica, Juridica, Fiscal y Econdémica.

Con relacion a los parametros normativos que tiene en cuenta la Unidad Administrativa
Especial de Catastro Distrital para la actualizacién catastral, Catastro Distrital tiene en cuenta la
metodologia dada por la Resolucion 070 de 2011 y la Resolucién 620 de 2008 en donde “El
avallo catastral consiste en la determinacién del valor de los predios, obtenido mediante
investigacion y andlisis estadistico del mercado inmobiliario. El avallo catastral de cada predio
se determinara por la adiciéon de los avallos parciales practicados independientemente para los
terrenos y para las edificaciones en él comprendidos”. Asi mismo Catastro indica que “Se

aplican los diferentes métodos para la determinacion del valor del terreno y para el valor de la
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construcciéon segun la clase de construccion (bodega, edificio de oficinas, vivienda, etc....);
estos dos elementos se unen para tener el valor total de cada inmueble en la ciudad. El valor
del terreno se determina de acuerdo al comportamiento del mercado inmobiliario de cada
sector, utilizando la metodologia de Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas,
establecidas por el IGAC; asi mismo se destaca que dependiendo de la condicion juridica
(predios en propiedad horizontal, PH; o predios en no propiedad horizontal, NPH) de cada
inmueble, asi mismo se determina su valor asi:

o Para inmuebles no sometidos a PH, como lo son las casas, edificios, bodegas,
entre otros, el valor total resulta de la adicién de los valores parciales de terreno y de
construccion, siendo el valor del terreno liquidado de la manera descrita anteriormente, v el
valor de la construccién utilizando modelos econométricos, obtenidos de la aplicacion del
método del costo de reposicidn depreciado, aplicado a un presupuesto de construccion a
nuevo, la depreciacion (pérdida de valor), la cual se encuentra en funcion de la edad y estado
de conservacion de la misma.

o Para inmuebles sometidos a propiedad horizontal, como lo son apartamentos,
locales, oficinas, entre otros, el valor total resulta del analisis del comportamiento del mercado

inmobiliario en funcién del valor integral de cada inmueble (valor total/area construida)’.

Los factores que inciden en el valor de las construcciones o edificaciones. Los factores
gue inciden en el valor de las construcciones y/o edificaciones son:

e Los materiales de construccién y su calidad.

e Latipologia de la construccion.

e Las condiciones urbanisticas y arquitectonicas.

e La normatividad definida en el Plan o Esquema de Ordenamiento Territorial.

e Laedad o vetustez.” (Articulo 90, Resolucién 070 de 2011)
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La UAECD utiliza dos sistemas de depreciacion.

1. Curvas de Fitto y Corvini: se basa en (4) cuatro curvas las cuales se tabulan los
coeficientes de depreciacion para edificaciones con vida Gtil de 35, 70 y 100 afios. este sistema
considera dos variables:

a) El porcentaje de edad del inmueble o vetustez dividido por la vida Gtil de un bien
y multiplicado por 100. El dato de la edad del predio debe ser lo méas preciso ya que este
método es muy sensible a este dato.

b) El estado de conservacion del bien.

2. Heidecke. Cuando no se conoce la vida Util del predio o este tiene mas de 100
afos, se utiliza este sistema, generalmente en predios de conservacion arquitecténica, bienes

de interés cultural, y se basa en las condiciones fisicas del predio.

Determinacion del avalto catastral
Avaluo catastral= Avalio comercial * % establecido por el CONFIS

Avallo comercial= (AT * VT) + (AC * VC)

Donde:

AT: Area de terreno (m2)

VT: Valor m2 comercial de terreno ($/m2)

AC: Area de construccion de la edificacion (m2)

VC: Valor m2 comercial de construccion ($/m2)

Teniendo en cuenta que los factores que inciden en el valor de las construcciones y/o
edificaciones son los materiales de construccion y su calidad, la tipologia de la construcciéon y
las condiciones urbanisticas y arquitectdnicas, el ruido puede ser una variable importante a

considerar en la incidencia de este sobre una construccién teniendo en cuenta los sistemas
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constructivos que en un momento deban usarse para mitigar el ruido, asi como las condiciones
urbanisticas que este tipo de entorno deben considerar para predios que en su uso se

encuentran dentro de estas zonas de influencia aeroportuaria.

Metodologia de Analisis

Se realiza por el método de estudio de caso, se identifica y analiza la zona afectada por
emisién de ruido en el area de influencia del Aeropuerto El Dorado en la localidad de Engativa y
se analiza el comportamiento de usos, alturas con relacion a los avaluos catastrales por

manzana, en las tres zonas donde se evidencia el cambio de decibeles por ruido:

Zona 1(75a 70 db), Zona 2(65 a 60 db) y zona 3 (55 a 50 db), en el periodo 2012 a 2019.

Para los valores de referencia de terreno por manzana se toma la informacién de datos
abiertos de Mapas Bogota y a través de la elaboracion de mapas ArcGIS de Sistemas de
Informacion Geografico se transfiere la informacion relacionada con la identificacion de curvas
de ruido en la zona de estudio para revisar la superposicién de la informacion con los datos
correspondientes a los avallos catastrales y asi poder sacar las conclusiones relacionadas con
el planteamiento de este estudio y confirmar si el ruido ha influido o no en el avalto catastral de
los predios.

Esta metodologia sirve para revisar y comparar datos que se pueden aplicar para
detectar variables como puede ser la de ruido en las zonas de influencia aeroportuaria para
este caso en la del Aeropuerto El Dorado en los procesos de gestion y planeacién del territorio,
tema que necesariamente involucra un adecuado manejo de informacion para determinar el

avaluo de un predio.
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Tabulaciéon de datos avallos catastrales 2012 a 2019 y curvas de ruido

Zonal
Manzanas comprendidas de la AC 63 alaCL 66 y KR 111By 111. Barrio San Antonio

Urbano.

Tabla 6

Zona 1 Avaliios y Curvas de Ruido

No. de pisos Valor de referencia
~ No. de Uso .
Afo . (altura de terreno por Decibeles
manzana Predominante
ponderada) manzana ($/m2)

2019 005660046 RESIDENCIAL 2 1.900.000 75-80
2018 005660046 RESIDENCIAL 2 1.800.000 75-80
2017 005660046 RESIDENCIAL 2 1.750.000 75-80
2016 005660046 RESIDENCIAL 2 1.600.000 75-80
2015 005660046 RESIDENCIAL 2 1.600.000 75-80
2014 005660046 RESIDENCIAL 2 1.150.000 75-80
2013 005660046 RESIDENCIAL 2 1.200.000 75-80
2012 005660046 RESIDENCIAL 2 1.100.000 75-80
2019 005660047 RESIDENCIAL 2 2.200.000 75
2018 005660047 RESIDENCIAL 2 2.000.000 75
2017 005660047 RESIDENCIAL 2 1.700.000 75
2016 005660047 RESIDENCIAL 2 1.800.000 75
2015 005660047 RESIDENCIAL 2 1.700.000 75
2014 005660047 RESIDENCIAL 2 1.200.000 75
2013 005660047 RESIDENCIAL 2 850.000 75
2012 005660047 RESIDENCIAL 2 750.000 75
2019 005660048 RESIDENCIAL 4 1.900.000 75
2018 005660048 RESIDENCIAL 4 1.800.000 75
2017 005660048 RESIDENCIAL 4 1.750.000 75
2016 005660048 RESIDENCIAL 4 1.600.000 75
2015 005660048 RESIDENCIAL 4 1.500.000 75
2014 005660048 RESIDENCIAL 4 1.100.000 75
2013 005660048 RESIDENCIAL 4 800.000 75
2012 005660048 RESIDENCIAL 4 700.000 75
2019 005660072 RESIDENCIAL 3 1.900.000 75
2018 005660072 RESIDENCIAL 3 1.800.000 75
2017 005660072 RESIDENCIAL 3 1.750.000 75
2016 005660072 RESIDENCIAL 3 1.600.000 75
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2015 005660072 RESIDENCIAL 3 1.500.000 75
2014 005660072 RESIDENCIAL 3 1.100.000 75
2013 005660072 RESIDENCIAL 3 800.000 75
2012 005660072 RESIDENCIAL 3 700.000 75
LOTES
2019 005660073  (PARQUE DE BOLSILLO) 0 540.000 75
LOTES
2018 005660073  (PARQUE DE BOLSILLO) 0 540.000 75
LOTES
2017 005660073  (PARQUE DE BOLSILLO) 0 525.000 75
LOTES
2016 005660073  (PARQUE DE BOLSILLO) 0 480.000 75
LOTES
2015 005660073  (PARQUE DE BOLSILLO) 0 450.000 75
LOTES
2014 005660073  (PARQUE DE BOLSILLO) 0 330.000 75
LOTES
2013 005660073  (PARQUE DE BOLSILLO) 0 240.000 75
LOTES
2012 005660073  (PARQUE DE BOLSILLO) 0 210.000 75
2019 005660074 RESIDENCIAL 3 2.200.000 80
2018 005660074 RESIDENCIAL 3 2.000.000 80
2017 005660074 RESIDENCIAL 3 1.900.000 80
2016 005660074 RESIDENCIAL 3 1.800.000 80
2015 005660074 RESIDENCIAL 3 1.700.000 80
2014 005660074 RESIDENCIAL 3 1.200.000 80
2013 005660074 RESIDENCIAL 3 800.000 80
2012 005660074 RESIDENCIAL 3 700.000 80
2019 005660070 RESIDENCIAL 3 1.900.000 75
2018 005660070 RESIDENCIAL 3 1.800.000 75
2017 005660070 RESIDENCIAL 3 1.750.000 75
2016 005660070 RESIDENCIAL 3 1.800.000 75
2015 005660070 RESIDENCIAL 3 1.700.000 75
2014 005660070 RESIDENCIAL 3 1.200.000 75
2013 005660070 RESIDENCIAL 3 800.000 75
2012 005660070 RESIDENCIAL 3 700.000 75
2019 005660068 RESIDENCIAL 3 1.900.000 75
2018 005660068 RESIDENCIAL 3 1.800.000 75
2017 005660068 RESIDENCIAL 3 1.750.000 75
2016 005660068 RESIDENCIAL 3 1.600.000 75
2015 005660068 RESIDENCIAL 3 1.500.000 75
2014 005660068 RESIDENCIAL 3 1.100.000 75
2013 005660068 RESIDENCIAL 3 800.000 75
2012 005660068 RESIDENCIAL 3 700.000 75
2019 005660066 RESIDENCIAL 3 1.900.000 70-75
2018 005660066 RESIDENCIAL 3 1.800.000 70-75
2017 005660066 RESIDENCIAL 3 1.750.000 70-75
2016 005660066 RESIDENCIAL 3 1.600.000 70-75
2015 005660066 RESIDENCIAL 3 1.500.000 70-75
2014 005660066 RESIDENCIAL 3 1.100.000 70-75
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2013 005660066 RESIDENCIAL 3 800.000 70-75
2012 005660066 RESIDENCIAL 3 700.000 70-75
2019 005660064 RESIDENCIAL 3 1.900.000 70
2018 005660064 RESIDENCIAL 3 1.800.000 70
2017 005660064 RESIDENCIAL 3 1.750.000 70
2016 005660064 RESIDENCIAL 3 1.600.000 70
2015 005660064 RESIDENCIAL 3 1.500.000 70
2014 005660064 RESIDENCIAL 3 1.100.000 70
2013 005660064 RESIDENCIAL 3 800.000 70
2012 005660064 RESIDENCIAL 3 700.000 70
2019 005660062 RESIDENCIAL 3 1.900.000 70
2018 005660062 RESIDENCIAL 3 1.800.000 70
2017 005660062 RESIDENCIAL 3 1.750.000 70
2016 005660062 RESIDENCIAL 3 1.600.000 70
2015 005660062 RESIDENCIAL 3 1.500.000 70
2014 005660062 RESIDENCIAL 3 1.100.000 70
2013 005660062 RESIDENCIAL 3 800.000 70
2012 005660062 RESIDENCIAL 3 700.000 70
2019 005660060 RESIDENCIAL 3 1.900.000 70
2018 005660060 RESIDENCIAL 3 1.800.000 70
2017 005660060 RESIDENCIAL 3 1.750.000 70
2016 005660060 RESIDENCIAL 3 1.600.000 70
2015 005660060 RESIDENCIAL 3 1.500.000 70
2014 005660060 RESIDENCIAL 3 1.100.000 70
2013 005660060 RESIDENCIAL 3 800.000 70
2012 005660060 RESIDENCIAL 3 700.000 70
2019 005660058 RESIDENCIAL 3 1.900.000 70
2018 005660058 RESIDENCIAL 3 1.800.000 70
2017 005660058 RESIDENCIAL 3 1.750.000 70
2016 005660058 RESIDENCIAL 3 1.600.000 70
2015 005660058 RESIDENCIAL 3 1.500.000 70
2014 005660058 RESIDENCIAL 3 1.100.000 70
2013 005660058 RESIDENCIAL 3 800.000 70
2012 005660058 RESIDENCIAL 3 700.000 70
2019 005660056 RESIDENCIAL 2 1.900.000 70
2018 005660056 RESIDENCIAL 2 1.800.000 70
2017 005660056 RESIDENCIAL 2 1.750.000 70
2016 005660056 RESIDENCIAL 2 1.600.000 70
2015 005660056 RESIDENCIAL 2 1.500.000 70
2014 005660056 RESIDENCIAL 2 1.100.000 70
2013 005660056 RESIDENCIAL 2 800.000 70
2012 005660056 RESIDENCIAL 3 700.000 70
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Zona 2

Manzanas entre CL71 By Cl 72y KR 110y 110G

Tabla7

Zona 2 Avaluos y Curvas de Ruido

58

No. de pisos

Valor de referencia

Afio m’\;?l.zg(nea Uso Predominante (altura de terreno por Decibeles
ponderada) manzana ($/m2)
2019 005675004 RESIDENCIAL 3 152.800 60 - 65
2018 005675004 RESIDENCIAL 3 1.800.000 60 - 65
2017 005675004 RESIDENCIAL 3 1.600.000 60 - 65
2016 005675004 RESIDENCIAL 3 1.500.000 60 - 65
2015 005675004 RESIDENCIAL 3 1.400.000 60 - 65
2014 005675004 RESIDENCIAL 3 1.000.000 60 - 65
2013 005675004 RESIDENCIAL 3 800.000 60 - 65
2012 005675004 RESIDENCIAL 3 750.000 60 - 65
2019 005675005 RESIDENCIAL 3 152.800 60 - 65
2018 005675005 RESIDENCIAL 3 1.800.000 60 - 65
2017 005675005 RESIDENCIAL 3 1.600.000 60 - 65
2016 005675005 RESIDENCIAL 3 1.500.000 60 - 65
2015 005675005 RESIDENCIAL 3 1.400.000 60 - 65
2014 005675005 RESIDENCIAL 3 1.000.000 60 - 65
2013 005675005 RESIDENCIAL 3 800.000 60 - 65
2012 005675005 RESIDENCIAL 3 750.000 60 - 65
2019 005675006 RESIDENCIAL 3 152.800 60
2018 005675006 RESIDENCIAL 3 1.800.000 60
2017 005675006 RESIDENCIAL 3 1.600.000 60
2016 005675006 RESIDENCIAL 3 1.500.000 60
2015 005675006 RESIDENCIAL 3 1.400.000 60
2014 005675006 RESIDENCIAL 3 1.000.000 60
2013 005675006 RESIDENCIAL 3 800.000 60
2012 005675006 RESIDENCIAL 3 750.000 60
2019 005675007 RESIDENCIAL 3 152.800 60
2018 005675007 RESIDENCIAL 3 1.800.000 60
2017 005675007 RESIDENCIAL 3 1.600.000 60
2016 005675007 RESIDENCIAL 3 1.500.000 60
2015 005675007 RESIDENCIAL 3 1.400.000 60
2014 005675007 RESIDENCIAL 3 1.000.000 60
2013 005675007 RESIDENCIAL 3 800.000 60
2012 005675007 RESIDENCIAL 3 750.000 60
2019 005675008 RESIDENCIAL 3 152.800 60
2018 005675008 RESIDENCIAL 3 1.800.000 60
2017 005675008 RESIDENCIAL 3 1.600.000 60
2016 005675008 RESIDENCIAL 3 1.500.000 60
2015 005675008 RESIDENCIAL 3 1.400.000 60
2014 005675008 RESIDENCIAL 3 1.000.000 60
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2013 005675008 RESIDENCIAL 3 800.000 60
2012 005675008 RESIDENCIAL 3 750.000 60
2019 005675009 RESIDENCIAL 3 152.800 60
2018 005675009 RESIDENCIAL 3 1.800.000 60
2017 005675009 RESIDENCIAL 3 1.600.000 60
2016 005675009 RESIDENCIAL 3 1.500.000 60
2015 005675009 RESIDENCIAL 3 1.400.000 60
2014 005675009 RESIDENCIAL 3 1.000.000 60
2013 005675009 RESIDENCIAL 3 800.000 60
2012 005675009 RESIDENCIAL 3 750.000 60
2019 005675010 RESIDENCIAL 3 152.800 60
2018 005675010 RESIDENCIAL 3 1.800.000 60
2017 005675010 RESIDENCIAL 3 1.600.000 60
2016 005675010 RESIDENCIAL 3 1.500.000 60
2015 005675010 RESIDENCIAL 3 1.400.000 60
2014 005675010 RESIDENCIAL 3 1.000.000 60
2013 005675010 RESIDENCIAL 3 800.000 60
2012 005675010 RESIDENCIAL 3 750.000 60

Zona 3

Manzanas entre CL 71y CL 73y KR 110y KR 110 G

Tabla 8

Zona 3 Avallios y Curvas de Ruido

No. de pisos Valor de
~ No. de Uso y p referencia de .
Afo . (altura Decibeles

manzana Predominante onderada) terreno por

P manzana ($/m2)

2019 005648054 COLEGIO 2 1.492.137 60
2018 005648054 COLEGIO 2 1.160.000 60
2017 005648054 COLEGIO 2 779000 60
2016 005648054 COLEGIO 2 60

2015 005648054 COLEGIO 2 60
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2014 005648054 COLEGIO 2 60
2013 005648054 COLEGIO 2 60
2012 005648054 COLEGIO 2 60
2019 005648031 RESIDENCIAL 3 2.400.000 60
2018 005648031 RESIDENCIAL 3 2.000.000 60
2017 005648031 RESIDENCIAL 3 1.850.000 60
2016 005648031 RESIDENCIAL 3 1.700.000 60
2015 005648031 RESIDENCIAL 3 1.500.000 60
2014 005648031 RESIDENCIAL 3 1.000.000 60
2013 005648031 RESIDENCIAL 3 800.000 60
2012 005648031 RESIDENCIAL 3 750.000 60
2019 005648030 RESIDENCIAL 4 2.400.000 60
2018 005648030 RESIDENCIAL 4 2.000.000 60
2017 005648030 RESIDENCIAL 4 1.850.000 60
2016 005648030 RESIDENCIAL 4 1.700.000 60
2015 005648030 RESIDENCIAL 4 1.500.000 60
2014 005648030 RESIDENCIAL 4 1.000.000 60
2013 005648030 RESIDENCIAL 4 800.000 60
2012 005648030 RESIDENCIAL 3 750.000 60
2019 005648029 RESIDENCIAL 3 2.400.000 60
2018 005648029 RESIDENCIAL 3 2.000.000 60
2017 005648029 RESIDENCIAL 3 1.850.000 60
2016 005648029 RESIDENCIAL 3 1.700.000 60
2015 005648029 RESIDENCIAL 3 1.500.000 60
2014 005648029 RESIDENCIAL 3 1.000.000 60
2013 005648029 RESIDENCIAL 3 800.000 60
2012 005648029 RESIDENCIAL 3 750.000 60
2019 005648028 RESIDENCIAL 3 2.400.000 60
2018 005648028 RESIDENCIAL 3 2.000.000 60
2017 005648028 RESIDENCIAL 3 1.850.000 60
2016 005648028 RESIDENCIAL 3 1.700.000 60
2015 005648028 RESIDENCIAL 3 1.500.000 60
2014 005648028 RESIDENCIAL 3 1.000.000 60
2013 005648028 RESIDENCIAL 3 800.000 60
2012 005648028 RESIDENCIAL 3 750.000 60
2019 005648027 RESIDENCIAL 3 2.400.000 60
2018 005648027 RESIDENCIAL 3 2.000.000 60
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2017 005648027 RESIDENCIAL 3 1.850.000 60
2016 005648027 RESIDENCIAL 3 1.700.000 60
2015 005648027 RESIDENCIAL 3 1.500.000 60
2014 005648027 RESIDENCIAL 3 1.000.000 60
2013 005648027 RESIDENCIAL 3 800.000 60
2012 005648027 RESIDENCIAL 3 750.000 60
2019 005648009 RESIDENCIAL 3 2.400.000 60
2018 005648009 RESIDENCIAL 3 2.000.000 60
2017 005648009 RESIDENCIAL 3 1.850.000 60
2016 005648009 RESIDENCIAL 3 1.700.000 60
2015 005648009 RESIDENCIAL 3 1.600.000 60
2014 005648009 RESIDENCIAL 3 1.100.000 60
2013 005648009 RESIDENCIAL 3 850.000 60
2012 005648009 RESIDENCIAL 3 800.000 60
2019 00564800 RESIDENCIAL 3 2.400.000 60
2018 005648008 RESIDENCIAL 3 2.000.000 60
2017 005648008 RESIDENCIAL 3 1.850.000 60
2016 005648008 RESIDENCIAL 3 1.700.000 60
2015 005648008 RESIDENCIAL 3 1.600.000 60
2014 005648008 RESIDENCIAL 3 1.100.000 60
2013 005648008 RESIDENCIAL 3 850.000 60
2012 005648008 RESIDENCIAL 3 800.000 60
2019 005648007 RESIDENCIAL 3 2.400.000 60
2018 005648007 RESIDENCIAL 3 2.000.000 60
2017 005648007 RESIDENCIAL 3 1.850.000 60
2016 005648007 RESIDENCIAL 3 1.700.000 60
2015 005648007 RESIDENCIAL 3 1.600.000 60
2014 005648007 RESIDENCIAL 3 1.100.000 60
2013 005648007 RESIDENCIAL 3 850.000 60
2012 005648007 RESIDENCIAL 3 800.000 60
2019 005648006 RESIDENCIAL 3 2.250.000 60
2018 005648006 RESIDENCIAL 3 2.150.000 60
2017 005648006 RESIDENCIAL 3 1.950.000 60
2016 005648006 RESIDENCIAL 3 1.850.000 60
2015 005648006 RESIDENCIAL 3 1.700.000 60
2014 005648006 RESIDENCIAL 3 1.300.000 60
2013 005648006 RESIDENCIAL 3 1.050.000 60
2012 005648006 RESIDENCIAL 3 850.000 60
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2019 005648004 RESIDENCIAL 2 2.400.000 60
2018 005648004 RESIDENCIAL 2 2.000.000 60
2017 005648004 RESIDENCIAL 2 1.850.000 60
2016 005648004 RESIDENCIAL 2 1.700.000 60
2015 005648004 RESIDENCIAL 2 1.600.000 60
2014 005648004 RESIDENCIAL 2 1.100.000 60
2013 005648004 RESIDENCIAL 2 850.000 60
2012 005648004 RESIDENCIAL 2 800.000 60
2019 005648003 RESIDENCIAL 3 2.400.000 60
2018 005648003 RESIDENCIAL 3 2.000.000 60
2017 005648003 RESIDENCIAL 3 1.850.000 60
2016 005648003 RESIDENCIAL 3 1.700.000 60
2015 005648003 RESIDENCIAL 3 1.600.000 60
2014 005648003 RESIDENCIAL 3 1.100.000 60
2013 005648003 RESIDENCIAL 3 850.000 60
2012 005648003 RESIDENCIAL 3 800.000 60
2019 005648002 RESIDENCIAL 3 2.400.000 60
2018 005648002 RESIDENCIAL 3 2.000.000 60
2017 005648002 RESIDENCIAL 3 1.850.000 60
2016 005648002 RESIDENCIAL 3 1.700.000 60
2015 005648002 RESIDENCIAL 3 1.600.000 60
2014 005648002 RESIDENCIAL 3 1.100.000 60
2013 005648002 RESIDENCIAL 3 850.000 60
2012 005648002 RESIDENCIAL 3 800.000 60
2019 005648001 RESIDENCIAL 3 2.250.000 60
2018 005648001 RESIDENCIAL 3 2.150.000 60
2017 005648001 RESIDENCIAL 3 1.850.000 60
2016 005648001 RESIDENCIAL 3 1.700.000 60
2015 005648001 RESIDENCIAL 3 1.600.000 60
2014 005648001 RESIDENCIAL 3 1.100.000 60
2013 005648001 RESIDENCIAL 3 850.000 60
2012 005648001 RESIDENCIAL 3 800.000 60
2019 005648005 RESIDENCIAL 3 2.250.000 60
2018 005648005 RESIDENCIAL 3 2.150.000 60
2017 005648005 RESIDENCIAL 3 1.850.000 60
2016 005648005 RESIDENCIAL 3 60
2015 005648005 RESIDENCIAL 3 60
2014 005648005 RESIDENCIAL 3 60
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2013 005648005 RESIDENCIAL 3 60
2012 005648005 RESIDENCIAL 3 60
2019 005648053 LOTES 0 780000 60
2018 005648053 LOTES 0 600000 60
2017 005648053 LOTES 0 600000 60
2016 005648053 LOTES 0 60
2015 005648053 LOTES 0 60
2014 005648053 LOTES 0 60
2013 005648053 LOTES 0 60
2012 005648053 LOTES 0 60
2019 005648010 RESIDENCIAL 0 2250000 60
2018 005648010 RESIDENCIAL 0 2150000 60
2017 005648010 RESIDENCIAL 0 1950000 60
2016 005648010 RESIDENCIAL 0 60
2015 005648010 RESIDENCIAL 0 60
2014 005648010 RESIDENCIAL 0 60
2013 005648010 RESIDENCIAL 0 60
2012 005648010 RESIDENCIAL 0 60
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Analisis de datos por afos
Tabla 9
Zona 1 Avallio y Curvas de Ruido 2012-2019
FONA1
Manzana Bb 2012 2013 2014 2015 216 2017 2018 2019
Valor de Valor de Valor de Valor de
f:alur.dei-j f:alu-_d'; refrMcia mf':abr 'dede refe mncia I_ef‘:abr 'dede referencia | meferencia
Nime o de . FEIErenta oe | referenta de tereno renci de Emeno rencia de terrenoc | de terreno
manzana Decibeles | & meno por | terreno por por terreno por por terre no por por por
man;azl;a m;?;;}m manzana m;rn:.z}ra manzana m;l:ﬂ}m manzana manzana
; f/m2) ($/m2) (§/m2) (¥m3
5000048 T5-80 % 1.100.000 (5 1200.000 | F 1.950.000 |F 1.600.000| 3% 1.800.000 |3 1.750000)F 1.800.000(F 1.500.000
EEE004T = 3 TED.ODD [ 3 850,000 | § 1.200.000 | 1.700.000| % 1.800.000 | % 1.700000 |3 2.000.000 | § 2 200.000
5000048 i) 3 TO0.000 [ 3 B00.000 | § 1.900.000 | ¥ 1.500.000 | % 1.5600.000|F 1.750000 |3 1.800.000 | 3 1.900.000
(5860072 [ 3 TH0.000 [ 3 800,000 |3 1.100.000 [ 1.500.000|% 1.600.000|F 1750000 |3 1.800.000| 3 1.900.000
(EE00T3 L] 3 210,000 | 3 240000 | F  330.000 | B 450000 | F 480000 [ 3 525000 )3 540.000|F 540.000
5560074 i) 3 TO0.000 [ 3 B00.000 |3 1.200.000 |§ 1.700.000 | % 1.800.000 |5 1.500000 |3 2.000.000 | 3 2200.000
OOEEE00TD 5 3 TO0.000 [ 3 800000 |3 1.200.000 |3 1.700.000]% 1.800.000[|% 1.750000]|3 1.800.000| 3 1.500.000
5060068 [ 3 TH0.000 [ 3 800,000 (3 1.900.000 [ 1.500.000| % 1.600.000|3F 17500003 1.800.000|3F 1.500.000
OXEEE00EE T0-T8 |3 TO0.000 | 3 B00.000 |3 1.900.000 | % 1.500.000|% 1.800.000|% 1750000 |3 1.800.000| 3 1.500.000
OEE60064 m 3 TO0.000 [ 3 800000 |3 1.900.000 | 1.500.000 | % 1.600.000|F 1750000 |3 1.800.000 | 3 1.5900.000
XEEE00E2 i) 3 TO0.000 [ 3 B00.000 |3 1.900.000 | % 1.500.000 )% 1.800.000|% 1750000 |3 1.800.000| 3 1.500.000
OXEE60060 m 3 TO0.000 [ 3 00,000 | F 1.900.000 | §  1.500.000 | % 1.600.000|F 1.750000 |3 1.800.000 | 3 1.500.000
E0E005E i) 3 TO0.000 [ 3 B00.000 |3 1.900.000 | % 1.500.000 | % 1.800.000|% 1750000 |3 1.800.000 | 3 1.500.000
5000058 ] 3 TO0.000 [ 3 B800.000 [ 1.100.000 | 1.500.000 )% 1.800.000]|F 1.750000 |3 1.800.000| F 1.900.000
Tabla 10
Zona 2 Avallos y Curvas de Ruido 2012-2019
FONA 2
Manzana Bb 2012 2013 2014 215 2016 2017 2018 2019
Valor de | “219C % | yoior de | WValor de Valor de | Valor de Valor de | Yalor de
. referencia . . . . . referencia
. referencia de referencia de | eferencia de| referencia de | mfemencia de | referencia de
Mume ro de . de terreno de terreno
manzmEna Decibeles | termeno por por terrenc por | Emenopor | temencpor | Emenopor | temeno por por
manzana manzana manana manzana manana manzana manzana manzana
(sm2) | "igra | Sm2) ($im2) ($imz) (§im2) e =
D05 TEH G0-65 |F 750.000)|%F 200.000|%F 1.000.000(F 1400000|F 1.500.000|F 16000003 1800000)3F 152800
(EETEM0E 80 -85 F TEOOD0)F BOD.0DD|F 1.000.000(F 1400000]F 1.500.000 |3 1.500.000 | 3 1800.000 | 3 152.800
(O0EE TE006 Jit] $ T50000]3 B00000|F 1000000 |3F 1400000)F 1500.000|3 1600000|3 1800.000]3 152800
O0E8 TS0 [54] $ TS0000]% S00.000|F 10000003 1400000]% 1500.000)|% 1800000|% 1800.000]3% 152800
(D058 TE00E a0 $ 7T50000]F 800000 |F 1000000 |F 1400000]|F 1.500.000|F 1.800000|3F 1800.000]F 152800
OB TEH0E [a.1] $ TE0000|% B00000|F 1000000|F 1400000)F 1500.000|% 16800000|3% 1800000]3% 152800
O0EETED 10 i3] % T50000|% 8000003 1000000|3 1400000]%F 15000003 16000003 1800.000]3% 152800
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Tabla 12
Zona 3 Avaliios v Curvas de Ruido 2012-2019
ZONA 3 |
Manzana Db 2012 2013 204 2015 2016 207 2018 29
Valor de | Valor de | Valor de | Valor de :ﬂir:fa Valor de Valor de Valor de

referencia de| efrnca de| referrncia de | rierencia de referencia de | mferencia de | referencia de
numero de de terreno
manzara Decibeles | terrenc por | £menopor | temeno por | Emeno por terreno por terreno por | tereno por

manzana manzana manzana manzana mapn:-ana manzzana manzana manzana
&/m3) (¥m32) ($im2) (¥m3 {§im37) ($im2) &im2) ]

005648031 1] 2 750000 |8 800000 | S 1000000 | 5 1500000 )5 1700000 | 5 1850000 | 8 2000000 | 5 2400000
005648030 & S 7500005 800000 |5 1000000 5 1500000 % 1.700.000 ] § 1.850000] 5 2000000 |5 2400000
005648029 ()] 5 750000 | 8 800000 | S 1000000 | § 1500000 )5 1.700.000) 5 1.850000 | & 2000000 | 5 2400000
005648028 & 5 750000(% 800,000 (5 10000005 1500000(% 17000000 3F 1.850000(|5 20000005 2400000
005648027 1] 5 7500005 §00.000 | 5 1000000 |5 1500000 |5 1700000 3 1850000 | S 2000000 |5 2400000
005648009 L] 5 800000 | & 850,000 | 5 1100000 | § 1800000 | 5 1. 700.000] 3 1.850000 | 5 2000000 | 5 2400000
005648008 ] 3 §00000 | 3 850000 | 5 1100000 | 5 1600000 |5 1.700.000 3 1.850 000 | S 2000000 | 5 2400000
005648007 2] g 800000 | & 850000 | S 1100000 | § 1800000 |5 1700000 % 1850000 | & 2000000 | 5 2400000
0564 A006 & S 8500005 1050000(5 1100000 (5 1700000 (% 1850000013F 15500005 21500005 2250000
005648004 ()] 5 #00000 | 5 850,000 | 5 1100000 | § 1600000 )5 1.700.000| 5 1.850000 | 5 2000000 |5 2400000
005648003 & 3 800000 | & 850,000 | 5 1100000 | § 1800000 | 5 1700000 5 1850000 | 5 2000000 | 5 2400000
005648002 53] 3 800000 | 5 850000 | 3 1100000 | 5 1600000 |5 1 700.000( 3 1850000 | 5 2000000 |5 2400000
005648001 ()] 5 800000 | & 850,000 | S 1100000 | § 1800000 1 7060000 1.850000 | S 21501000 | 5 2250000

Tabla 11

Comparativo Zona 2012

2012
ZONA1 ZONA 2 ZONA 3

Valor de Valor de Valor de

Nimerode| . referencia de |\ oo de referencia |\ merode| . referencia de
Decibeles | terreno por Decibeles | de terreno Decibeles

manzana manzana manzana termreno por

manzana por manzana menzana ($m2)

($im2) (S/nR)

005660046 75-80 $ 1.100.000[ 005675004 60-65 $ 750.000[ 005648031 60 S 750.000
005660047 75 S 750.000 | 005675005 | 60-65 $ 750.000] 005648030 80 S 750.000
005660048 75 S 700.000 [ 005675006 60 $ 750.000 005648029 80 S 750.000
005660072 75 S 700.000 | 005675007 60 $ 750.000] 005648028 80 S 750.000
005660073 75 S 210.000 [ 005675008 60 $ 750.000] 005648027 60 S 750.000
005660074 75 S 700.000 | 005675009 60 $ 750.000 005648009 60 S 800.000
005660070 75 S 700.000 [ 005675010 60 $ 750.000| 005648008 60 S 800.000
005660068 75 S 700.000 005648007 80 S 800.000
005660066 70-75 S 700.000 005648006 60 S 850.000
005660064 70 S 700.000 005648004 80 S 800.000
005660062 70 S 700.000 005648003 680 S 800.000
005660060 70 S 700.000 005648002 60 S 800.000
005660058 70 S 700.000 005648001 60 S 800.000
005660056 70 S 700.000
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Tabla 13
Comparativo Zonas 2013
2013
ZONAA FONA 2 FONA S
Valor de Valor de Valor de
Humero de i referenci de M umero de referencia N umero de . referencia de
Decibeles | terreno por Decibeles | de termeno Decibeles
manzana Manzana Manzana temeno por
manzana por manzana manzana ($/m2)
($im2) (5im2)
00SE680045 | 75 -80 $ 1200000 [005575004)| 60-65 |5 300000 [ 005648031 60 5 &00.000
005560047 7S 3 So0000 [ 0OSS7S005 | ©0-65 |5 800000 [ 005643030 60 $ &00.000
005560048 75 3 200.000 [ 005575006 &0 £ 200000 005543020 60 5 200.000
005860072 75 -3 200,000 [ DOSSTS00T &0 § 200000 [ 0055480238 60 5 £00.000
05560073 7S 3 240000 [ 005575008 &0 § 800000 [ 005548027 60 $ &00.000
005560074 75 3 200.000 [ DOS57S009 &0 $ 200000 005543009 60 5 250.000
005560070 75 3 S00.000 | 005575010 &0 £ 200,000 | 005548008 60 % &50.000
005660068 75 3 &00.000 005548007 60 5 &50.000
poSEB0068 | 7O0-T5 |5 &00.000 005545008 L] §  1.050.000
005860064 70 3 200.000 005542004 60 5 250.000
005860062 ] 3 &00.000 005548003 60 5 &50.000
005560060 1] 3 &00.000 005548002 60 $ &50.000
05660058 70 3 200.000 005543001 2] 5 250.000
005860058 70 3 200,000
Tabla 14
Comparativo Zonas 2014
ZONAA FONA 2 FONA S
Valor de Valor de Valor de
Humero de ) referencia de M umero de referencia Humero de ) referencia de
Decibeles | terreno por Decibeles | detemeno Decibeles
manzana Manzana Manzana termeno por
manzana por manzana manzana ($/m2)
(§im2) (/@)
0SE80045 | 75 -80 § 1.100000[005675004| 60-65 |5 1.000000 [ 005648031 L] §  1.000.000
005860047 75 3 750.000[ 005575005 ] 60-65 | % 1.000.000 [ 005543030 60 £ 1.000.000
005560048 75 b 700.000 [ 00SSTS006 &0 $ 1.000.000 [ 005548029 60 $  1.000.000
005560072 7S $ T00.000 [ 00SSTS007 &0 $ 1.000.000 [ 005548028 60 §  1.000.000
005860073 75 3 210.000 | 005575008 &0 £ 1.000.000 | 005543027 60 £ 1.000.000
005860074 75 g 700.000 [ DOSSTS009 &0 £ 1.000.000 [ 005548009 60 §  1.100.000
005560070 7S $ T00.000 [ 005573010 &0 $ 1.000.000 | 005548008 60 $  1.100.000
05560068 i) $ T00.000 005545007 L] §  1.100.000
005660086 | FO-75 s 700.000 005648006 60 $  1.100.000
005560064 ] b 700.000 005545004 60 $  1.100.000
0Se60082 7o $ T00.000 005548003 L] §  1.100.000
0055600860 70 3 700.000 005548002 60 £  1.100.000
05660058 7o 3 700.000 005548001 60 $  1.100.000
05560055 7o $ 700000
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Tabla 15
Comparativo Zonas 2015
2015
ZONAA FONA 2 FONA S
‘u’aloril::le ‘u’abrd? Valor de
Humero de ) referencia de M umero de referencia Humero de ) referencia de
Decibeles | terreno por Decibeles | detemeno Decibeles
manzana Manzana Manzana termeno por
manzana por manzana manzana ($/m2)
(§im2) (/@)
0SE80045 | 75 -80 $ 1500000 [005675004)| 60-65 (5 1400000 [ 005648031 L] §  1.500.000
005860047 75 % 1700000 [005675005| 80-85 |5 1400000 005648030 60 $  1.500.000
005560048 75 $ 1.500000 [ 005575008 &0 $ 1400000 [ 005548029 60 § 1.500.000
005560072 7S $ 1500000 [ 00S6TS00T &0 $ 1400000 [ 005548028 60 §  1.500.000
005860073 75 3 450,000 [ 0055750028 &0 £ 1400000 | 005543027 60 $  1.500.000
005860074 75 § 1700000 [ 005575009 &0 £ 1400000 [ 005548009 60 § 1600000
005560070 7S $ 1700000 [ 005675010 &0 $ 1400000 | 005548008 60 $ 1500000
05560068 i) %  1.500.000 005545007 L] §  1.500.000
005660066 | 70-75 |5 1500000 005648006 60 $  1.700.000
005560064 ] $ 1500000 005545004 60 § 1.600.000
0Se60082 7o %  1.500.000 005548003 L] §  1.500.000
0055600860 70 % 1500000 005548002 60 £ 1.500.000
05660058 7o %  1.500.000 005548001 60 $  1.500.000
05560055 7o 3  1.500.000
Tabla 16
Comparativo Zonas 2016
2016
ZONAA ZONA 2 ZONA S
‘u’alort.de ‘u’abrd? Valor de
Himero de i referencia de M umero de referencia Humero de . referencia de
Decibeles | terreno por Decibeles | de termeno Decibeles
manzana MENZana MENzana temeno por
manzana por manzana manzana ($/m2)
($im2) (i)
005660045 | 75-80 [S5 1600000 005575004 | B0-65 |5 1500.000 | 005548031 60 §  1.700.000
005660047 75 £ 1300000[005Y5005| 60-65 |5 1500000 005648030 60 $  1.700.000
005560048 75 $ 1500000 [ 005675008 &0 $ 1.500.000 | 005548029 60 $ 1.700.000
05560072 i) $ 1500000 [ 005675007 &0 § 1.500.000 [ 0055453028 L] §  1.700.000
005660073 75 -3 480000 [ DOS5TS008 &0 £ 1500000 [ 0056548027 60 $  1.700.000
005860074 75 $ 1300000 [ 005575009 &0 $ 1.500.000 [ 005548009 60 § 1700000
005560070 75 % 1800000 [ 005673010 &0 $ 1.500.000 | 005548008 2] §  1.700.000
005660068 75 % 1500000 005542007 60 §  1.700.000
D0SE60068 | 7O0O-75 |5 1600000 005548008 60 § 1850000
005560064 1] $ 1500000 005545004 60 $ 1.700.000
005660062 70 % 1500000 005543003 60 §  1.700.000
005660060 il £ 1500000 005548002 60 $  1.700.000
05560058 7o 3 1500000 005543001 B0 $  1.700.000
05560055 7o % 1500000
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Tabla 17
Comparativo Zonas 2017
2017
FOMAA FONA 2 FONAZ
‘u’amrf:le ‘u’abrd? Valor de
Humero de i referenci de Humero de referencia Humero de . referencia de
Decibeles | termreno por Decibeles | de temeno Decibeles
manzana Manzana Manzana temeno por
manzana por manzana §im)
($im2) (sime) rrenzana {
05860045 | 75-80 (S 1750000 005575004 | 80-85 |§ 1600000 005548031 60 § 1850000
005860047 75 S 1700000[00567Y5005| 60-85 |5 1600000 005648030 60 $ 1850000
005660048 75 % 1750000 [ 005675008 &0 £ 1600.000 | 005543020 60 $  1.850.000
005660072 75 £ 1750000 [ 005675007 &0 £ 1600000 [ 0056548028 60 $ 1.850.000
0058680073 75 3 525,000 [ 00SETS008 &0 $ 1600000 [ 005548027 60 $ 1850000
005560074 i) $  1.500000 [ 005675009 &0 § 1500000 | 0055453009 L] §  1.850.000
005560070 75 % 1750000 [ 005675010 &0 £ 1600000 [ 005543008 60 $  1.850.000
005860068 75 £ 1750000 005548007 60 § 1850000
056680066 | 7O-75 [S 1750000 005548008 60 § 1550000
005560064 70 % 1750000 005543004 60 $  1.850.000
005860062 7o £ 1750000 005548003 60 § 1850000
0055600860 1] $ 1750000 005548002 60 $ 1850000
005660058 70 % 1750000 005543001 2] $  1.850.000
005660055 70 5 1750000
Tabla 18
Comparativo Zonas 2018
2018
ZONAA FONA 2 FONA S
‘u’aloril::le ‘u’abrd? Valor de
Humero de ) referencia de M umero de referencia Humero de ) referencia de
Decibeles | terreno por Decibeles | detemeno Decibeles
manzana Manzana Manzana termeno por
manzana por manzana manzana ($/m2)
(§im2) (/@)
p0SE60045 | 75-80 (S 1800000/ 005575004| S0-85 |§ 1.200000| 005548031 L] § 2000000
005860047 75 % 2000000[005675005| 80-85 |5 1200000 005648030 60 $  2000.000
005560048 75 $ 1.300000 [ 005575008 &0 $ 1800000 [ 005548029 60 § 2000000
005560072 7S $ 1.300000 [ 005675007 &0 $ 1500000 [ 005548028 60 § 2000000
005860073 75 3 540,000 [ DOSETS0028 &0 £ 1.200.000 | 005543027 60 $  2000.000
005860074 75 § 2000000 [ 005875009 &0 £ 1800000 [ 005548009 60 § 2000000
005560070 7S $ 1300000 [ 005675010 &0 $ 1500000 | 005548008 60 $  2000.000
05560068 i) % 1300000 005545007 L] § 2000000
005660066 | 7O0-75 |5 1200000 005648006 60 §  2150.000
005560064 ] $ 1300000 005545004 60 § 2000000
0Se60082 7o % 1300000 005548003 L] § 2000000
0055600860 70 % 1200000 005548002 60 $  2000.000
05660058 7o $ 1300000 005548001 60 §  2150.000
05560055 7o $ 1300000
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Tabla 19
Comparativo Zonas 2019
2019
FONAA FONA 2 FONA 3
Valor de Valor de Valor de
Numero de . referencia de Humero de referencia N dmero de . referencia de
Decibeles | termreno por Decibeles | de temeno Decibeles
manzana Manzana IManzana temeno por
man zana por manzana Sma)
(sim2) (Sim2) rrenzana |
005660045 75 -80 5 1500000 [ 005575004 60 -85 $ 152800 [ 005648031 60 5 2400000
005660047 Fis) 5 2200000 [ 005575005 60-65 § 152800 [ 005548030 &0 § 2400000
005660048 75 $ 1500.000 [ 005575006 &0 § 1523800 [ 005548025 60 § 2400000
005660072 i) % 1500000 [ 005575007 &0 $ 152800 | 005548028 60 5 2400000
005660073 Fis) 3 S40.000 [ 005575008 &0 § 152800 [ 005548027 &0 § 2400000
05660074 75 5 2200000 [ 0055750059 &0 § 152300 [ 005543005 60 5 2400000
005660070 75 % 1500000 [ 005575010 &0 $ 152800 [ 005548008 60 5 2400000
005660068 i) 5 1500000 005648007 60 5 2400000
05660065 70-75 |5 1500000 005643006 60 § 2250000
005660064 7o $ 1500000 005643004 60 § 2400000
005660062 il 5 1500000 005648003 60 5 2400000
005660060 ¥a $  1.500.000 005648002 &0 § 2400000
05660058 7o 5 1500000 005643001 50 5 23250000
05660055 ¥l % 1500000
Tabla 20
Promedio Valor Avaliio Catastral por Zonas y Afios
Promedio valor de referencia por Zonas y afios
Afio Zonal Zona 2 Zona 3
2012 $ 666.154 $ 750.000 $ 784.615
2013 $ 760.769 $ 800.000 $ 829.167
2014 $ 666.154 $ 1.000.000 $ 1.061.538
2015 $ 1.553.846 $ 1.400.000 $ 1.569.231
2016 $ 1.646.154 $ 1.500.000 $ 1.711.538
2017 $1.757.692 $ 1.600.000 $ 1.857.692
2018 $1.830.769 $ 1.800.000 $ 2.023.077
2019 $1.946.154 $ 152.800 $ 2.376.923
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Grafica Comportamineto de los avaluos en las
tres Zonas de estudio
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En esta tabla de promedios del valor de referencia por zonas y afios del 2012 al afio
2019, se evidencia como el valor del avallo catastral se incrementa a medida que se pasa de
la Zona 1 ala Zona 2 y a la Zona 3 respectivamente, lo que permite deducir que entre mas
alejado de la zona de la operacién aeroportuaria se encuentre el predio el avallo se
incrementa, y se puede considerar que el ruido influye en cierta manera en el comportamiento

del valor del avallio catastral.

Teniendo en cuenta que la Zona Homogénea Fisica (ZHF) es la misma para las tres
zonas de estudio, donde variables como la adecuacion del suelo urbano (topografia, servicios
publicos domiciliarios y vias), y el uso de los inmuebles, conservan sus caracteristicas
homogéneas, el andlisis resalta que la variable de tratamiento urbanistico tiene peso relevante
en el resultado de la valoracion de los predios de los sectores analizados, tal como la
condicion existente que limita la altura (densidad) y por ende afecta directamente el valor del

terreno.
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Recomendaciones

A la hora de determinar el avallo catastral de los predios ubicados en zonas como la
del Aeropuerto el Dorado de Bogota es necesario tener en cuenta las emisiones de ruido para
el calculo de los mismos segun el Art 9. Resolucion No 00627 de 2006 expedida por la
Autoridad Ambiental.

Lograr una verdadera Inter institucionalidad entre la secretaria de planeacion, las
curadurias y las inspecciones de policia encargadas de realizar el control urbanistico que
garanticen el cumplimiento de la norma de uso de suelo garantizando la compatibilidad en la
actividad aeroportuaria evitando las nuevas construcciones de uso residencial y educativo.

Se deben plantear soluciones de vivienda a los habitantes del sector, que eviten el
riesgo directo a su salud por ruido y a las construcciones por las vibraciones generadas por la
actividad aeroportuaria.

Realizar monitoreos de ruido constantemente en varias zonas de las localidades
afectadas por el ruido por la operacion del Aeropuerto El Dorado y a diferentes horas para
determinar en qué medida se afecta la comunidad, y establecer sistemas constructivos y
entornos urbanos que mitiguen la afectacion por ruido, garantizando que sean realmente
eficaces para la condicion de los predios en las zonas de influencia aeroportuaria, exigiendo a
la Aerocivil las acciones pertinentes para este fin.

Al definir la ubicacion de nuevas pistas del aeropuerto se deben tener en cuenta las
restricciones ambientales y sociales para no replicar la problematica presentada en el &rea de
operacion del aeropuerto esto por las dificultades que existen a la hora de controlar los usos

compatibles y restringidos.
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Reglamentar la aplicacién del manual guia de proteccion ambiental para aeropuertos,
en aspectos tan importantes como la afectacién del ruido, en la forma de controlar el suelo, lo
gue implica intervenciones a nivel urbanistico y en las construcciones que aporten al desarrollo

del territorio.

Conclusiones

Establecer parametros tales como incidencia del ruido y usos del suelo segun la
normatividad vigente, refleja el comportamiento de los avallos y ayuda a mejorar los procesos
de la gestién del territorio donde los usos del suelo realmente sean compatibles a las
condiciones del entorno, en este caso, especificamente en las inmediaciones del aeropuerto el

Dorado.

Determinar las variaciones en los avallos catastrales dentro de las zonas donde se
encuentran zonificados los niveles de ruido e identificar si estos guardan alguna relacién con el
incremento del ruido, aporta una visibon mas amplia respecto a las variables que deben
considerarse al momento de efectuar estos avallos teniendo en cuenta la afectacion que estos
generan especialmente en las zonas residenciales, uso que en nuestra zona de estudio es
predominante.

En 1999 se expide el Decreto Distrital 765 de 1999, mediante el cual se define el &rea
de influencia aeronautica y aeroportuaria del Aeropuerto El Dorado y la restriccion de usos en
estas areas, con motivo de los impactos de la operacion aerondutica en materia de emision de
ruido, asi como la Resolucién No 00627 de 2006 expedida por la Autoridad Ambiental con

relacion a los Estandares Maximos Permisibles de Niveles de Emisién de Ruido. Sin embargo,
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a pesar de las restricciones de uso, el uso residencial ha sido predominante y descontrolado en
el sector lo que evidencia falencias en la planificacion y control por los entes encargados de
gestionar el territorio.

El resultado del analisis de valor del avallo catastral a lo largo del tiempo y en las tres
zonas estudiadas, evidencia que la variable de tratamiento urbanistico altera el resultado de la

valoracion de los predios de los sectores analizados.
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PERTINENCIA E IMPACTO

Teniendo en cuenta que el ruido en la zona de
operacion aeroportuaria afecta la calidad de vida
de los habitantes del area de influencia del
Aeropuerto el Dorado, el presente estudio es
Importante para determinar la incidencia del ruido
sobre el entorno para entender el comportamiento
de los avaluos en dichas zonas.

JUSTIFICACION

En la Operacion Estratégica Fontibdn
Aeropuerto Engativd — OEFAE, segun acta
No 01 de 2019 del 27 de junio de 2019,
mencionan  los tres momentos de
participacion que llevaron a cabo con las
localidades de Fontibon y Engativa.

Tercer momento para la socializacion y
retroalimentacion del componente
programatico, relacionado con los programas
y proyectos propuestos a ser priorizados
segln su caracter estructurante, condiciones
de gestion y factibilidad.

23 de agosto de 2019 en Engativa.




%@ UNIVERSIDAD SANTO ToMAS [

PRIMER CLAUSTRO UNIVERSITARIO DE COLOMBIA MULTICAMPUS

En cuanto a los mitos urbanos,
uno de ellos respecto al cambio
en el avalio catastral, el
Consorcio Aeropuerto 1.8 a
cargo de esta Operacion,
informa a la comunidad que no
realizar& cambios en los
avallos catastrales pues estos
los determina la Unidad
Administrativa  Especial de
Catastro Distrital, sin embargo,
la  comunidad muestra su
inconformidad respecto a los
avallos catastrales ya que
estos, dicen, han disminuido.
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Ante esta situacion se hace necesario realizar un analisis que
permita comparar los cambios en el avaltio catastral en el periodo
2012 a 2019 y determinar si la incidencia del ruido ha influido en
los cambios de estos avallos.
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OBJETIVOS

GENERAL

Analizar en qué medida el ruido tiene
incidencia en los avallos catastrales en una
muestra de predios en la zona de influencia
del Aeropuerto El Dorado, a través del
analisis multitemporal (periodo 2012 a
2019) en la ciudad de Bogota, barrios: San
Antonio Urbano, Bolivia y Villa Amalia,
Sectores Catastrales 005660, 005675,
005648 de la Localidad de Engativa, a
través del analisis del comportamiento de
los mismos con base en el mapa de curvas
de ruido.

ESPECIFICOS

Analizar si variables tales como el ruido, inciden en el
comportamiento del avallo catastral en zonas proximas al
Aeropuerto EI Dorado.

Describir el método para la elaboracion de los avaluos
catastrales.

Elaborar tabla comparativa de avallos catastrales segun
las curvas de ruido identificadas.

Analizar la variacion de los avallos catastrales respecto a
la incidencia del ruido en la zona de la operacion del
Aeropuerto EI Dorado.




El Aeropuertio Internacional El Dorado Luis
Carlos Galan Sarmiento

El Aeropuerto Internacional El
Dorado Luis Carlos Galan
Sarmiento se encuentra localizado
a 15 kilometros del centro de la
ciudad de Bogota, en medio de las
localidades de  Fontibon vy
Engativa, en las coordenadas
04°41'94"N 74°08'63"0

ZONA DE INFLUENCIA AEROPORTUARIA
(DECRETO 765 DE 1999)
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La localidad de Engativa fue fundada en i
el afio 1537. La poblacién en la localidad
de Engativa en el afio 1954 no superaba
los diez mil habitantes y se dedicaba a la
agricultura y ganaderia. El municipio ||~ FoNTEoN
estaba conformado por once veredas. [V _
“Anexado al Distrito Especial en 1954, ﬁ”\.«
mediante el acuerdo 8 de 1977, fueron / %

fijados los limites de la localidad”.

Historia del poblamiento de la localidad de Engativa,
Bogotd Colombia I https://bogota.gov.co/mi-
ciudad/engativa/historia-del-poblamiento-de-engativa
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ZONA DE ESTUDIO

LIMITES

Se parte de identificar el
area afectada por ruido, a
partir de esto se seleccionan
las manzanas donde se
estudia el comportamiento
de los avaltuos en las tres
areas donde se evidencia el
cambio de decibeles por
ruido en la localidad de
Engativa: zona 1(75 a 70
db), zona 2(65 a 60 db) y
zona 3 (55 a 50 db).

Ldn 50 dBA Il 60 dBA N 75 dBA Il 90 dBA
I 55 dBA # 65 dBA HEl 80 dBA
= =
g BN 70 BA W85 dBA W Estacion

-Area de influencia- curva de 65 dB (Ldn) 2014
Zoom tomado de la presentacion: Secretaria Distrital de Ambiente.
Modificacion de la Licencia Ambiental. Junio 26 de 2015.
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ZONA DE ESTUDIO

UPZ 74 ENGATIVA (barrio San Antonio Urbano y Bolivia),
UPZ 73 GARCES NAVAS (barrio Villa Amalia)
Sectores Catastrales 005660, 005675 y 005648

SECTORES CATASTRALES

Sector 005660 Sector 005675 Sector 005648

(San Antonio Urbano) (Bolivia) (Villa Amalia)

&8 UNIVERSIDAD SANTO ToMAS

NIV PRIMER CLAUSTRO UNIVERSITARIO DE COLOMBIA
JURIZE § AL MEI N

Acreditacion Institucional STAR w. @J
. Internacional | M>MARS A



6B Universipap Santo Tomas  [Emze

PRIMER CLAUSTRO UNIVERSITARIO DE COLOMBIA  [(MULTICAMPUS

VISILADA MINED@CACION - SHIES 1704 VgRmoc Cor e O

MARCO NORMATIVO

« Normatividad relacionada con el Ruido Aerondutico

Aho 1974 | Aiho 1983 Ao 1990 Ao 1999 Aio 2006

Decreto ley Resolucién No 8321 de El Decreto 301 del 31 de Decreto Distrital  Resolucion No
2811 de julio 1983 del Ministerio de  mayo de 1990. Indica que el 765de 1999.se 00627 de 2006
de 1974. Los Salud. Se establecen Departamento Administrativo define el areade  pinisterio de
articulos 187, los niveles sonoros de Aeronautica Civil en Oficio  Influencia Ambiente, Vivienda
188 y 192 maximos permisibles RE. 008-1 del 31 de enero de aeronautlca_y y Desarrollo
consideran el segun el art 28. Art 29: 1984, conceptud que aeroportuaria del  Territorial. Norma
factor del ruido  No se permitira la Planeacion Distrital debera Aeropuerto El Nacional de

Ben construccion de reglamentar los usos para los ~ Doradoy la emision de ruido y
afectacibn ala  hospitales, clinicas, predios incluidos dentro de los restriccion de ruido ambiental.
calidad sanatorios, centros niveles de ruido de los 65 dB ~ USOS en estas Articulo 9
ambiental para educatiyos, vivienda y producidos por el Aeropuerto, areas Estandares

los usos recreacion en las zonas  prescindiendo en lo posible Méximos

urbanos y de influencia del ruido g residencial. Permisibles de

residenciales. producido por
aeronaves.

Emisién de Ruido.




Resolucion No 00627 de 2006.
Estandares maximos permisibles de niveles de emision de
ruido expresados en decibeles ponderados A (dB(A)):

TABLA 1
ESTANDARES MAXIMOS PERMISIBLES DE NIVELES DE BMISION DE RUIDO EXPRESADOS EN
DECIBELESDB (A)
Estandares maximos
permisibles de niveles
Sector Subsector de emision de ruido
en dB(A)
Dia Noche

Sechor f‘: Hospitales bibliotecas, guarderas,
Tranquilidad y ‘ 2oLt 55 50
sanatorios, hogares genatricos

Silencio
Zonasresidenciales o exclusivamente
destinadas para desarrollo habitacional,
Sector B. hoteleriay hospedajes.
Tranquilidad y Universidades, colegios, escuelas, centros 85 55

Ruido Moderado |de estudio e investigacicn

Parquesenzonasurbanasdiferentesa los
parquesmecanicos al aire libre.
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Sector

Estandares maximos
permisibles de niveles
de emision de ruido
en dB(A)

Dia Noche

Sector C. Ruido
Intermedio
Restringido

Zonas con usos permitidosindustriales,
como industrias en general, zonas
portuarias, parquesindustriales, zonas
francas.

Zonas con usos permitidos comerciales,
como centros comercales, almacenes,
locales o instalaciones de tipo comerdal,
talleres de mecanica automotriz e
industrial, centros deportivos y
recreativos, @ mnasios, restaurantes,
bares, tabernas, discotecas, bingos,
casinos

Zonas con usos permitidos de oficinas.

65 55

Zonas con usos institucional es.

Zonas con otros usos relacionados, como
parques mecanicos al aire libre, areas
destinadas a espectaculos publicos al aire
libre.
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Estandares maximos
sut | permisibles de niveles
e de emision de ruido
en dB(A)
Dia Noche
Sector D. Zona :esltli'e’n:.al ;ut:;rban:sc_j | ‘
Suburbana o Rural J:J:De:u;?a adestinada a explotacién : .
de Tranquilidad y e
Ruido Moderado Zonas de Recreacion y descanso, como
parquesnaturales y reservas naturales




MARCO NORMATIVO

« Zonificacion del ruido por usos permitidos, restringidos y prohibidos

En las normas y convenios internacionales de la OACI (Organizacion de
Aviacion Civil Internacional), el plan de zonificacion del ruido, define las
siguientes zonas:

Zona A: Es el area Zona B: Areadonde | Zona C: Es el area
mas proxima a la pista | el ambiente es maés distante de la

del aeropuerto. Su medianamente pista, normalmente el
ambiente es ruidoso, gran parte de | desarrollo de las
extremadamente las actividades actividades urbanas
ruidoso, donde la urbanas pueden no sufre restriccion en
mayoria de las desarrollarse con funcion del ruido
actividades urbanas alguna restriccion. aeronautico.

no son permitidas.
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Estas normas se encuentran en el Manual-guia de proteccion ambiental para

aeropuertos 1.

Proporciona conocimientos fundamentales relacionados con la

proteccion del medio ambiente en areas ocupadas por los aeropuertos y en los
alrededores afectados por esta operacion.

Restricciones a los usos, en el PEZR (Plan Especifico de Zonificacion del Ruido).
Permite ver la compatibilidad o prohibicion de usos en tres zonas:

ZONAS USOS PERMITIDOS USOS PERMITIDOS CON USOS PROHIBIDOS
RESTRICCION
C Recreo (al ave libre) C Comercial C Residencal
C Circulacion - Tiendas « Unifamiliar
C Rural C Servicios « Multitamiliar
ZONA A C Natural « Oficnas C Institucional
Agencias Hospitales
- Puestos - EScuelas
C Industrial - Bibliotecas
- Tamplos

1. Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo
Organizacién de Aviacion Civil Internacional. Primera edicion Dic 1999. Proyecto Regional RLA/92/031
Planificacion y Sistematizacion de la Aviacion Civil: Manual-Guia de proteccion Ambiental para Aeropuertos.
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ZONAS USOS PERMITIDOS USOS PERMITIDOS CON USOS PROHIBIDOS
RESTRICCION
C Comercial C Residencial C Residencial
- Mercados « Unifamiliar « Multifamiliar
- Depdsitos C Comercial C Institucional
- Puestos - Tiendas - Hospitales
- Tallores C Servicios - Escuelas
ZONA B - Garajes - Oficinas - Museos
C Recreo (al are libre) C Recreo - Bibliotecas
C Circulacion - Cines - Templos
C Industrial - Teatros
C Rural « Auditorios
C Natural
C Residencial € Residencial (*)
C Institucional C Institucional (*)
C Comercial
C Servicios
ZONA C C Recreo
C Circulacidn
C Industrial
C Rural
C Natural
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MARCO NORMATIVO

« Normatividad sobre alturas

Para proteger las fases de vuelo tales como despegue, ascenso, aproximacion y aterrizaje segln
la UAEAC (2016), existen varias Superficies Limitadoras de Obstaculos (SLO): horizontal,
conica, de aproximacion, de aproximacion interna, de transicion, entre otras, son las que se
consideran para definir las limitaciones en altura de las diferentes estructuras ubicadas en la

cercania del aeropuerto 2.

Con relacién al cono de aproximacion regulado por la Aerondutica Civil para el tema particular
del manejo de alturas de las edificaciones, en la zona de estudio la altura ponderada se encuentra

entre los cero y cuatro pisos.

2-Martinez Moreno Liz Katherine. 2019. Planeacion del suelo en torno al aeropuerto. Universidad Nacional de
Colombia. Facultad de Arquitectura, Escuela de Construccion. Medellin, Colombia.
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MARCO NORMATIVO

« Normatividad sobre Avaluos

Aho 1998 | Aho 2000 Ao 2008 Ao 1999

Decreto 1420 Decreto 422 de 2000. Resolucién 0620 de Resolucién 1044 de 2014 del

de 1998. Establece los criterios a 2008 del Instituto IGAC. Modifica

Criterios alos  los que deben sujetarse ~ Geografico Agustin parcialmente y se adiciona la

que deben los avallos, el contenido  Codazzi por la cual se Resolucién 898 de 2014.Fija

sujetarse los minimo del informe de establecen los normas, metodos,

avallos para avallo, las calidades de  procedimientos para los  parametros, criterios, y

procesos los avaluadores para ser  avallos ordenados procedimientos para la

administrativos  inscrito en el registro dentro del marco de la elaboracion de avaluos
nacional de avaluadores. ley 388 de 1997. comerciales requeridos en los

proyectos de infraestructura a
los que se refiere la Ley 1682
de 2013.
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Zona homogénea fisica (ZHF)

Una zona homogénea fisica (ZHF) se
considera como un espacio geografico con
caracteristicas similares en cuanto a norma de
uso del suelo, vias, topografia, servicios
publicos, uso actual del suelo, tipificacion de
las construcciones y edificaciones, areas
homogéneas de tierra, disponibilidad de aguas
superficiales permanentes (para ZHF rurales).
Puede existir 0 no construcciones en las
mismas.

La ZHF se identifica a traves de un codigo, el
cual contempla  diferentes  variables
dependiendo de si la zona homogénea fisica se

encuentra en un entorno urbano o rural.
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Zona Homogénea Geoecondmica (ZHGe)
“Las ZHGe son los espacios geograficos determinados
a partir de Zonas Homogeéneas Fisicas con valores

unitarios similares en cuanto a su precio, segun las

condiciones del mercado” (fuente: Articulo 52,
Resolucion 070 de 2011).
“El plano de zonas homogéneas economicas,

representa la division del municipio o zona objeto de
estudio de acuerdo con el valor unitario del terreno”.
(Fuente: Silva Herrera, Jaime, 2011 - Metodologia
ZHF y ZHG).

Las Zonas Homogéneas Economicas permiten a partir
de un andlisis fisico y econdmico, consolidar el
proceso masivo de la actualizacion catastral
considerando que dentro de un mismg

geografico el valor del terreng.gs
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AVALUOS

Un avalio es la estimacion del valor comercial de un inmueble o articulo reflejado en cifras
monetarias por medio de un dictamen técnico imparcial, a través de sus caracteristicas fisicas, de uso,
de investigacion y el analisis de mercado, tomando en cuenta las condiciones fisicas y urbanas del
inmueble.

Variables que determinan el valor del suelo:

e Vias de acceso y sus condiciones de accesibilidad, topografia, condiciones agroldgicas del suelo,
servicios publicos, condiciones juridicas del predio, produccion predominante (tamafio y forma
de los predios)

e Localizacion y distancia a los cascos urbanos, centros poblados y de comercializacion de
productos.

e Clasificacion del suelo (Urbano, Expansion Urbana, Rural. Suburbano, Proteccion)

e Uso actual del suelo (mercado inmobiliario)

e Norma de uso del suelo (POT, PBOT o EOT)

e Epoca en que fue desarrollado el sector del suelo urbano

e  Caracteristicas y unidad de la trama urbana

e Tipologias de edificacion y ocupacion del espacio privado y publico

Homogeneidad en las condiciones de uso del suelo y transformacion del mismo
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AVALUOS CATASTRALES

“El avallo catastral consiste en la determinacion del valor de los predios, obtenido mediante
investigacion y analisis estadistico del mercado inmobiliario. El avallo catastral de cada predio se
determinara por la adicion de los avaltos parciales practicados independientemente para los terrenos
y para las edificaciones en él comprendidos”.

Catastro indica que “Se aplican los diferentes métodos para la determinacion del valor del terreno y
para el valor de la construccion segun la clase de construccion (bodega, edificio de oficinas,
vivienda, etc....); estos dos elementos se unen para tener el valor total de cada inmueble en la
ciudad. EIl valor del terreno se determina de acuerdo al comportamiento del mercado inmobiliario
de cada sector, utilizando la metodologia de Zonas Homogéneas Fisicas y Geoeconomicas,
establecidas por el IGAC

Determinacioén del avallo catastral

Avaluo catastral= Avalio comercial * % establecido por el CONFIS
Avaluo comercial= (AT * VT) + (AC * VC)

Donde:
AT: Area de terreno (m2)
VT: Valor m2 comercial de terreno ($/m2)
AC: Area de construccion de la edificacion (m2)
VC: Valor m2 comercial de construccion ($/m2)
CONFIS: (Consejo de Politica Economica y Fiscal), establece los porcentajes de decrementos a aplicar a los valores
comeruales estimados de forma masiva por proceso de Actualizacion Catastral para el terreno y la construc

aefinalmente llegar al avalto catastral correspondiente para cada predio
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METODOLOGIA

Se realiza por el método de estudio de caso, se identifica y analiza la zona afectada por emision
de ruido en el area de influencia del Aeropuerto EI Dorado en la localidad de Engativa y se
analiza el comportamiento de los avallos catastrales por manzana, en las tres zonas, teniendo en
cuenta la normatividad vigente, donde se evidencia el cambio de decibeles por ruido.

Para los valores de referencia de terreno por manzana se extrajo la informacion de datos
abiertos, suministrada por IDECA y a traves de la elaboracion de mapas ArcGIS de Sistemas de
Informacion Geografico se transfiere la informacion relacionada con la identificacion de curvas
de ruido en la zona de estudio, para revisar en superposicion de informacion los datos
correspondientes a los avallos catastrales, y asi poder sacar las conclusiones relacionadas con el
planteamiento de este estudio y confirmar si el ruido ha influido o no en el avalto catastral de
los predios.

Se utiliza el mapa de ruido -Area de influencia- curva de 65 dB (Ldn) 2014, tomado de la
presentacion: Secretaria Distrital de Ambiente. Modificacion de la Licencia Ambiental. Junio
26 de 2015.
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Zona 1: Manzanas comprendidas de la AC 63 a | Abarca el rango comprendido aproximadamente
| la CL 66y KR 1118 y 111. Barrio San Antonio | entre los 75y 70 decibeles
Urbana,

Zona 2: Manzanas entre CL 70 By CL 71y KR | Abarca el rango comprendido aproximadamente
111Cy 111 BIS. Bolivia entre los 65y 60 decibeles

Zona 3: Manzanas entre CL 71y CLT3y KR 110 | Abarca el rango comprendido aproximadamente

Lo . W55 oA w5 oA W80 dBA ¢ | | GYKR1OA Vila Amala entre o 55 y 50 decibeles

B 70 GBA B85 dBA Y Estacion

-Area de influencia- curva de 65 dB (Ldn) 2014
Zoom tomado de la presentacion: Secretaria Distrital de Ambiente.
Modificacion de la Licencia Ambiental. Junio 26 de 2015.
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Respecto a los usos

COMYERLIONES
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De acuerdo a la Resolucién No 00627 de 2006. Estandares maximos permisibles de niveles de
emision de ruido expresados en decibeles ponderados A (dB(A)):

Zona 1: Sector Catastral Usos permitidos: Industriales, comerciales,
005660. Manzanas talleres de mecanica automotriz, centros
comprendidas de la AC Sector C. Ruido Intermedio Resiringido. | deportivos, restaurantes.

GialaCLGEy KR111B
vy 111. Barrio San Antonio
Urbano.

Abarca el rango
comprendido
aproximadamente entre
los 75 v 70 decibeles en
la zona de estudio.

Fona #; Sector Catastral Usos permitidos:
005675 Manzanas entre | Sector B. Tranguilidad y Ruido Moderado | Oficinas.
CLTOByCLT1y KR (Zonas residenciales) Usos Instifucionales.

111C y 111 BIS. Bolivia Comerciales, talleras de mecanica

Abarca el rango Sector C. Ruido Intermedio Restringido automotriz, centros deportivos, restaurantes.
comprendidao
aproximadamente entre
los 65 v 60 decibeles en
la zona de estudio.

Fona 3. Sector Catastral | Sector A. Tranquilidad y Silencio. Usos permitidos:
005648, Manzanas entre Sector A. Hospitales, bibliotecas,
CLT1yCL73y KR 110 | Sector B. Tranquilidad y Ruido Moderado | guarderias, sanatorios, hogares geriatricos.
Gy KR 110 A Villa Sector B. Usos Residenciales, hoteleria y
Amalia Sector C. Ruido Intermedio Restringido hospedajes.

Abarca el rango Universidades, colegios, escuelas.
comprendida Sector D. Zona Suburbana o Rural de FParques diferentes a los parques
aproximadamente entre Tranquilidad ¥ Ruido Moderado. Mecanicos.

los 55 y A0 decibeles Sector C. Oficinas. Usos Institucionales
Sector D. Residencial Suburbana. Rural
destinada a explotacion agropecuaria.
Zonas de recreacion y descanso, comao
pargues y resen'as naturales.
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Segun el PEZR (Plan Especifico de Zonificacion del Ruido) !, el cual permite ver la
compatibilidad o prohibicion de usos en tres zonas se detecta y la zona de estudio.

ZONAS USOS PERMITIDOS USOS PERMITIDOS CON USOS PROHIBIDOS
RESTRICCION
C Recreo (al ave libre) C Comercial C Residencial
C Circulacion - Tiendas - Unifamiliar En esta Zona A. La
C Rural C Servicios - Multitamiliar .
ZONAA | C Natural - Oficinas C Institucional zona de estudio
- Agencias - Hospitales
- Puestos - Escuelas presenta Uso
€ Industrial - Bibliotecas . .
. Templos Residencial
¢ Comercial C Residencial C Residencial
- Mercados « Unifamiliar « Multifamiliar
- Depdsitos C Comercial C Institucional
- Puestos - Tiendas - Hospitales En esta ZonaB. La
- Talleres C Servicios - Escuelas .
ZONAB - Garajes . Oficinas - Museos zona de estudio
C Recreo (al are libre) C Recreo - Bibliotecas
C Circulacion - Cines - Templos presenta Uso
C Industrial - Teatros . .
¢ Rural . Auditorios Residencial
C Natural
C Residencial € Residencial (*)
C Institucional C Institucional (*)
¢ Comercial En estaZona C. La
C Servicios H
FMAC |6 Reces zona de estudio
€ Circulacion
hmsrgmore presenta Uso
C Rural A A
C Natural Residencial

1 Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo
Organizacién de Aviacion Civil Internacional. Primera edicion Dic 1999. Proyecto Regional RLA/92/031
Planificacion y Sistematizacion de la Aviacion Civil: Manual-Guia de proteccion Ambiental para Aeropuertos.
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Andlisis de datos avalUos catastrales por anos

2012 a 2019
ZONAA
Manzana Bb 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Yalor de Yalor de Yalor de Yalor de
\fahr.de \falu'.de reRrncia Valor _dE referencia Valor _dE referencia | referenca
Nime o de _ referencia de |referencia de de tereno referencia de de B meno referancia de de terreno | de tereno
manzana Decibeles | ®menopor | terrenc por por terreno por por terreno por par par
manzana manzana manzana marzana manzana manzna manzana manzana
(fma) | ®md) | gmy | B | qgmgy | BmD | emg) | gma
Q0500040 75-80 |F 1400000 | % 1200000 % 1.450.000 | % 1800000 (% 1.000.000|F 1750000 % 1.800.000 ) % 1.500.000
Q0500004 T i) 3 T7E0000(F  Be0.000 |3 1.200.000 |3 1.700.00 | % 1.800.000( % 1.700000]|F 2000000 | 3 2.2060.000
Q05000048 i) 3 700000 (F 800000 | F 1.900.0000 |3 1.500.0060 | % 1.600.000( % 1.750000]F 1.8000000| 3 1.506.000
D050800T2 [ 5 700000|(F BODOD0|F 1.100.000 |3 1500000 |5 1.600.000(3% 17500005 1.800.000| 3 1.500.000
D0508M0T i) 3 20000|(F MO0N0|F 30000 |F 45000D|F 4B0000(F 525000 |F S0000|F  540.000
D05a800T4 i) 3 700000 (F 800000 |3 1.200.000 |F 1.700.000| 5 1.800.000(3F 15000005 2000000 | 5 2.200.000
5080070 1] F 700000 (F  B00.000 |3 1.200.000 |F 1.700.000 |5 1.800.000(3% 1750000 5% 1.800.000| F 1.500.000
Q0500008 Fii] 3 700000 (F 0 OO0 | F 1.900.000 |3 1.500.060 | % 1.600.000(F 1.750.000 | F 1.800.000 | 3 1.5, 000
500060 -7 |F T00000|F 200.0000% 1100000 |5 1.500000(% 1.000.000|F 17500005 1.800.000) % 1.500.000
Oa0N064 Fit] F 700000 (F B00.000 |3 1.900.000 |5 1.500.000 | 5 1.600.000(3% 175000015 1.800.000 | 3 1.50.000
00500002 i) 3 700000 (F  B00000 | F 1.900.0000 |3 1.500.006 | % 1.600.000( % 1.750000]F 1.8000000 | F 1.506.000
L] i) 3 700000 |(F B000D0|F 1.900.000 |F 1.500.000 |5 1.600.000(3F 17500005 1.800.000| 3 1.500.000
0506058 i) 3 700000 (F B000D0|F 1.900.000 |F 1.500.000 |5 1.600.000(3% 17500005 1.800.000| F 1.500.000
500050 i) 700000 (F 800000 |F 1.900.000 |F 1.500.000 |5 1.600.000(% 1750000 5% 1.800.000| F 1.500.000
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Z0OMA 2

Manzana Bb 2012 2013 24 215 206 2017 28 2135
valorde | "M ® | viiorde | Vabrde | Valorde | Valorde | Valorde | 'i°rde
) referencia . . . . . referencia

. referencia de referencia de | mferencia de| referncia de | efeenca de | referncia de

Nume ro de . de temeno de temeno

P Decibeles | temeno por por terreno por | Emenopor | temenopor | Emenopor | temeno por por
manzana | oo | manzna manzana manzna manzana manzana A nZang

smy) | Cgng | Gm2 | smd | sm2) | mma) | sma) | Tl
O5EE TR 60-85 (% THEOO00|%F GBO0ODD(F 10000003 1400000|F 1500000|% 1000000(F 12000001%F 152800
DO5EE TR0 60-85 |35 TEOO00)1E B00.00D(3 10000003 1400000|3F 1.500000|% 1600000(3F 120000015 152800
DOEETE0E &l % T50000)% BOOO0D|% 1.000000(3 1400000013 1.500000(% 1.000000|%F 180000003 152800
D0RETR00r if] 3 T50000)|F BOO00D|F 1.000000|3 140000001F 1500000(F 10600000|F 18000003 152800
D0RETR00R i} ¥ 750000)|% SB00000|F 1.000000|3 140000003F 1.500000(F 1.000000|F 1800.000|5F 152300
DOEE TR0 &l % T500000% BO000D|%F 1.000000(3% 1400000013 1.500000(% 1.000000)%F 180000003 152800
D0EETED1D [i1] % T750000|% SBO000D|3F 1.00000D0|3 140000003 1500000(% 10600000|F 180000003 152800
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ZOMA 3

Manzana Db M2 2013 204 2015 2016 27 2018 219

Yalor de Yalor de Yalor de Yalor de iﬂirﬁa Yalor de Yalor de Yalor de

referencia de | eferencia de| referencia de | elrncia de referencia de | eferencia de | mferencia de
numero de de terreno
S Decibeles| terenopor | ®menopor | temenopor | Emeno por nor tereno por | termnopor | tereno por

manzana manzana manzana manzana | o manzana manzana manzana

@m3) ($m3) ($im2) [¥m3) $im2) ($im2) §im3) #im3)

005648031 &0 3 780000 [ 5 00000 | 5 1000000 | & 1500000 (S 1700000 1F 1850000 ( 5 20000005 2400000
05848030 &0 3 780000 [ 5 00000 | 5 1000000 | & 1500000 (3 {7000001F 1850000 ( 5 20000005 2400000
T g & 3 7a0000 5 #0000 5 1000000 (5 1500000 |3 17000000% 18500005 2000000|5 2200000
O0SEEE024 &0 3 750000 [ 5 00000 | 5 1000000 (5 1500000 | 317000000 % 1850000|5 2000000|5 2200000
O0SEEEm2T &0 3 750000 [ 5 00000 | 5 1000000 (5 1500000 | 317000000 % 1850000|5 2000000|5 2200000
D05e48004 &0 g A00000 [ 5 850000 | & 1100000 | 5 1600000 (5 17000001% 1850000(5 2000000|5 24000000
D05E48004 &0 g A00000 [ 5 850000 | & 1100000 | 5 1600000 (5 17000001% 1850000(5 2000000|5 24000000
05E48007 &0 g A00000 [ 5 850000 | & 1100000 | 5 1600000 (5 17000001% 1850000(5 2000000|5 24000000
0548006 &0 S 850000 (% 1.050000|5 1100000 | & 1700000 |3 185000013 15600005 2.150000|5 2250000
O05E48004 &0 S 800000 (S 850000 | 5 1000000 | § 1600000 |3 170000013 18500005 2000000|5 2400000
005648003 &0 S 800000 (S 850000 | 5 1000000 | § 1600000 |3 170000013 18500005 2000000|5 2400000
005648002 &0 S 800000 (S 850000 | 5 1100000 |5 1600000 |3 i7000001% 18500005 20000005 2400000
005e48001 &0 S 800000 (S 850000 | & 1100000 | & 1600000 (5 {7000001% 1850000 ( 5 2.150000 |5 2250000
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Promedio valor de referencia por fonas y anos

Zona1
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RECOMENDACIONES

A la hora de determinar el avalGo catastral de los predios ubicados en zonas
como la del Aeropuerto el Dorado de Bogota es necesario tener en cuenta las
emisiones de ruido para el célculo de los mismos segun el Art 9. Resolucién No.
00627 de 2006 expedida por la Autoridad Ambiental.

Lograr una verdadera Inter institucionalidad entre la secretaria de planeacion, las
curadurias y las inspecciones de policia encargadas de realizar el control
urbanistico que garanticen el cumplimiento de la norma de uso de suelo
garantizando la compatibilidad en la actividad aeroportuaria evitando las nuevas

construcciones de uso residencial y educativo.
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Se deben plantear soluciones de vivienda a los habitantes del sector, que
eviten el riesgo directo a su salud por ruido y a las construcciones por las

vibraciones generadas por la actividad aeroportuaria.

Realizar monitoreos de ruido constantemente en varias zonas de las
localidades afectadas por el ruido ocasionada por la operacion del
Aeropuerto ElI Dorado a diferentes horas, para determinar en qué medida se
afecta la comunidad, y establecer sistemas constructivos y entornos urbanos
que mitiguen la afectacion del ruido, comprobando que sean eficaces para la
condicion del predio y el entorno de las zonas de influencia aeroportuaria,

exigiendo a la Aerocivil las acciones pertinentes para este fin.
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Al definir la ubicacion de nuevas pistas del aeropuerto, se deben tener en
cuenta las restricciones ambientales y sociales para no replicar la
problematica presentada en el area de operacion del aeropuerto esto por las
dificultades que existen a la hora de controlar los usos compatibles y

restringidos.

Reglamentar la aplicacion del manual guia de proteccion ambiental para
aeropuertos, en aspectos tan importantes como la afectacion del ruido, en la
forma de controlar el suelo, lo que implica intervenciones a nivel urbanistico

y en las construcciones que aporten al desarrollo del territorio.
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CONCLUSIONES

Establecer pardmetros tales como incidencia del ruido y usos del suelo
segun la normatividad vigente, refleja el comportamiento de los avalios y
ayuda a mejorar los procesos de la gestion del territorio donde los usos del
suelo realmente sean compatibles a las condiciones del entorno, en este

caso, especificamente en las inmediaciones del aeropuerto el Dorado.
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Determinar las variaciones en los avallos catastrales dentro de las zonas
donde se encuentran zonificados los niveles de ruido e identificar si estos
guardan alguna relacién con el incremento del ruido, aporta una visién mas
amplia respecto a las variables que deben considerarse al momento de
efectuar estos avallos teniendo en cuenta la afectacion que estos generan
especialmente en las zonas residenciales, uso que en nuestra zona de estudio

es predominante.

En 1999 se expide el Decreto Distrital 765 de 1999, mediante el cual se
define el area de influencia aeronautica y aeroportuaria del Aeropuerto El
Dorado y la restriccion de usos en estas areas, con motivo de los impactos de

la operacion aeronautica en materia de emision de ruido,
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asi como la Resolucion No 00627 de 2006 expedida por la Autoridad
Ambiental con relacion a los Estandares Maximos Permisibles de Niveles
de Emision de Ruido. Sin embargo, a pesar de las restricciones de uso, el
uso residencial ha sido predominante y descontrolado en el sector lo que
evidencia falencias en la planificacion y control por los entes encargados de

gestionar el territorio.

El resultado del analisis de valor del avallo catastral a lo largo del tiempo
y en las tres zonas estudiadas, evidencia que la variable de tratamiento
urbanistico altera el resultado de la valoracion de los predios de los

sectores analizados.
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ANALISIS MULTITEMPORAL DE LA INCIDENCIA DEL RUIDO EN EL
COMPORTAMIENTO DE LOS AVALUOS CATASTRALES DE LOS PREDIOS EN EL
AREA DE INFLUENCIA DE LA OPERACION DEL AEROPUERTO EL DORADO Y SU
REPERCUSION EN LA GESTION TERRITORIAL
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Asesor
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OBJETIVO GENERAL

Analizar en qué medida el ruido tiene incidencia en los
avaluos catastrales en una muestra de predios en la zona
de influencia del Aeropuerto El Dorado, a traves del
analisis multitemporal (periodo 2012 a 2019) en la ciudad
de Bogota, barrios: San Antonio Urbano, Bolivia y Villa
Amalia, Sectores Catastrales 005660, 005675, 005648 de
la Localidad de Engativa, a través del analisis del
comportamiento de los mismos con base en el mapa de
curvas de ruido.

1012800

1012000

1011200

OBJETIVOS ESPECIFICOS

993600 994400 995200

KD A N KA
Yﬂ:\\\“ 2
L \\ " v

‘{"i/\'/ 5
L J /5 S
SO,
Convenciones
Sector Catastral

\ B Cuerpo de Agua
Isofona dB
35
40
. 45
50 2
% 55 -
Sistema de Referencia 60 e
MAGNA SIRGAS Origen Bogota :sg
75
0 150 300 600 900 1.200 = 50

A T B |V ctros
Escala Grafica

85

993600 994400 995200

Curvas de Ruido y Sectores Catastrales en la Zona de estudio
- Elaboracion propia -

Analizar si variables como el ruido, inciden en el comportamiento del avalio catastral en zonas proximas al Aeropuerto El Dorado.

Describir el método para la elaboracion de los avallos catastrales en la zona seleccionada de la localidad de Engativa para este estudio.

Elaborar tabla comparativa de avallos catastrales segun las curvas de ruido identificadas.

Analizar la variacion de los avallos catastrales respecto a la incidencia del ruido en la zona de la operacion del Aeropuerto El Dorado.
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- Elaboracién propia -
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Zona 1: Sector Catastral Usos permitidos: Industriales, comerciales,
005660. Manzanas talleres de mecanica automotriz, centros
comprendidas de la AC Sector C. Ruido Intermedio Resfringido. | deportivos, restaurantes.
G3alaCLB6yYKR111B
¥ 111. Barrio San Antonio
Urbano.

Abarca el rango
comprendido
aproximadamente entre
los 75 y 70 decibeles en

Usos en el Area de Influencia del Aeropuerto El Dorado

- Elaboracién propia -

Promedio valor de referencia Avaluos Catastrales 2012
al 2012 en las tres Zonas de estudio

Ldn 50 dBA M 60 dBA HEl 75 dBA HEll 90 dBA
B 55 dBA S 65 dBA Hl 80 dBA p
s B 70 dBA BN 85 dBA Y Estacion

-Area de influencia- curva de 65 dB (Ldn) 2014

Modificacidn de la Licencia Ambiental. Junio 26 de 2015.

la zona de estudio.

Zona 2: Sector Catastral Usos permitidos:

Promedio valor de referencia por Zonas y afos

005675. Manzanas entre | Sector B. Tranquilidad y Ruido Moderado | Oficinas.
CLT0ByCLT1yKR (zonas residenciales) Usos Institucionales.
111Cy 111 BIS. Bolivia Comerciales, falleres de mecanica

Zona1

Zona 2

Abarca el rango Sector C. Ruido Intermedio Resfringido | automotriz, centros deportivas, restaurantes.
comprendido

S 666.154

750.000

aproximadamente entre
los 65 y 60 decibeles en

$ 760.769

800.000

la zona de estudio.

S 666.154

1.000.000

Zona ¥ Sector Catastral | Sector A. Tranquilidad y Silencio. Usos permitidos:
005648. Manzanas entre Sector A. Hospitales, bibliotecas,

$ 1.553.646

1.400.000

CLT1yCL73y KR 110 | Sector B. Tranquilidad y Ruido Moderado | guarderias, sanatorios, hogares geridtricos.
Gy KR 110 A Villa Sector B. Usos Residenciales, hoteleria y

Amalia Sector C. Ruido Intermedio Restringido | hospedajes.
Abarca el rango Universidadas, colegios, escuelas.
comprendido Sector D. Zona Suburbana o Rural de Parques diferentes a los parques

$1.757.692

1.600.000

aproximadamente entre Tranquilidad y Ruido Moderado. mMecanicos.
los 55 y 50 decibeles Sector C. Oficinas. Usos Institucionales

$ 1.830.769

1.800.000

Sector D. Residencial Suburbana. Rural

$ 1.946.154

destinada a explotacion agropecuaria.
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Zonas de recreacion y descanso, como
parques y reservas naturales.

RECOMENDACIONES

A la hora de determinar el avallo catastral de los predios ubicados en zonas
como la del Aeropuerto el Dorado de Bogota es necesario tener en cuenta las
emisiones de ruido para el calculo de los mismos segun el Art 9. Resolucidon No
00627 de 2006 expedida por la Autoridad Ambiental.

Al definir la ubicacion de nuevas pistas del aeropuerto, se deben tener en cuenta
las restricciones ambientales y sociales para no replicar la problematica
presentada en el area de operacidon del aeropuerto esto por las dificultades que
existen a la hora de controlar los usos compatibles y restringidos.

Reglamentar la aplicacion del manual guia de proteccion ambiental para
aeropuertos, en aspectos tan importantes como la afectacion del ruido, en la
forma de controlar el suelo, lo que implica intervenciones a nivel urbanistico y en
las construcciones que aporten al desarrollo del territorio.
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M Seriesl M Series2 Series3

CONCLUSIONES

Establecer parametros tales como incidencia del ruido y usos del suelo segun la
normatividad vigente, refleja el comportamiento de los avaliuos y ayuda a
mejorar los procesos de la gestion del territorio donde los usos del suelo
realmente sean compatibles a las condiciones del entorno, en este caso,
especificamente en las inmediaciones del aeropuerto el Dorado.

El resultado del analisis de valor del avaluo catastral a lo largo del tiempo y en las
tres zonas estudiadas, evidencia que la variable de tratamiento urbanistico altera
el resultado de la valoracion de los predios de los sectores analizados.

Zoom tomado de la presentacion: Secretaria Distrital de Ambiente.



