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Glosario

Valuacion: se define como la actividad mediante la cual se determina el valor de un bien,

en concordancia con los métodos, las técnicas, las actuaciones, los criterios y las

herramientas considerados necesarios y pertinentes para la emision de un dictamen. Dicho

dictamen se denomina avalto. (Ley 1673, 2013).

“Avaluo Corporativo: corresponde al avaluo realizado por un gremio o una lonja de
propiedad raiz, con la participacion colegiada de sus miembros.” (Ley 1673, 2013).

“Avaluador: Es la persona natural que posee la formacion debidamente reconocida para
llevar a cabo la valuacion de un tipo especifico de bienes y que se encuentra inscrita en el Registro
Abierto de Avaluadores.” (Ley 1673, 2013).

Avaluo Catastral: representa el valor de un predio resultante de un ejercicio técnico, el cual

no podra ser inferior al 60% ni superior al valor comercial de este uUltimo. Para su

determinacion, no se requiere calcular de forma separada el valor del suelo y el de la

construccion (Decreto 148, 2020).

Terreno Rural: también denominado suelo rustico o no urbanizable, constituye una de las

categorias basicas del suelo, definida como la porcion de terreno ubicada fuera de los

limites de una zona urbanizada o urbanizable, cuyo destino no estd orientado al uso

residencial o comercial (Administrativando abogados, 2023, parr 1).

“Terreno: constituye el factor inicial en la determinacion del avaltio de un inmueble. En el
caso de un inmueble rural, se refiere al terreno en bruto.” (Borrero, 2008, p. 51).

Método Comparativo de Mercado: es la técnica valuatoria que busca establecer el valor

comercial de un bien a partir del analisis de ofertas o transacciones recientes de bienes

semejantes y comparables al objeto de avalto. Tales ofertas o transacciones deben ser
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clasificadas, analizadas e interpretadas para estimar el valor comercial. (Instituto

Geografico Agustin Codazzi, 2008)

Métodos Multicriterio: se fundamentan en procesos decisorios que requieren la aplicacion

de actividades de comparacion para apoyar la toma de decisiones en resoluciones

coherentes con un marco de racionalidad adoptado. El analisis multicriterio es un proceso
de decision que implica la comparacion entre alternativas frente a ciertas disyuntivas,
haciendo necesario descomponer el problema en elementos para compararlos mediante

mediciones y el establecimiento de jerarquias (Pacheco y Contreras, 2008, p. 39).

Concesion: se define como el contrato mediante el cual una entidad estatal, obligada a la

prestacion de un servicio publico, confia dicha prestacion, a modo de delegacion, a un

concesionario. Este tltimo actla en nombre y a riesgo propio en la operacion, explotacion,
prestacion, organizacion o gestion de un servicio publico, ya sea de manera parcial o total.

(Agencia Nacional de Infraestructura (ANI), s.f.).

“Variante: es una carretera construida fuera del perimetro urbano de los municipios con el
proposito de desviar los vehiculos que realizan un recorrido y no tienen la intencion de ingresar a
dicho perimetro.” (Decreto 2976, 2010, parr. 2)

Variables: para llevar a cabo un avalto, es necesario considerar los atributos o variables

explicativas que caracterizan el bien, el entorno econdmico, social y temporal en el que se

encuentra, y utilizar un método de célculo contrastado que permita al experto incorporar

tanto las variables cuantitativas o componentes objetivos, como las variables cualitativas o

componentes subjetivos del valor, entre las que se incluye el conocimiento y la experiencia

del valuador Aznar y Guijaro. (Aznar Bellver, 2020, p.10).
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Resumen

El sistema de valuacion inmobiliaria en Colombia se apoya en metodologias normatizadas,
agrupadas en enfoques comparativos y analiticos, los cuales han sido ampliamente contrastados;
sin embargo, estas metodologias se fundamentan principalmente en datos objetivos y
cuantificables, que en ocasiones presentan dificultades de acceso, limitando la inclusién de
variables cualitativas inherentes a las propiedades. En este contexto, el presente trabajo
monografico propone evaluar la influencia de factores fisicos cualitativos en el valor de inmuebles
rurales; para ello, se aplicara el Método Delphi en la identificacion y obtencion de dichas variables,
las cuales serdn posteriormente categorizadas y ponderadas mediante una matriz del Método de
Jerarquia Analitica (AHP). Esta metodologia permitird asignar valores cuantitativos a atributos
cualitativos para la toma de decisiones. Como caso de estudio, se proponen predios ubicados en la
variante de Puerto Berrio, en el marco del proyecto Autopista Rio Magdalena.

Palabras Clave: Inmuebles Rurales, Variables Cualitativas, Método Analitico Jerarquico

(AHP), Factores.
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Abstract

The real estate valuation system in Colombia relies on standardized methodologies, grouped into
comparative and analytical approaches, which have been extensively contrasted. However, these
methodologies are primarily based on objective and quantifiable data, which can sometimes be
difficult to access, limiting the inclusion of inherent qualitative variables of the properties. In this
context, this monographic work proposes to evaluate the influence of qualitative physical factors
on the value of rural properties. To this end, the Delphi Method will be applied to identify and
obtain these variables, which will then be categorized and weighted using a matrix from the
Analytic Hierarchy Process (AHP). This methodology will allow the assignment of quantitative
values to qualitative attributes for decision-making. As a case study, properties located on the
Puerto Berrio bypass, within the framework of the Autopista Rio Magdalena project, are proposed.

Keywords: Rural Properties, Qualitative Variables, Analytic Hierarchy Process (AHP),

Factors .
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Introduccion

En el contexto colombiano, el sector rural reviste una importancia significativa dado que
abarca el 84.7% de la extension territorial nacional, lo que equivale a 96.706.055 Hectareas.
Histéricamente, esta vasta area ha sido el epicentro de actividades agricolas y agropecuarias, las
cuales constituyen un factor fundamental para el crecimiento econdmico tanto a nivel regional
como nacional.

No obstante, este desarrollo econdomico se encuentra intrinsecamente ligado al valor de los
bienes inmuebles rurales, erigiéndose estos como la base material para las actividades propias del
campo. En este sentido, los atributos o variables inherentes a las tierras rurales ejercen una
influencia considerable al momento de la determinacién de su valor por parte de los expertos
valuadores, siendo la valoracion de estos inmuebles una necesidad apremiante en las sociedades
contemporaneas.

El presente trabajo monografico toma como objeto de estudio predios ubicados en la zona
rural de la denominada variante de Puerto Berrio, en el marco del proyecto Autopista Rio
Magdalena 2. Es pertinente destacar que dicha variante se encuentra dentro de la subregion del
Magdalena Medio, la cual histéricamente ha albergado terrenos de alta calidad en el pais.

En palabras de Gémez Borrero, "Las mejores y mas valiosas tierras rurales se encuentran
en la Sabana de Bogot4, en el Valle del Cauca y en el Magdalena Medio. Todas estas tierras son
de gran calidad y fertilidad y estan excepcionalmente bien ubicadas respecto a los principales
centros urbanos del pais. (Borrero, 2008).

Como es ampliamente reconocido, la disciplina de la valoracion de inmuebles rurales en
Colombia se encuentra directamente vinculada con la normativa aplicable dispuesta por diversas

entidades gubernamentales y catastrales, entre las que se destaca el Instituto Geografico Agustin



CAMBIO DE VALOR DE TERRENO RURAL MEDIANTE AHP 12

Codazzi (IGAC) con su marco normativo, especificamente la Resolucion 620 (Instituto Geografico
Agustin Codazzi, 2008) concebida para avalios con propoésitos de ordenamiento territorial. Dicha
resolucion adopta metodologias reconocidas en el ambito valuatorio para el establecimiento del
valor comercial de los inmuebles rurales.

Sin embargo, en la mayoria de los casos, el valor de un inmueble rural se asocia
primordialmente con las dindmicas del mercado, dejando de lado ciertos factores cualitativos
relevantes, tales como la ubicacion con respecto a un centro urbano principal, la proximidad a vias
de comunicacion de calidad o la topografia del terreno. Esta situacion puede generar incertidumbre
entre los propietarios en relacion con la valorizacion potencial de sus inmuebles, debido a la
existencia de factores intangibles que carecen de una traduccion directa en términos monetarios.

Por lo anterior, dando aplicacion al método (AHP) se comparan los factores mas relevantes
que tienen influencia en la valoracién de los terrenos rurales afectados por proyectos de
infraestructura, los cuales estaran soportados en conceptos de expertos valuadores por medio de
una encuesta dando aplicacion al método Delphi, para al final tener un orden jerarquico de los

factores analizados.
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1. Analisis de los factores que influyen en el cambio del valor de terreno rural, aplicando el
proceso analitico jerarquico (AHP) para predios ubicados en la variante del municipio de

Puerto Berrio, Antioquia.

1.1 Planteamiento del problema

En general dentro del territorio nacional, la valuacién de terrenos de indole rural se
encuentra ligada a diferentes y diversos factores que influyen directamente en el concepto de
valoracion final; no obstante, estos factores no pueden ser directamente involucrados dentro de las
metodologias aplicables y avaladas por la normatividad colombiana.

Por lo anterior, el presente trabajo de investigacion propone analizar mediante la consulta
a expertos valuadores y la aplicacion del método DELPHI, diversos factores cualitativos inherentes
a los inmuebles rurales. El objetivo es identificar aquellos factores que ejercen una mayor
influencia en la variacion del valor de estos bienes. Adicionalmente, una vez definidos los factores
mas relevantes, se recurrird al método analitico jerarquico (AHP) para ponderar dichos atributos
intangibles, con el fin de determinar su incidencia precisa en la fluctuacion del valor de los
inmuebles rurales.

Esta investigacion monografica constituye un aporte significativo para los profesionales de
la valuacién, al ofrecer una herramienta complementaria para la cuantificacion del valor de un
inmueble rural, considerando aspectos cualitativos que las metodologias normatizadas actualmente
en Colombia no integran en su desarrollo. Adicionalmente, resultard de utilidad para los
propietarios de dichos inmuebles, al proporcionar una perspectiva sobre los factores intangibles

que inciden en el valor estimado de su propiedad.
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1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo general.

Realizar un analisis que permita identificar los factores que influyen en el cambio del valor
de los terreros rurales ubicados en la variante del municipio de Puerto Berrio, comparando los
valores obtenidos por el proceso analitico jerarquico (AHP) y los valores de adquisicion de los

predios afectados.

1.2.3 Objetivos especificos

Identificar los factores mas determinantes que inciden en el valor del suelo rural, dando
aplicacion al método DELPHI.

Aplicar el método de valuacion multicriterio (AHP), para establecer valores de referencia
que den como resultado la incidencia de los factores que mas influyen en el cambio de valor en
terrenos rurales ubicados en la variante de Puerto Berrio.

Confrontar los valores establecidos por el Proyecto vial Autopista Rio Magdalena y el valor
obtenido mediante el analisis de mercado actual en el sector de estudio, influenciados por los

factores analizados mediante el método multicriterio (AHP).
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2. Marco referencial

2.1 Marco legal

La normativa vigente en Colombia para la valoracion de bienes inmuebles ha
experimentado, a lo largo del tiempo, modificaciones y adiciones que fundamentan y orientan a
los profesionales del sector valuatorio en la determinacion del valor justo de los diversos tipos de
propiedades existentes en el territorio nacional. En este contexto, el presente trabajo considerara
la normativa pertinente para la inclusion de bienes inmuebles rurales, los cuales historicamente
han representado y continuan representando una proporcion significativa de la extension territorial
del pais. A continuacion, se referencian algunas de las normas y estatutos mas relevantes que, a lo
largo del tiempo, han abordado aspectos relacionados con la actividad de valoracion de bienes
inmuebles rurales:

La Ley 9 de 1989, "Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo municipal,
compraventa y expropiacion de bienes y se dictan otras disposiciones" (Congreso de la Republica
de Colombia, 1989) establece directrices relevantes para la valoracion.

En su articulado, se contemplaba que el avaltio tendria una antelacion maxima de seis (6)
meses respecto a la fecha de la notificacion de la oferta de compra (Ley 388, 1997). Asimismo, la
norma disponia que la adquisicion del suelo se notificaria al propietario a mas tardar dentro de los
cinco (5) dias habiles siguientes a su expedicion. Adicionalmente, la ley abordaba aspectos como
los usos del suelo, las normas urbanisticas, el plan vial de servicios publicos y de obras publicas.

En relacion con los usos institucionales, se contemplaban programas de inversion que

incluirian prioritariamente los servicios de suministro de agua, alcantarillado, energia, gas,
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teléfono, recoleccion y disposicion técnica de basuras, vias y transporte, empleo, vivienda,
educacion, salud, seguridad publica, recreacion, suministro de alimentos y otros, de acuerdo con
las condiciones especificas de cada entidad territorial.

Finalmente, la ley establecia la reserva de tierras urbanizables necesarias para atender
oportuna y adecuadamente la demanda por vivienda de interés social y para reubicar aquellos
asentamientos humanos que presentan graves riesgos para la salud e integridad personal de sus
habitantes.

La Ley 160 de 1994, "Por la cual se crea el Sistema Nacional de Reforma Agraria y
Desarrollo Rural Campesino, se establece un subsidio para la adquisicion de tierras, se reforma el
Instituto Colombiano de Reforma Agraria y se dictan otras disposiciones" (Ley 160, 1994), no
solo instituy6 un subsidio para la adquisicion de tierras, sino que, desde su Articulo 1 hasta el 9,
delineo la distribucion de presupuestos y tierras, asi como el uso al que debian destinarse.

Posteriormente, la Ley 388 de 1997, que reglamenta el Ordenamiento Territorial y Reforma
Urbana en el territorio Nacional, junto con otras disposiciones, tuvo como objetivos principales
armonizar y actualizar las directrices de la Ley 9* de 1989 con las nuevas normativas de la
Constituciéon Politica, la Ley Orgéanica del Plan de Desarrollo, la Ley Organica de Areas
Metropolitanas y la ley que cred el Sistema Nacional Ambiental.

Adicionalmente, busco establecer mecanismos para que los municipios, en ejercicio de su
autonomia, promovieran el ordenamiento de su territorio, el uso equitativo y racional del suelo, la
preservacion y defensa del patrimonio ecologico y cultural local, la prevencién de desastres en
asentamientos de alto riesgo y la ejecucion de acciones urbanisticas eficientes.

En lo concerniente a la valoracion, el Decreto No 1420 de 1998 dictamind las disposiciones

para los avaltios realizados en casos de adquisicion de inmuebles por enajenacion forzosa o
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voluntaria, adquisicion mediante expropiacion judicial o administrativa, determinacion del efecto
de plusvalia, fijacion de la compensacion en tratamiento de conservacion, pago de la participacion
en plusvalia por transferencia de una porcion del precio objeto de la misma y la determinacién de
la compensacion por afectacion por obra publica.

El Decreto 422 de 2000 estableci6 los criterios a los que debian sujetarse los avaltos, sin
perjuicio de las disposiciones legales concernientes al Instituto Geografico Agustin Codazzi y a
otras autoridades catastrales.

La Resolucion 620 de 2008 se erige como la norma principal en materia de avaluos,
comprendiendo todo lo relativo a los enfoques valuatorios, tales como los métodos de Mercado,
Capitalizacion de Rentas y Costo de Reposicion. Asimismo, menciona las técnicas empleadas en
los avaluos, como la técnica Residual. En tanto que esta ley rige gran parte de la actividad
valuatoria en el pais, en ella se detallan las diversas etapas en la elaboracion de los avaltos,
incluyendo la aplicacion de los diferentes enfoques, calculos matematicos y estadisticos,
compensaciones por afectaciones, areas de cesion, entre otros.

La Resolucion 1040 de 2023, la normativa mas reciente en este ambito, tiene como
proposito establecer el régimen de la gestion catastral con enfoque multipropdsito para la adopcion
del modelo de gestion y operacion catastral, definir las condiciones de habilitacion y
deshabilitacion de gestores catastrales, regular los procesos de la gestion catastral, determinar las
especificaciones técnicas de la base de datos, la adopcion de la guia para la elaboracion de planes
de calidad en la formacidn y actualizacion catastral y conformar la Instancia Técnica Asesora para
la Gestion Catastral.

Por su parte, la Ley 1673 de 2013 buscéd regular y establecer las responsabilidades y

competencias de los avaluadores en Colombia, con el fin de prevenir riesgos sociales de inequidad,
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injusticia, ineficiencia, restriccion del acceso a la propiedad, falta de transparencia y posible
engafio a compradores, vendedores o al Estado.

Igualmente, esta ley promueve el reconocimiento general de la actividad de los
avaluadores, considerando que una valuacion de bienes debidamente realizada fomenta la
transparencia y equidad entre las personas y entre estas y el Estado Colombiano.

Finalmente, el Decreto 556 de 2014 reglament6 la Ley 1673 de 2013 sobre la actividad del
Avaluador, complementando la Ley del Avaluador al detallar las trece (13) categorias de avaltos
existentes, tales como urbanos, rurales y especiales. Adicionalmente, la Resolucion 2965 de 1995
establecid el procedimiento para la practica, elaboracion y rendicion de los avaltios comerciales
de predios y mejoras rurales que se adquieran para fines especificos, dictando otras disposiciones

relacionadas.

2.2 Marco teorico

2.2.1 Método analitico jerarquico

El Proceso Analitico Jerarquico (Analytic Hierarchy Process, AHP) constituye un método
multiatributo desarrollado por el profesor Thomas L. Saaty en la década de 1970, como respuesta
a desafios especificos en la toma de decisiones dentro del Departamento de Defensa de los Estados
Unidos. Este proceso estd disefiado para abordar problemas complejos con multiples criterios,
requiriendo que el decisor realice juicios subjetivos sobre la importancia relativa de cada criterio
y, posteriormente, especifique sus preferencias con respecto a las alternativas de decision (Toskano

Hurtado, 2005)
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El AHP se fundamenta en siete etapas esenciales: la estructuracién del modelo jerarquico,
que implica la representacion del problema mediante la identificacion de la meta, los criterios, los
subcriterios y las alternativas; la priorizacion de los elementos del modelo jerarquico; la realizacion
de comparaciones binarias entre los elementos; la evaluaciéon de los elementos mediante la
asignacion de "pesos"; la jerarquizacion de las alternativas de acuerdo con los pesos asignados; la
sintesis de los resultados; y el analisis de sensibilidad. (Toskano Hurtado, 2005).

En concordancia con el andlisis de Yepes Piqueras, el AHP es un método que selecciona
alternativas basandose en una serie de criterios o variables, habitualmente organizados de forma
jerarquica y que frecuentemente presentan conflictos entre si.

Dentro de esta estructura jerarquica, el objetivo final se sittia en el nivel superior, mientras
que los criterios y subcriterios se ubican en los niveles inferiores, tal como se ilustra en la Figura
1.

Para la efectividad del método, resulta crucial la adecuada seleccion de los criterios y

subcriterios, los cuales deben estar claramente definidos, ser relevantes y mutuamente

excluyentes, garantizando asi su independencia. Adicionalmente, se recomienda que el
numero de criterios y subcriterios en cada nivel no exceda de siete, con el fin de evitar un

numero excesivo de comparaciones por pares (Yepes Piqueras, 2018).
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Figura 1. Estructura Jerdrquica del Modelo AHP

OBJETIVO

CRITERIO 1 CRITERIO 3

]

CRITERIO CRITERIO CRITERIO CRITERIO CRITERIO CRITERIO CRITERIO CRITERIO
11 1.2 13 245 2.2 3.1 372 3.4

‘ ALTERNATIVA 1 ‘ ‘ ALTERNATIVA 2 ‘ ‘ ALTERNATIVA 3 ‘ ‘ ALTERNATIVA 4 ‘

Nota: tomado de documento de Yepes Piqueras. (Yepes Piqueras, 2018)

Segun el profesor Victor Yepes Piqueras, tras definir la estructura jerarquica, se procede a
la comparacion de los criterios dentro de cada grupo del mismo nivel jerarquico. Asimismo, se
realiza una comparacion directa por pares de las alternativas con respecto a los criterios del nivel
inferior, empleando matrices de comparacion y una escala fundamental de pares que facilita la
confrontacion entre dos criterios o alternativas, constituyendo esta escala un elemento clave del
método.

“En consecuencia, el Método de Jerarquia Analitica (AHP) utiliza una escala fundamental
numérica que va del 1 al 9, la cual ha demostrado ser satisfactoria en diversas comprobaciones

empiricas llevadas a cabo en situaciones reales muy variadas”. (Yepes Piqueras, 2018, parr, 2).



CAMBIO DE VALOR DE TERRENO RURAL MEDIANTE AHP 21

Tabla 1. Escala fundamental de pares

VALOR DEFINICION COMENTARIOS
1 Igual importancia El' crljterlo A es igual de importante que el
criterio B
3 Importancia Moderada La experiencia y el juicio favorecen ligeramente
el criterio A sobre el B
5 Importancia Grande La experiencia y el juicio favorecen

fuertemente el criterio A sobre el B

7 Importancia muy grande El criterio A es mucho mas importante que el B
La mayor importancia del criterio A sobre el B
esta fuera de toda duda

2,4,6 y 8 Valores intermedios entre los anteriores, cuando es necesario matizar

9 Importancia extrema

Nota: la tabla fue elaborada teniendo como referencia (Yepes Piqueras, 2018)

La comparacion de las diferentes alternativas respecto al criterio del nivel inferior de la

estructura jerarquica, como la comparacion de los diferentes criterios de un mismo nivel

jerarquico dan lugar a una matriz cuadrada denominada matriz de decision.

Esta matriz cumple con las propiedades de reciprocidad (si aij=x, entonces aji=1/x),

homogeneidad (si i y j son igualmente importantes, aij=aji=1, y ademas, aii= 1 para todo

i), y consistencia (la matriz no debe contener contradicciones en la valoracion realizada).

La consistencia se obtiene mediante el indice de consistencia (Consistency Index, CI)

donde Amax es el maximo autovalor y n es la dimension de la matriz de decision.

Un indice de consistencia igual a cero significa que la consistencia es completa. Una vez

obtenido CI, se obtiene la proporcién de consistencia (Consistency Ratio, CR) siendo

aceptado siempre que no supere los valores indicados en la tabla 3. Si en una matriz se

supera el CR maximo, hay que revisar las ponderaciones. (Yepes Piqueras, 2018, parr. 4)

(Angelica Gomez, Octavio Sandoval y Ricardo Lozano, 2022, p. 36-37)

A — CI
Cl = max nyCR=—
n—1 CR
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Donde RI es el indice aleatorio, que indica la consistencia de una matriz aleatoria (Tabla
2).

Tabla 2. Indice aleatorio RI
Tamaiio de la matriz 2 3 4 5 6 7 8 9 10
indice aleatorio 0 058 09 1,12 1,24 132 141 145 149
Nota: la tabla fue elaborada teniendo como referencia (Yepes Piqueras, 2018) (Angelica

Gomez, Octavio Sandoval y Ricardo Lozano, 2022, p. 37)

Tabla 3. Porcentajes mdximos del ratio de consistencia CR
Tamaiio de la matriz(n) Ratio de consistencia

3 5%
4 9%
5 0 mayor 10%

Nota: la tabla fue elaborada teniendo como referencia (Yepes Piqueras, 2018) (Angelica
Gomez, Octavio Sandoval y Ricardo Lozano, 2022, p. 37)

Una vez verificada la consistencia, se obtienen los pesos, que representan la importancia

relativa de cada criterio o las prioridades de las diferentes alternativas respecto a un

determinado criterio. Para ello, el AHP original utiliza el método de los autovalores, donde

hay que resolver la siguiente ecuacion: (Yepes Piqueras, 2018, parr. 5) (Yepes Piqueras,

2018, parr. 4) (Angelica Gomez, Octavio Sandoval y Ricardo Lozano, 2022, p.37).
Ax w= Amax* w
“Donde A representa la matriz de comparacion, w el autovector o vector de preferencia,

y Amax el autovalor”. (Yepes Piqueras, 2018, parr. 6) (Yepes Piqueras, 2018, parr. 4) (Angelica

Gomez, Octavio Sandoval y Ricardo Lozano, 2022, p. 37).
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2.2.2 Método delphi

El método Delphi constituye un sistema dindmico, intuitivo y predictivo que se fundamenta
en la utilizacion estratégica de las opiniones emitidas por un panel de expertos acerca de un tema
especifico, con el propdsito de alcanzar soluciones concretas y optimizar la toma de decisiones.

Desarrollado por la RAND Corporation en la década de 1950, el método Delphi surgio
como una herramienta de investigacion orientada a predecir las respuestas de expertos ante
interrogantes complejos. Los investigadores de RAND concibieron una metodologia en la cual un
grupo de especialistas contribuye anébnimamente con sus perspectivas sobre un tema particular, a
través de rondas de preguntas y retroalimentacion, con el fin de converger hacia un consenso.

Entre las caracteristicas distintivas del método Delphi se encuentran su naturaleza iterativa,
su relativa sencillez de implementacion —facilitada por la posibilidad de ejecucion remota mediante
herramientas tecnoldgicas—, la seleccion de expertos con conocimientos pertinentes sobre el tema
en andlisis, la contribucion anoénima de los participantes, su aplicabilidad para la valoracion de
aspectos tanto cualitativos como cuantitativos relacionados con el objeto de estudio, la inclusion
de retroalimentacion sobre las opiniones vertidas y su adaptabilidad a diversos contextos y areas
de conocimiento.

En esencia, el método Delphi busca mitigar los sesgos individuales mediante la
recopilacidn y el analisis de las opiniones de un grupo heterogéneo de expertos, lo que favorece la
objetividad y la validez de los resultados obtenidos.

El método Delphi se distingue por diversas funciones esenciales, entre las cuales sobresalen
la ampliacion del conocimiento, la mejora en la toma de decisiones, la visualizacion de escenarios

futuros, la aceleracion del crecimiento organizacional y la resolucion de situaciones complejas.
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Para la correcta aplicacion del método Delphi, se deben considerar una serie de etapas
secuenciales. Inicialmente, es crucial identificar el problema, situacion o tema central a abordar;
seguidamente, se procede a seleccionar un mediador que facilite el proceso; a continuacion, se
debe generar un cuestionario estructurado para recabar informacion relevante.

Posteriormente, se forma un panel de expertos con conocimientos especificos sobre el tema
en cuestion y se establece un grupo de control para comparar los resultados; acto seguido, se lleva
a cabo la ronda de preguntas a los expertos; luego, se recopila la informacién proporcionada por
el panel.

A partir de esta informacion, se realizan las interpretaciones y conclusiones pertinentes.
Finalmente, se procede a tomar acciones basadas en las conclusiones obtenidas y se efectiia un
seguimiento y medicion de los resultados para evaluar la efectividad de las acciones
implementadas.

Entre las ventajas mas significativas del método Delphi se encuentra su implementacion
viable incluso sin datos numéricos, permitiendo obtener informacién relevante, valiosa y aplicable.
Adicionalmente, facilita el analisis de temas complejos y, al recibir sugerencias de expertos, se
incrementa la probabilidad de identificar soluciones posibles y eficientes, a la vez que se obtienen
diversos caminos a seguir.

No obstante, como ocurre con cualquier metodologia, la implementacion del método
Delphi puede presentar ciertas desventajas que deben considerarse. En primer lugar, no deja de ser
un método interpretativo, inherentemente dependiente de puntos de vista subjetivos; en segundo
lugar, puede transformarse en un proceso extenso y demandante en tiempo; en tercer lugar, la
seleccion de un panel de expertos cualificado puede implicar costos significativos; y finalmente,

si no se fomenta una dindmica e interaccion adecuadas, el ejercicio podria resultar infructuoso.
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2.3 Marco conceptual
Son factores que inciden en el cambio de valor de un terreno rural:
e Topografia
e Uso de Suelos
e Vias de Acceso
e Clima
e Servicios Publicos
e Seguridad
e Fuentes hidricas
e Ubicacion
e Infraestructura
e Servicios Comunales (servicios de salud, educativos, religiosos)

En cuanto a la topografia, segtin la Resolucion 620 de 2008, este factor se define como la
caracterizacion y descripcion de las condiciones fisiograficas del bien. En este analisis, resulta
indispensable identificar limitaciones fisicas del predio, tales como taludes, zonas de
encharcamiento o inundacién permanente o periddica. (Resolucion 620, 2008).

Los tipos mas importantes de topografia en un terreno incluyen:

Llano: Presenta un relieve menor al 2%, lo que implica una pendiente practicamente nula.

Generalmente, estos terrenos son antiguos y exhiben pocos cambios en la superficie.
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Ondulado: Su superficie muestra una pendiente con un relieve entre el 2% y el 8%. Es
comun encontrarlos en las cercanias de montanas, asemejandose a elevaciones menores formadas
por la acumulacion de tierra debido a las lluvias.

Fuertemente ondulado: Este tipo se caracteriza por un relieve entre el 8% y el 16%,
asociado también a las lluvias y la sedimentacion de tierra. Aunque no se consideran montafas, su
inclinacion es significativamente mayor que la de la topografia ondulada.

Colinado: Su relieve varia entre el 16% y el 30%, con elevaciones que se vuelven
progresivamente mayores. Son terrenos relativamente faciles de remover y excavar, dado que su
acumulacion suele ser producto de corrientes de agua cercanas.

Fuertemente socavado: Este tipo de relieve es inferior al 30%, e incluso en algunas areas
las elevaciones son minimas. Se distingue por ubicarse en zonas de gran altitud.

Montafoso: De manera similar, su relieve es menor al 30%; sin embargo, su particularidad
radica en la diversidad de formas que presenta tanto en los valles como en las cumbres, con
distintas configuraciones y tamafos. Tiende a ser geologicamente débil y exhibe una fuerza de

plegamiento considerablemente alta.
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Figura 2. Clasificacion de Pendientes.

PROCESOS CARACTERISTICOS Y CONDICIONES
PENDIENTE| SIMBOLO DESCRIPCION
DELTERRENO
Denudacién no apreciable; por su
condicion transitable y laborable, es
0-3% A nivel/ casi nivel objeto de uso agricela, solamente
se dificulta su uso bajo condiciones
secas.
3.5% Ligeramente indinada/|Laderas afectadas especialmente por
ligeramente ondulada [erosién hidrica en sectores desprovistos
Moderadamente Laderas que pueden generar movimientos
5-12% 4 inclinada/ en masa de diferentes clases y baja
moderadamente velocidad, especialmente solifluxion y
Fuertemente . .
L Movimientos en masa de todo tipo,
inclinada/ fuertemente especialmente solifluxién, reptacién
i ion, i
12-25% d  |onduladas ped on rep
erosién en surcos, ocasionalmente
moderamente ) .
deslizamientos.
quebrada
Procesos denudacionales intensivos de
Fuertemente diferentes cl |
iferentes clases zonas con reemplazos
25-50% e quebrada/ ligeramentd] R ) P L
forestales evidencias claras de erosion del
escarpada
suelo.
Moderadamente . I
50-75% Desprendimiento de rocas, coluviacién.
escarpada
Fuertemente
75-100% escarpada [ incluye|Caida de rocas, por efectos de tectonismo
escarpe subverticales y|y bioclastia.
verticales)

Nota: figura tomada del Instituto de Hidrologia, Meteorologia y Estudios Ambientales
(IDEAM, s.1)).

Uso de Suelos: Se refiere a la destinacion asignada a un terreno, en concordancia con las
actividades permitidas. Los usos del suelo comunes incluyen el residencial, econdmico-
industrial, de servicios, para equipamientos, agropecuario y forestal, espacios libres, asi

como para transporte e infraestructuras. (AESVAL, s.f. parr 5).

“Suelo residencial: Este tipo de suelo, frecuente en las ciudades, se destina a la
construccion de viviendas y espacios de uso habitacional, tales como hoteles, hostales o
edificaciones unifamiliares y plurifamiliares”. (AESVAL, s.f. parr. 6).

Suelo econdmico-industrial: Concebido para parques empresariales, almacenes, poligonos

o empresas del sector secundario, este uso de suelo generalmente restringe la instalacion

de zonas industriales colindantes con areas residenciales, debido al impacto ambiental

potencial de dichas actividades. En consecuencia, el acondicionamiento y los servicios
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disponibles en este tipo de suelo se orientan a las necesidades de las actividades industriales

tipicas. (AESVAL, s.f. parr. 10).

“Suelo de servicios: Esta categoria abarca actividades del sector terciario, incluyendo
centros comerciales, establecimientos de restauracion u ocio. Adicionalmente, comprende
oficinas, edificios de hospedaje o campamentos turisticos”. (AESVAL, s.f. parr. 8).

Usos del suelo para equipamientos: Esencial en la mayoria de las ciudades, este uso del

suelo implica la habilitacion de zonas para edificios o proyectos vinculados a la salud, la

educacion o la cultura. También incluye instalaciones deportivas, edificios de

administraciones publicas, edificaciones religiosas, asi como dependencias de defensa o

penitenciarias. (AESVAL, s.f. parr. 12).

“Usos del suelo para espacios libres: Resulta importante disponer de areas de esparcimiento
y recreacion para la poblacion. Por consiguiente, este uso del suelo suele contemplar la
construccion de espacios recreativos, como zonas verdes y parques urbanos”. (AESVAL, s.f. parr.
13).

Usos para el transporte: Estas areas urbanas corresponden a terrenos y espacios destinados

al uso publico y a facilitar la movilidad de los ciudadanos. Esto implica la construccion de

carreteras, aceras y zonas peatonales para un transito fluido. Asimismo, se considera la

construccion de zonas de aparcamiento en este tipo de suelo. (AESVAL, s.f. parr. 15).

“Usos agropecuarios: En el caso de terrenos, es necesario determinar si se encuentran en
una zona con uso de suelo agropecuario, lo que implica su destinacion al cultivo agricola o al
cuidado del ganado”. (AESVAL, s.f. parr. 17).

Vias de Acceso: De acuerdo con el Manual de Disefio Geométrico del INVIAS, las

carreteras se clasifican funcionalmente en diferentes niveles:
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Primarias: Comprenden las troncales, transversales y accesos a capitales de Departamento,
cuya funcion principal es la integracion de las principales zonas de produccion y consumo
del pais, asi como la conexidn con otras naciones. Estas carreteras pueden tener calzadas
divididas, segun las exigencias particulares del proyecto, y deben operar pavimentadas.
(INVIAS, 2008).

“Secundarias: Son las vias que unen las cabeceras municipales entre si o que, partiendo de
una cabecera municipal, conectan con una carretera primaria. Estas carreteras pueden operar
pavimentadas o en afirmado.” (INVIAS, 2008).

Terciarias: Corresponden a las vias de acceso que unen las cabeceras municipales con sus
veredas o que conectan veredas entre si. Estas carreteras deben operar en afirmado, aunque, en
caso de pavimentarse, deben cumplir con las condiciones geométricas estipuladas para las vias
secundarias. (INVIAS, 2008).

Clima: El Instituto de Hidrologia, Meteorologia y Estudios Ambientales (IDEAM)
define el clima como el conjunto fluctuante de las condiciones atmosféricas, caracterizado
por los estados y la evolucion del tiempo durante un periodo y en un lugar o region
determinados. Este se encuentra controlado por factores forzantes, factores determinantes
y la interaccion entre los componentes del sistema climatico (atmodsfera, hidrosfera,
litosfera, cridsfera, biosfera y antropdsfera). (IDEAM, s.f.).

“Dado que el clima se asocia generalmente con las condiciones atmosféricas
predominantes, se describe a partir de variables como la temperatura y la precipitacion,
denominados elementos climaticos. No obstante, también podria identificarse con variables de

otros componentes del sistema climatico.” (IDEAM, s.f.).
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“En Colombia, segun la clasificacion de Lang, el clima se puede categorizar en desértico,

arido, semidrido, semihimedo, himedo y Superhiumedo.” (IDEAM, s.f.).

Figura 3. Clasificacion climatica de Lang.

Clasificacion climatica
de Lang

Leyenda
Desertico (04 20)
Arido (20 8 40)

-
AW/‘*M7

Nota: figura tomada de Instituto de Hidrologia, Meteorologia y Estudios Ambientales
(IDEAM, s.f).

Servicios Publicos: De acuerdo con lo establecido en la Ley 142 del 11 de julio de 1994,
que define el régimen de los servicios publicos domiciliarios y dicta otras disposiciones, estos
comprenden el acueducto, alcantarillado, aseo, energia eléctrica, telefonia publica basica
conmutada, telefonia movil rural y la distribucion de gas combustible (Ley 142, 1994).

Seguridad: El vocablo seguridad, originario del latin securitas, alude a la condicion de
"estar sin cuidado" o sentirse a salvo, nocidon que cominmente se asocia con la ausencia de riesgos
o peligros. Este concepto, estrechamente vinculado a la confianza y la prevencion, puede variar en
su acepcion precisa segun el campo del conocimiento desde el cual se examine. En esencia, la

seguridad se considera una necesidad humana fundamental, entendida como la ausencia de riesgo
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inminente de persecucion, enfermedad o muerte. En el &mbito de la seguridad ciudadana, se refiere
a la accion conjunta del Estado y la ciudadania para asegurar la primacia de la paz social, la
erradicacion de la violencia y la garantia de los derechos fundamentales, constituyendo un
conjunto de acciones democraticas dirigidas a la proteccion de la ciudadania. (Asociacion de
Colegios de Defensa Iberoamericanos, 2024).

Fuente Hidrica: Los recursos o fuentes hidricas, que son cuerpos de agua vitales para la
vida cotidiana y el ecosistema, se presentan en diversas tipologias que suministran agua dulce para
consumo humano, agricultura, generacion de energia y otros usos. La disponibilidad y
configuracion de estos recursos varian geograficamente, siendo abundantes en algunas regiones y
escasos en otras. Adicionalmente, diversos contaminantes y actividades amenazan su proteccion,
requiriendo medidas preventivas continuas.

Si bien las fuentes hidricas son recursos naturales sin un uso especifico inherente, pueden
ser aprovechadas para multiples actividades, tales como la agricultura (riego de plantaciones), la
industria ganadera (suministro de agua a animales), la industria quimica (obtencion de hidrégeno
y oxigeno o como combustible en reacciones controladas), el consumo urbano (agua potable para
diversas necesidades), la mineria (separaciéon de componentes valiosos), y la industria energética
(generacion de electricidad en centrales hidroeléctricas).

Entre los ejemplos de fuentes hidricas se encuentran los rios, corrientes de agua
superficiales cruciales para el suministro de agua dulce, irrigacion y generacion hidroeléctrica; los
lagos y lagunas, cuerpos de agua generalmente mas extensos y estables que almacenan grandes
volimenes de agua dulce y proveen habitats importantes; los acuiferos, depositos subterraneos de
agua esenciales para el abastecimiento a través de pozos; los glaciares, vastas masas de hielo que

liberan agua dulce mediante deshielo, alimentando rios y recargando acuiferos; los embalses,
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reservorios artificiales que regulan el flujo de rios y almacenan agua para diversos usos, incluyendo
la generacion de energia; los humedales, ecosistemas que actian como filtros naturales y
contribuyen a la recarga de acuiferos, ademas de controlar inundaciones y proteger costas; y el
agua de mar, que aunque no es potable, puede utilizarse para la generacion de energia mareomotriz
o mediante desalinizacion para obtener agua dulce.

La ubicacién, entendida como la posicion de un objeto o individuo en un espacio
determinado, resulta un factor primordial al analizar la distribucion de la actividad humana en el
territorio. Para ello, se torna imprescindible considerar los denominados «factores de
localizaciony, es decir, las circunstancias inherentes a su emplazamiento y las razones subyacentes
a su eleccion como lugar fisico de ocupacion.

Asi, la seleccion del emplazamiento de una industria, por ejemplo, estara condicionada por
factores de localizacion tales como la cercania a las fuentes de materias primas, la accesibilidad a
las principales arterias de comunicacion y la proximidad a los centros de demanda.

De manera similar, el desarrollo de un destino turistico litoral dependera de factores de
localizacion como las condiciones climaticas favorables, las caracteristicas intrinsecas del entorno
marino o la existencia de una infraestructura turistica de acogida consolidada.

En cuanto a la infraestructura, este concepto alude al conjunto de servicios, medios técnicos
e instalaciones que posibilitan el desarrollo de una actividad especifica. Etimoldgicamente, el
término infraestructura deriva del latin infra (“debajo”) y structus (“construido’), razén por la cual
se emplea para referirse a una estructura subyacente que sirve de base o sustento a otra.

Los servicios comunales, por otro lado, comprenden aquellas actividades o espacios
destinados al beneficio colectivo de una comunidad, con el proposito de atender sus necesidades

y buscar la resolucion de sus problematicas. Dichos servicios suelen constituir un entramado de
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instalaciones, servicios y medios técnicos que sustentan el desenvolvimiento de diversas
actividades. El término se utiliza comunmente para referirse a las obras publicas, instituciones y

sistemas que conforman la estructura de una ciudad y un pais.

3. Método y resultados

3.1 Sector de estudio: inmuebles en la variante de Puerto Berrio

La variante de Puerto Berrio se sitia en la unidad funcional 4 del proyecto de Concesion
Vial Autopista al Rio Magdalena 2, dentro de la subregion del Magdalena Medio, conformada por
seis municipios: Caracoli, Maceo, Puerto Berrio, Puerto Nare, Puerto Triunfo y Yondo, en el
departamento de Antioquia. No obstante, la variante en si se localiza entre los municipios de Puerto
Berrio (Antioquia) y Cimitarra (Santander), con el rio Magdalena como eje divisorio.

Su estratégica posicion geoespacial la emplaza en el centro del pais, erigiéndose como un
puente y nodo de conexion entre diversos territorios, cuya articulacion se realiza a través de vias
terrestres (carreteras y férreas), fluviales y aéreas.

El Magdalena Medio se encuentra ubicado en el extremo oriental del departamento de
Antioquia, teniendo como eje geografico la seccion media del rio Magdalena, en el valle formado
por las cordilleras Central y Oriental.

Geograficamente, se situa al oriente de Antioquia, en la franja limitrofe con el rio
Magdalena. Esta region estd irrigada por los rios Magdalena, Cimitarra, Alicante, Tamar, San
Francisco, San Bartolomé y las ciénagas de San Bartolo, Barbacoas, Maquencal, El Tablazo, San

Francisco, Cafio Don Juan y La Gloria.
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Fisiograficamente, presenta dos unidades diferenciadas: la planicie célida del rio
Magdalena, comprendida entre los rios Alicante e Ité, y la vertiente calida y humeda del interior.

En cuanto a las actividades econdmicas predominantes, se destacan la mineria (explotacion
carbonifera y extraccion de calizas, calcareos, cuarzo y marmoles, aunque una parte significativa
de esta actividad se realiza de manera informal), asi como el cultivo de palma de aceite. La

ganaderia constituye también un renglon importante en la economia local.

Figura 4. Ubicacion Subregion Magdalena Medio.

es300 40300 1080800
i

SUBREGION
MAGDALENA MEDIO

T T T
682000 820900 1080809

Nota: figura tomada de concejo planeacion de Antioquia (Consejo Territorial de
Planeacion de Antioquia CTPA, S.f.)

Con el propodsito de abordar el planteamiento del problema, el cual se centra en la
identificacion de los factores con mayor potencial de influencia en la variacion del valor de un
terreno rural, este trabajo se enfoca especificamente en los predios localizados en la variante
construida en el municipio de Puerto Berrio, en el departamento de Antioquia.

En orden a iniciar el desarrollo metodoldgico, la primera etapa consistio en la recoleccion

de informacién relativa al valor por hectarea establecido por el proyecto vial Autopista al Rio
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Magdalena 2 en la adquisicion de los predios ubicados en la variante dentro de la jurisdiccion del
municipio de Puerto Berrio.

Para llevar a cabo esta actividad, se elabor6 un listado exhaustivo de cada uno de los
predios que conforman la variante de Puerto Berrio. Una vez identificados los predios, se procedio
a realizar un analisis de mercado individualizado.

A través de este analisis, se determind el valor por hectarea, el cual se obtuvo mediante la
aplicacion del método de comparacion de mercado, tal como se establece en la Resolucion 620 de
2008 (Resolucion 620, 2008). Dicha informacion fue proporcionada por la Sociedad

Concesionaria Autopista Rio Magdalena S.A.S., como se ilustra en la Tabla 4 y la Figura 5.
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Tabla 4. Valor por hectdarea terreno rural

VALOR (HA) AVALUOS VARIANTE PUERTO BERRIO -CONCESION ARM

Nombre predio Valor por hectarea Fecha avaluo Municipio Departamento
Lote dos $ 26,052,830 24/04/2017 Puerto Berrio Antioquia
Hacienda las pampas $ 26,589,800 23/11/2015 Puerto Berrio Antioquia
Hacienda la colina $ 21,550,000 23/11/2015 Puerto Berrio Antioquia
Hacienda el pijao $ 21,550,000 23/11/2015 Puerto Berrio Antioquia
Nuevo curubito $ 21,550,000 23/11/2015 Puerto Berrio Antioquia
La esmeralda $ 21,550,000 10/01/2016 Puerto Berrio Antioquia
Hacienda los indios $ 21,550,000 18/01/2016 Puerto Berrio Antioquia
La gloria $ 22,000,000 24/04/2017 Puerto Berrio Antioquia
Alto bonito $ 21,550,000 04/01/2016 Puerto Berrio Antioquia
Castilla la nueva $ 21,550,000 15/12/2016 Puerto Berrio Antioquia
Batallén calibio $ 22,475,000 13/04/2016 Cimitarra Santander
Lote $ 21,280,000 18/01/2016 Cimitarra Santander
California $ 21,280,000 23/11/2015 Cimitarra Santander
Cantimplora $ 21,280,000 23/11/2015 Cimitarra Santander
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VALOR (HA) AVALUOS VARIANTE PUERTO BERRIO -CONCESION ARM

Nombre predio Valor por hectarea Fecha avaluo Municipio Departamento
Hacienda Santa Rita $ 22,400,000 21/09/2016 Cimitarra Santander
Rancho alegre $ 21,280,000 23/11/2015 Cimitarra Santander

La Sandovala $ 22,400,000 24/11/2015 Cimitarra Santander
Copa de barro $ 21,280,000 23/11/2015 Cimitarra Santander
Valor promedio (ha) $ 22,176,000

Nota: la tabla fue elaborada con informacion suministrada por el concesionario Autopista Rio Magdalena S.A.S.
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Figura 5. Predios sector de estudio — Autopista Rio Magdalena

’ ‘ PREDIOS AFECTADOS 2 ¢ : PREDIOS AFECTADOS
OBJETO ESTUDIO OBJETO ESTUDIO

‘ MUNICIPIO DE CIMITARRA -
MUNICIPIO DE PUERT i SANTANDER
N "

ANTIQQUIA

3.2 Desarrollo metodolégico para el logro del primer objetivo especifico

“Identificar los factores mas determinantes que inciden en el valor del suelo rural, dando
aplicacion al método DELPHI.”

En el planteamiento de este objetivo se han identificado diez factores especificos
denominados topografia, uso de suelos, vias de acceso, clima, servicios publicos, seguridad,
fuentes hidricas, ubicacion, infraestructura y servicios comunales de acuerdo con la literatura
consultada, influyendo de manera positiva o negativa en la valoracion final de un bien inmueble
rural.

Ahora bien, acudiendo al método Delphi el cual consiste en el uso estratégico de las
opiniones por parte de un panel de expertos sobre un tema en particular (Torres, 2015), se recurrid

a un panel de once expertos descritos en la tabla 5 dedicados a la valoracion de inmuebles rurales
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y urbanos, con una amplia experiencia en el &mbito valuatorio con el fin de determinar el nivel de

importancia de cada uno de los factores planteados.

Tabla 5. Tabla de expertos valuadores

Nombre experto Nivel Educativo Profesion Empresa
. , Titulo Avaltos y Tasaciones de
Erika Gonzalez Especializacion Ing. Catastral y Geodesta Colombia Valorar S.A.
. . . Titulo . Avaltos y Tasaciones de
Katterine Rojas Ruiz Especializacion Ing. Catastral y Geodesia Colombia Valorar S.A.
Oscar Mauricio Echeverri Titulo Avaluador Avaltos y Tasaciones de
Londofio Especializacion Colombia Valorar S.A.
Diana Marcela Montoya Tecnologia Avaluadora Avaltos y Tasaciones de
Sanchez & Colombia Valorar S.A.
o . . Titulo Ingeniero Catastral y Avaluos y Tasaciones de
Cristhian Camilo Montilla Reyes Especializacion Geodesta Colombia Valorar S.A.
Alvaro Pinto Serrano Titulo de maestria Arquitecto Avaluador Independiente
Luis Alberto Orrego Usuga Titulo Profesional Adng;;;f;i? de Avaluador Independiente

Juan Esteban Botero Fernandez

Karol Viviana Ruiz Bonilla

Yamile Hincapié

Jose Fernando Arenas

Titulo Profesional

Titulo Profesional

Titulo Profesional

Titulo Profesional

Analista de avalios

Avaluadora

Delineante se
Arquitectura e
Ingenieria.
Arquitecto

Avaltos y Tasaciones de
Colombia Valorar S.A.

Avaltos y Tasaciones de
Colombia Valorar S.A.

Avaltos y Tasaciones de
Colombia Valorar S.A.

Avaluador Independiente

A efectos de demostrar lo planteado anteriormente, se realizd una encuesta de nueve

preguntas a los expertos valuadores mediante la aplicacion de una plantilla de Microsoft a cada

uno de los participantes, para obtener informacion personal, profesional, y especifica sobre los

factores objeto del estudio, obteniéndose resultados los cuales ayudaron a la eleccion de los

factores que pueden incidir en el cambio de valor de un predio rural por la construccion de un

proyecto de infraestructura vial.
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A continuacién, se muestra el desarrollo de la encuesta planteada utilizando el método

DELPHI.

Figura 6. Pregunta N. 1 — Encuesta valuadores

1. Nombre completo:

Respusstas mas recientes
1 1 ") F Arenas”

"Yamile Hincapie™
Respuestas “Karol Viviana Ruiz Bonilla”

1 encuestados (9%) respondieron Oscar Mauricio Echeverri londofio para esta pregunta.

ALVARO PINTO SERRANO Yamile Hincapie [,
Cristhian Camilo Montilla Reyes JUAN ESTEBAN BOTERO FERNANDEZ
Karol Viviana Ruiz Bonilla Oscar Mauricio Echeverri londoiio J F Arenas

LUIS ALBERTO ORREGO USUGA Diana Marcela Montoya Sanchez
Erika Gonzalez Katterine Rojas Ruiz

Nota: figura tomada del programa (Microsoft Forms, s.f.)

Figura 7. Pregunta N. 2 — Encuesta valuadores

2. ;Cuantos anos tienes?

L] 18 V]

® 18-25 0

® 26-35 3 |
® 36-45 3 |
® 46-55 2 |

® =55 E] |
@ Prefiero no decir 0

=]
]

Nota: figura tomada del programa (Microsoft Forms, s.f.)
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Figura 8. Pregunta N. 3 — Encuesta valuadores

3. jCudl es el nivel de educacion mas alto que ha completado?

# Escuela secundaria 0

#® Titulo Profesional 5 ——
@ Titulo Especializacion 4 I

& Titulo de maestria 1 I

#® Titulo de doctorade 0

& Otmas 1 e

=1
]
T

Nota: figura tomada del programa (Microsoft Forms, s.f.)

Figura 9. Pregunta N. 4 — Encuesta valuadores

4. Profesién: Mas detalles

Respuestas mas recientes

,I ,I "Arquitecto”
"Delineante de Arquitectura e Ingenieria.”
Respuestas “Avaluadora”
3 encuestados (27%) respondieron Avaluador para esta pregunta.
EMPREsAs ADMINISTRADORDE 5505 Analista

. Ingeniero Catastral
Ingenieria 9

ARQU ITECTO A\Ia IuadO r Avaluadora Ing Catastral

ING. Catastral Arquitectura Delineante Geodesta Geodesia

Nota: figura tomada del programa (Microsoft Forms, s.f.)
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Figura 10. Pregunta N. 5 — Encuesta valuadores

5. ;Cual es tu experiencia en el ambito valuatorio?
%
Ny,
® 1-3anos 1 \
@ 3-5afios ]
® 5-10 afios 1
® Masde 10 afies 9
2%
Nota: figura tomada del programa (Microsoft Forms, s.f.)
Figura 11. Pregunta N. 6 — Encuesta valuadores
6. ;Considera usted que los siguientes factores inciden en el valor de un terreno rural?
* Topografia
* Uso de Suelos
* Vias de Acceso
* Clima
* Servicios Publicos
s Seguridad
* Fuentes hidricas
* Ubicacién
* Infraestructura
* Servicios Comunales (servicios de salud, educativos, religiosos)
18% -
@ 5i 9
® No 2
82%

Nota: figura tomada del programa (Microsoft Forms, s.f.)
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Figura 12. Pregunta N. 7 — Encuesta valuadores
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7. 5i su respuesta anterior fue negativa, mencione los factores que considera relevantes en la incidencia del valor de un terreno rura
|

Mas detalles

18%

7

@ Mo aplica 9

@ Otras 2

82%

7. Si su respuesta anterior fue negativa, mencione los factores que considera relevantes en la
incidencia del valor de un terreno rural

11 Respuestas

ID T Nombre Respuestas

1 anonymaous Mo aplica

2 anonymaous Adicional a las anteriores es importante la Clase Agrelogica

3 anonymaous Mo aplica

4 anonymaous Mo aplica

5 anonymaous Mo aplica

6 anonymaous Mo aplica

7 anonymaous Mo aplica

8 anonymaous Mo aplica
Hay factores en el listado considerd relevantes para el andlisis de un predio rural como

g lo son: topografia, uso de suelos, vias de acceso, servicios publicos, segundad,Ubicacion

anonymous y servicios comunales, los que no nombre considero que no son importantes para la

determinacién del valor del suele en la zona rural.

10 anonymaous Mo aplica

11 anonymaous Mo aplica

Nota: figura tomada del programa (Microsoft Forms, s.f.)
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Figura 13. Pregunta N. 8§ — Encuesta valuadores

8. En la valoracién de terrenos rurales, ;Cémo calificarias la incidencia de los siguientes factores?

® Muy Alta Alta Media Baja @ Muy Baja

Topografia

Uso de Suelos

Vias de Acceso

Clima [

Servicios Publicos

Seguridad

Fuentes Hidricas [ ]

Ubicacion I

Infraestructura

Servicios Comunales |

100% 0% 100%

Nota: figura tomada del programa (Microsoft Forms, s.f.)

Figura 14. Pregunta N. 9 — Encuesta valuadores

9. De acuerdo con lo anterior, mencione los cuatro (4) factores que mas inciden para usted en el valor de un terreno rural

Respuestas mas recientes
1 1 “Topografia, Recursos Hidricos, Accesibilidad y Seguridad”
“Usa del suelo, vias de acceso, fuentes hidricas, topografia”

Respuestas "En jerarquizacion seria primero uso del suelo, segundo ubicacion, tercero vias de ...”

7 encuestados (64%) respondieron Topografia para esta pregunta.

Recursos Hidricos

localizacion Sequridad ubicacion ; TOPOGRAFIA segundo ubicacion
tercero vias vias de ’
acceso TO pog rafla | cuarto topografia
. R, sueio
Jerarquizacion  f,antes hidricas seguridad Accesibilidad

Usos primero uso capacidad productiva Clase agrologica
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9. De acuerdo con lo anterior, mencione los cuatro (4) factores que mas inciden para usted en el
valor de un terreno rural

11 Respuestas

ID T Nombre Respuestas

1 anonymous Topografia, uso de suelo, ubicacion, fuentes hidricas

2 anonymous Clase agrologica, topografia, localizacion, uso

3 anonymous Topografia, vias, seguridad, ubicacién

4 anonymous Uso del suelo- vias de acceso-ubicacion- topografia

5 anonymous Fertilidad

6 anonymous TOPOGRAFIA, UBICACION, AREA, USOS.

7 anonymous Ubicacion, capacidad productiva del terreno, vias de acceso y seguridad.

8 anonymous Uso, ubicacién, topografia y vias de acceso

9 anonymous En jerarquizacién seria primere uso del suelo, segunda ubicacién, tercero vias de acceso

y cuarto topografia.
10 anonymous Uso del suelo, vias de acceso, fuentes hidricas, topografia

11 anonymous Topografia, Recursos Hidricos, Accesibilidad y Seguridad

Nota: figura tomada del programa (Microsoft Forms, s.f.)

Una vez obtenidos los resultados de la encuesta realizada, se identificaron los factores con
mayor relevancia en el cambio de valor de un terreno rural, para dar aplicaciéon al Método de
Valuacion Multicriterio (AHP), los cuales se listan a continuacion en orden de relevancia:

Ubicacion.

e Topografia

e Uso de Suelo

e Vias de Acceso
e Seguridad

e Fuentes hidricas.
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3.3 Desarrollo metodoldgico para el logro del segundo objetivo especifico

“Aplicar el método de valuacion multicriterio (AHP), para establecer valores de referencia
que den como resultado la incidencia de los factores que mas influyen en el cambio de valor en
terrenos rurales ubicados en la variante de Puerto Berrio”.

Como se menciond anteriormente, con los resultados obtenidos en la aplicacion de la
encuesta, se procede a realizar un analisis que arroja como resultado la obtencion de seis factores
que para el panel de expertos inciden de manera positiva en el cambio de valor en un inmueble
rural.

Acudiendo al método Delphi, se han logrado la siguiente tabla 6 de los factores con mayor

puntaje, con lo que se permite concluir la importancia de cada uno de estos segun los expertos.

Tabla 6. Variables evaluadas en la encuesta mediante método DELPHI

Uso Vias Servicios Fuentes Servicios
Factores Topografia de de Clima - Seguridad oy Ubicacion Infraestructura
Publicos Hidricas Comunales
Suelos  Acceso
4 5 3 2 2 4 4 4 3 3
4 4 3 3 2 3 4 4 2 2
5 4 5 2 3 4 3 5 4 3
4 4 4 4 4 4 4 4 3 3
4 4 4 4 3 3 4 5 4 3
Nivel De 5 4 4 3 3 3 4 4 4 4
Importancia

4 4 4 3 4 4 4 5 4 4
4 5 5 3 4 4 4 5 4 4
5 5 4 1 3 4 1 5 3 5
4 4 5 3 3 4 4 4 4 3
5 3 4 1 3 4 4 4 3 3
Total 48 46 45 29 34 41 40 49 38 37

En resumen, los factores en terrenos rurales que presentan mayor importancia que son

afectados por un proyecto de infraestructura u obra publica, que para este caso hace referencia al
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proyecto Autopista al Rio Magdalena 2, ejecutado y operado por el estado colombiano, de acuerdo
con el panel de expertos son: ubicacion, topografia, uso de suelos, vias de acceso, seguridad y
fuentes hidricas.

Una vez aplicado el método Delphi y obtenidos los datos de mayor relevancia, se aplica el
proceso analitico Jerarquico donde se emplea valores de jerarquizacion, y la definicion de la matriz
de comparacion que para el ejercicio realizado consiste en una matriz de seis por seis.

Para iniciar con la aplicacion de método analitico jerarquico realizaron los siguientes pasos:

Se realizdé una matriz de comparacion como se muestra en la tabla 7, en la cual se
identificaron los seis factores mas relevantes extraidos mediante la aplicacion del método
DELPHI, correspondientes a topografia, vias de acceso, seguridad, uso de suelos, fuentes hidricas
y ubicacion.

Tabla 7. Matriz de comparacion — método AHP

MATRIZ DE COMPARACION DE FACTORES
Vias Uso Fuentes

FACTORES Topografia de Seguridad  de g Ubicacion
Hidricas
Acceso suelos

Topografia 1
Vias de Acceso 1
Seguridad 1
Uso de suelos 1
Fuentes Hidricas 1
Ubicacion 1

Una vez planteada la matriz, se realizo la comparacion de cada uno de los factores con la
ayuda de la escala de calificacion planteada por Thomas L. Saaty, como se muestra en la tabla 8,

calificacion basada en los resultados arrojados por en la encuesta realizada al panel de expertos.
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Tabla 8. Matriz de comparacion / variables — método AHP
MATRIZ DE COMPARACION DE FACTORES

Vias Uso Fuentes
FACTORES Topografia de Seguridad  de P Ubicacion
Hidricas
Acceso suelos
Topografia 1 3 7 3 7 1/3
Vias de Acceso 1/3 1 3 1/3 3 1/3
Seguridad 1/7 1/3 1 1/3 3 1/9
Uso de suelos 1/3 3 3 1 7 1/3
Fuentes Hidricas 1/7 1/3 1/3 1/7 1 1/9
Ubicacion 3 3 9 3 9 1
TOTAL 4.95 10.67 23.33 7.81 30.00 2.22

Figura 15. Escala calificacion método AHP

ESCALA =
P ESCALA VERBAL EXPLICACION
NUMERICA
Dos elemetos contribuyen en igual medida al
1 Igualmente Importante. ks
objetivo
3 Moderadamente Importante. Preferencia leve de un elemento sobre el otro.
5 Fuertemente Importante. Preferencia Fuerte de un elemento sobre el otro.
7 Importancia muy fuerte o | Mucho mas preferencia de un elemento sobre otro.
Demostrada. Predominancia demostrada.
a Importancia Preferencia clara y absoluta de un elemento sobre
extremadamente Fuerte. el otro.
2,4,6,8 Intermedio de los valores anteriores.
o

Nota: figura tomada de (Aznar Bellver, 2020)

La figura 15, ilustra de manera grafica la comparacion pareada de todos los factores
definidos como objeto de valoracion con cada uno de los mismos; otorgandole una ponderacion
segun la escala de calificacion del método AHP, este tipo de figura serd la que se aplicara para la

determinacion de las ponderaciones que arrojen cada uno de los factores analizados.
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Tabla 9. Ponderacion de variables

MATRIZ NORMALIZADA PONDERACION
Topografia 0.20 0.28 0.30 0.38 0.23 0.15 0.26
Vias de Acceso 0.07 0.09 0.13 0.04 0.10 0.15 0.10
Seguridad 0.03 0.03 0.04 0.04 0.10 0.05 0.05
Uso de suelos 0.07 0.28 0.13 0.13 0.23 0.15 0.16
Fuentes Hidricas  0.03 0.03 0.01 0.02 0.03 0.05 0.03
Ubicacion 0.61 0.28 0.39 0.38 0.30 0.45 0.40

En la tabla 9 se tiene la matriz normalizada la cual es una tabla que se logra a partir de las
comparaciones por pares entre alternativas o criterios, que se obtienen asignando un valor a cada
comparacion en funcidon de su importancia, posteriormente se divide el valor de cada comparacion
entre la sumatoria de los valores de la comparacion por cada factor, y finalmente, se calcula la
ponderacion mediante un promedio para cada factor, el cual se usa para definir los factores mas
relevantes.

Por lo anteriormente expuesto podria decirse que una matriz normalizada es la que nos
permite comparar datos con diferentes escalas de medicion, evitando que caracteristicas con
valores grandes dominen el proceso que se estd realizando.

A continuacidn, se presenta en orden de importancia los factores mas relevantes en terrenos
rurales afectados por el proyecto de infraestructura vial especificamente en la variante Puerto

Berrio, en el departamento de Antioquia:

Tabla 10.Relevancia de factores

RELEVANCIA
ORDEN FACTORES
1 Ubicacion
2 Topografia
3 Uso de Suelo
4 Vias de Acceso
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RELEVANCIA
ORDEN & \CTORES
5 Seguridad
6 Fuentes Hidricas

Finalmente se realiza la comprobacion de la ponderacion en cuanto a la relevancia de los
factores escogidos por el panel de expertos valuatorios se procede a calcular la relacion de

consistencia (CR).

Tabla 11. Cdalculo de relacion de consistencia (CR)

AxP
1.7278

0.6077
0.3060
1.0289
0.1831
2.6694
6.5229

Cl=(nmax-n)/(n-1) 0.10

RI=1.98%(n-2)/n 1.32
CR= CI/RI 0.08

Al revisar la tabla 11 en la cual se calcula la relacion de consistencia de la ponderacion de
los factores, se evidencia que este cumple, segiin los parametros establecidos en el método AHP

en una matriz de mas de 6 elementos, este valor no puede superar el 0,1 o 10%.
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3.4 Desarrollo metodologico para el logro del tercer objetivo especifico

“Confrontar los valores establecidos por el Proyecto vial Autopista Rio Magdalena y el
valor obtenido mediante el analisis de mercado actual en el sector de estudio, influenciados por los
factores analizados mediante el método multicriterio (AHP)”.

Para conocer el valor de terreno establecido antes de la ejecucion del proyecto vial, se
analizaron los estudios de mercado proporcionados por la Concesion Autopista Rio Magdalena,
de donde se concluye que el valor promedio por hectarea de un terreno rural ubicado entre los
municipios de Puerto Berrio y Cimitarra es de $ 22.176.000, en promedio. Sin embargo, es
importante mencionar que este corresponde al valor del terreno mas el valor de la construccion.
Por lo anterior, se descuenta aproximadamente el 20% correspondiente al valor de las
construcciones, ya que para el presente trabajo solo se comparara el valor de terreno, por lo tanto,
el valor por hectarea equiparable para la época es de $17.740.800.

Afadido a lo anterior, se aclara que el descuento del 20% se dedujo con base al estudio y
analisis propio de los Avaluos Comerciales Corporativos ubicados en la variante de Puerto Berrio,
los cuales fueron elaborados en conjunto por la Lonja — El Gremio Inmobiliario de Medellin y
Antioquia, y, Avaltos y Tasaciones de Colombia Valorar S.A; en los cuales dentro de su desarrollo
metodologico se logrd evidenciar que a las ofertas inmobiliarias no se les descontaba el valor de
la construccion dentro del método comparativo de mercado, lo cual se tradujo en aumento del valor
por hectarea para la época, es decir, el valor presentado por las lonjas correspondia al valor del
terreno mas el valor de la construccion.

Finalmente, para obtener el valor por hectarea actual ($18.861.000) se procedio a realizar
un andlisis de mercado en el sector de estudio, con el fin de determinar el valor por hectarea de la

zona, en la cual se tomaron tres ofertas de mercado con caracteristicas semejantes en cuanto a
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topografia, normatividad y ubicacion del municipio de Puerto Berrio como se muestra a

continuacion;

Tabla 12. Analisis de mercado actual- Comparacion de mercado
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Analisis de Mercado Puerto Berrio

% Area de Area Valor m2 Valor valor terreno /
No  Ubicaciéon Valor pedido ° Valor Depurado terreno  Construida Lo estimado Fuente
Neg Construccién .z ha
(m2) (m2) construccion

https://inmueble.mercadolibre.com.c
0o/MCO-2769222792-se-vende-finca-
ganadera-en-puerto-berrio-a-orilla-

Puerto $ 1,100,000,000 10% $ 990,000,000 44 85 $ 1970000 S 167.450,000 § 18694318 dcla-auopisas

Berrio _JIM#polycard_client=search-
nordic&position=9&search_layout=g
rid&type=item&tracking_id=1a3b19
33-fe63-4a17-b885-691¢5a248350

https://inmueble.mercadolibre.com.c

0o/MCO-2756630052-se-vende-finca-
ganadera-en-puerto-berrio-a-tan-solo-

Puerto 5-kilometros-de-la-via-principal-que-

2 . $ 6,000,000,000 10% $ 5,400,000,000 300 300 $ 1,850,000 $ 555,000,000 $ 16,150,000 lleva-a-puerto-berrio-

Berrio i
_JM#polycard_client=search-
nordic&position=8&search_layout=g
rid&type=item&tracking_id=1a3b19
33-fe63-4a17-b885-691¢5a248350

https://inmueble.mercadolibre.com.c
0o/MCO-2666145478-se-vende-finca-
Puerto g@dcra—a—orilla—}lc—via—orincipal—

3 Berrio $ 1,400,000,000 10% $ 1,260,000,000 60 120 $ 1,575,000 $ 189,000,000 $ 17,850,000 JM#polycard client=search-
nordic&position=6&search_layout=g
rid&type=item&tracking_id=1a3b19
33-fe63-4a17-b885-691¢c5a248350

Promedio $ 17,564,773

Desviacion estindar  § 1,295,918
Coeficiente de variacion  $ 7.38
Coeficiente de asimetria -0.94
Limite Inferior $ 16,268,854

Limite Superior $§ 18,860,691
VALOR ADOPTADO § 18,861,000



https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2769222792-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-orilla-de-la-autopista-_JM#polycard_client=search-nordic&position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2769222792-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-orilla-de-la-autopista-_JM#polycard_client=search-nordic&position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2769222792-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-orilla-de-la-autopista-_JM#polycard_client=search-nordic&position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2769222792-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-orilla-de-la-autopista-_JM#polycard_client=search-nordic&position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2769222792-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-orilla-de-la-autopista-_JM#polycard_client=search-nordic&position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2769222792-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-orilla-de-la-autopista-_JM#polycard_client=search-nordic&position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2769222792-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-orilla-de-la-autopista-_JM#polycard_client=search-nordic&position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2769222792-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-orilla-de-la-autopista-_JM#polycard_client=search-nordic&position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2756630052-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-tan-solo-5-kilometros-de-la-via-principal-que-lleva-a-puerto-berrio-_JM#polycard_client=search-nordic&position=8&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2756630052-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-tan-solo-5-kilometros-de-la-via-principal-que-lleva-a-puerto-berrio-_JM#polycard_client=search-nordic&position=8&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2756630052-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-tan-solo-5-kilometros-de-la-via-principal-que-lleva-a-puerto-berrio-_JM#polycard_client=search-nordic&position=8&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2756630052-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-tan-solo-5-kilometros-de-la-via-principal-que-lleva-a-puerto-berrio-_JM#polycard_client=search-nordic&position=8&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2756630052-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-tan-solo-5-kilometros-de-la-via-principal-que-lleva-a-puerto-berrio-_JM#polycard_client=search-nordic&position=8&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2756630052-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-tan-solo-5-kilometros-de-la-via-principal-que-lleva-a-puerto-berrio-_JM#polycard_client=search-nordic&position=8&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2756630052-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-tan-solo-5-kilometros-de-la-via-principal-que-lleva-a-puerto-berrio-_JM#polycard_client=search-nordic&position=8&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2756630052-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-tan-solo-5-kilometros-de-la-via-principal-que-lleva-a-puerto-berrio-_JM#polycard_client=search-nordic&position=8&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2756630052-se-vende-finca-ganadera-en-puerto-berrio-a-tan-solo-5-kilometros-de-la-via-principal-que-lleva-a-puerto-berrio-_JM#polycard_client=search-nordic&position=8&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2666145478-se-vende-finca-ganadera-a-orilla-de-via-principal-_JM#polycard_client=search-nordic&position=6&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2666145478-se-vende-finca-ganadera-a-orilla-de-via-principal-_JM#polycard_client=search-nordic&position=6&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2666145478-se-vende-finca-ganadera-a-orilla-de-via-principal-_JM#polycard_client=search-nordic&position=6&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2666145478-se-vende-finca-ganadera-a-orilla-de-via-principal-_JM#polycard_client=search-nordic&position=6&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2666145478-se-vende-finca-ganadera-a-orilla-de-via-principal-_JM#polycard_client=search-nordic&position=6&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2666145478-se-vende-finca-ganadera-a-orilla-de-via-principal-_JM#polycard_client=search-nordic&position=6&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-2666145478-se-vende-finca-ganadera-a-orilla-de-via-principal-_JM#polycard_client=search-nordic&position=6&search_layout=grid&type=item&tracking_id=1a3b1933-fe63-4a17-b885-691c5a248350
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De la tabla 12 vale la pena resaltar que se descuenta el valor correspondiente a la
construccion con el fin de obtener el valor del terreno, el valor de las construcciones se obtiene
aplicando el método de costo de reposicion contemplado en la Resolucion 620 de 2008, partiendo
del valor de cada tipologia a nuevo y se descuenta una depreciacion acumulada considerando la
edad, vida util y estado de conservacion, para finalmente obtener el valor correspondiente a la

construccion por m2 como se muestra en la tabla 13.

Tabla 13. Calculo m2 construccion aplicando método costo reposicion y fitto y corvini
CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI

No Tipologia Edad \{ida . % Costo de Valor a Valo.r de Valor
util Deprec Obra Depreciar  reposicion Adoptado
15 70 2 152071% $2.325.344  $353.62 $1.971.726  $1.970.000
2 20 70 2 204293% $2.325344  $475.05 $1.850.293  $1.850.000
3 30 70 2 323736% $2.325344  $752.80 §$1.572.547  $1.575.000

Se tom6 como valor de reposicion a nuevo la tabla de costos directos e indirectos por
tipologias constructivas elaborada por Valorar S.A., valores basados en la Construdata 212 como

se muestra en la figura 15.
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Figura 16. Costos de construccion

COSTOS DE CONSTRUCCION VALORAR S.A.
Base de Datos Construdata 212 \V Valorar

Septiembre 2024 - Noviembre 2024

Version actualizada: 25 de septiembre 2024

TIPOLOGIA ESPECIFICACIONES

T T — v vy ¢ e = ey -
PET TV PTTY SOE24.600,

Dad PSPPI Y T )

3
R15  Unitamiliar tradicional Estrato 3 plus, Construccién sencilla m’ $1.970.630 $2.325.342
R16  Unitamilior vis Estrato 3, Mdx. 3 pisos, >70 m” m’ $1.686.904 $1.990.547
R17  Unitamiliar vip Estrato 2, 1 piso, 46 m” m’ $1.390.727 $1.641.058
R18 _Unitamiliar minima Estrato 1. Méx. 2 pisos m’ $ 1.218.398 $1.401.158

Nota: tomado de informacién suministrada por Avaltos y Tasaciones de Colombia Valorar

S.A (2024)

A continuacion, se presentan los datos de las ofertas analizadas en el estudio de mercado

realizado.

Figura 17. Oferta 1- analisis de mercado

Finca en Venta O
Se Vende Finca Ganadera En
Puerto Berrio A Orilla De La
Autopista

Publicado hace 51 dias

Inmobiliaria con identidad verificada &

$1100.000.000

B 440000 m? totales

£ 3 habitaciones
& 2 bafios

@ ey

sTuviste un problema con la publicacion? Avisanos.

Nota: figura tomada del sitio web (Mercado Libre, 2025).
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Figura 18. Oferta 1- panoramica del predio

Nota: figura tomada del sitio web (Mercado Libre, 2025).

Figura 19. Caracteristicas de oferta 1- andlisis de mercado

Area total 440.000 m?
Area construida 85 m?
Acceso Ripio
Ambientes 3
Habitaciones 3
Barios 2
Estacionamientos 4
Depositos 1
Antigiiedad 15 afios
Distancia al asfalto 1km
Forma del terreno Regular
Administracion 0 COP
Estrato social 3

Nota: figura tomada del sitio web (Mercado Libre, 2025)
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Figura 20. Oferta 2- analisis de mercado

SRS

Finca en Venta o
Se Vende Finca Ganadera En
Puerto Berrio A Tan Sélo 5 Ki-
I6metros De La Via Principal

Que Lleva A Puerto Berrio.

Publicado hace 2 meses

Inmobiliaria con identidad verificada €

$6.000.000.000

B 3000000 m? totales
8 3 habitaciones

3 2 bafios
s
sTuviste un problema con la publicacion? Avisanos.

Nota: figura tomada del sitio web (Mercado Libre, 2025)

Figura 21. Oferta 2- panoramica del predio

—
-

Nota: figura tomada del sitio web (Mercado Libre, 2025)
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Figura 22. Caracteristicas de oferta 2- andlisis de mercado

Area total

Area construida

Acceso

Ambientes

Habitaciones

Barfios

Estacionamientos

Depdsitos

Antigliedad

Distancia al asfalto

Forma del terreno

Administracion

Estrato social

3.000.000 m?

300 m*

Asfalto

20 afios

1km

Regular

0 COP

3

Nota: figura tomada del sitio web (Mercado Libre, 2025)

Figura 23. Oferta 3- andlisis de mercado

Finca en Venta O

Se Vende Finca Ganadera A
Orilla De Via Principal

hace 4 meses

ia con identidad verificada €

$1.400.000.000

E 600000 m? totales
& 3 habitaciones
&3 2 bafios

- Ve

cTuviste un problema con la publicacion? Avisanos.

Nota: figura tomada del sitio web (Mercado Libre, 2025)
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Figura 24. Oferta 3- panoramica del predio

Nota: figura tomada del sitio web (Mercado Libre, 2025)

Figura 25. Caracteristicas de oferta 3- analisis de mercado
Area total 600.000 m?
Area construida 120 m?
Acceso Asfalto
Ambientes 4
Habitaciones 3
Barios 2
Estacionamientos 10
Depositos 2
Antigliedad 30 afios
Distancia al asfalto 1km
Forma del terreno Regular
Administracion 0 COP
Estrato social 2

Nota: figura tomada del sitio web (Mercado Libre, 2025)

59
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Finalmente, con aplicacion del método de comparacion de mercado, se adopta el limite
superior de la muestra de mercado, debido a que el valor promedio se encuentra por debajo de dos
de las tres muestras comparables, lo que se traduce en un coeficiente de asimetria negativo, por lo
tanto, se concluy6 que el valor por hectarea en un terreno rural en el municipio de Puerto Berrio
corresponde a $18.861.000.

Mediante el método multicriterio se obtiene la ponderacion de los seis factores a considerar
en el cambio de valor de un terreno rural en el municipio de Puerto Berrio, que tienen mayor
calificacion con respecto a los demas.

De acuerdo con lo anterior, se presenta la ponderacion de cada uno de estos factores

establecidos mediante el método analitico jerarquico:

Tabla 14. Ponderacion de variables por orden de relevancia

Orden de Relevancia Factores Ponderacion
1 Ubicacion 0.40
2 Topografia 0.26
3 Uso de Suelo 0.16
4 Vias de Acceso 0.10
5 Seguridad 0.05
6 Fuentes Hidricas 0.03

Una vez obtenido el valor de mercado actual y la ponderacion de los factores se procedio
a multiplicar cada uno de los factores por el valor adoptado por hectarea de un terreno rural del

municipio de Puerto Berrio.
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Tabla 15. Valor de mercado actual influenciado por las variables en estudio

Valor terreno / Valor terreno /

Factores Pondle;racw ha- Mercado ha- incidencia de
actual variables

Ubicacion 0.4 $18,861,000 $26,405,400
Topografia 0.26 $18.,861,000 $23,764,860
Uso de Suelo 0.16 $18,861,000 $21,878,760
Vias de Acceso 0.1 $18,861,000 $20,747,100
Seguridad 0.05 $18,861,000 $19,804,050
Fuentes Hidricas 0.03 $18,861,000 $19,426,830

De acuerdo con lo relacionado en la tabla 15, es procedente mencionar que para predios
que se vean afectados por proyectos de infraestructura en zona del Magdalena Medio, se muestran
los valores referenciales que pueden aumentar el valor por hectarea segiin lo considere el perito.
Es decir, si por ejemplo se encuentra un predio con una ubicacion estratégica, podra tener un valor
de 0.40 por encima del valor encontrado en el mercado, resaltando que el perito de acuerdo con su

criterio deberd elegir el factor que considere sea mas relevante en el inmueble estudiado, con el fin

de darle el valor agregado de conformidad al factor més relevante elegido.

Por otra parte, es importante aclarar que, si el bien inmueble estudiado no presenta algin

factor predominante, no es conveniente utilizar el valor agregado correspondiente a los factores

analizados.

61
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4. Discusion.

Una vez obtenidos los resultados del presente trabajo monografico, dentro del analisis
metodoldgico utilizado, se puede decir que el método AHP es una herramienta que simplifica la
toma de decisiones cuando se tienen situaciones o variables dificiles de analizar, ya que permite
incorporar diferentes tipos de informacion cualitativa y cuantitativa, lo cual se incluye en el método
como criterios de decision, convirtiéndolo en un método confiable y muy utilizado en la
optimizacién de informacion en temas de ordenamiento territorial; no obstante, al ser un método
multicriterio, los procesos de normalizacidon y la metodologia de ponderacion requieren de un alto
grado de tecnicidad, por lo que, se deben definir bien los factores o conceptos para no obtener
conclusiones erroneas.

Para nuestro caso, en la obtencion y ponderacion de los factores de estudio, se realizé una
encuesta a diferentes expertos valuadores mediante el método DHELPI, los cuales, por su
experticia y conocimiento en la valoracion de inmuebles, nos ayudaron a obtenerlos y clasificarlos,
y aunque puede llegar a ser subjetivo; la experiencia en materia valuatoria de los expertos elegidos
nos dieron la fiabilidad en los factores escogidos para dar aplicacién al método multicriterio AHP.

Ahora bien, al revisar la ponderacion final obtenida de los factores, se puede observar que
estos guardan relacion directa con los resultados de los expertos valuadores, y por ende, en la
incidencia del valor de los terrenos rurales requeridos para proyectos de infraestructura vial en la
variante de Puerto Berrio; motivo por el cual, el presente trabajo monografico presenta relevancia
a la hora de cuantificar el valor los predios rurales que se requieran para proyectos de
infraestructura vial, con el valor agregado en la caracteristica o factor mas relevante que predomine

en el predio a valorar.
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5. Conclusiones

El método analitico jerarquico (AHP) posibilita la consideracion de variables cualitativas,
las cuales, a través de un procesamiento matematico riguroso, pueden transformarse en variables
cuantitativas. Estas ultimas facilitan la toma de decisiones informadas por parte de los
profesionales en el ambito de la valoracion.

En consecuencia, el método analitico jerarquico (AHP) se erige como un fundamento
teorico, racional y demostrable para sustentar variables que inciden en el valor de un terreno, valor
que se obtiene mediante los métodos establecidos en la normatividad colombiana vigente como lo
es la Resolucion IGAC 620 de 2008.

Segun el estudio de mercado llevado a cabo en el municipio de Puerto Berrio, se concluye
que, el valor del terreno para zonas rurales aledafas a la Variante de Puerto Berrio asciende a
$18,861,000.00. Este valor puede servir como referente para areas con caracteristicas fisicas
semejantes en la region del Magdalena Medio.

De acuerdo con lo anterior, y dado que el presente trabajo monografico se enfoco en el
ambito del territorio rural, el valor encontrado es por Hectarea de terreno.

Por consiguiente, el presente estudio puede ser utilizado como referencia por los
propietarios de fincas en la subregion del Magdalena Medio que presenten atributos similares a las
variables evaluadas. De esta manera, podran establecer el valor por hectarea de sus predios en el
mercado actual, considerando la potencial afectacion por proyectos de infraestructura.

Del analisis realizado se desprende la identificacion de variables con capacidad de influir
positiva o negativamente en el valor de un terreno rural impactado por proyectos de infraestructura.

No obstante, en el presente trabajo se demostré que las variables con mayor incidencia para
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determinar el valor de un terreno rural requerido para la ejecucion de obras de infraestructura en
la subregion del Magdalena Medio corresponden a la ubicacion, la topografia y el uso de suelos.

En contraste, los métodos actualmente empleados por los valuadores en Colombia para la
obtencion de valores de terrenos rurales se fundamentan exclusivamente en los atributos definidos
en la Resolucion IGAC 620 de 2008 omitiendo variables que podrian ajustar el valor de manera
significativa, ya sea al alza o a la baja.

Finalmente, el presente estudio podria servir como referencia a los municipios del territorio
nacional, en la planeacion e integracion de estrategias en las actualizaciones de los EOT (Esquema
Ordenamiento Territorial), PBOT ( Plan Bésico de Ordenamiento Territorial) y POT ( Plan de
Ordenamiento Territorial), con la finalidad de analizar el impacto de los factores estudiados, en el
valor de los terrenos de los predios colindantes con la red vial de los municipios, en aras de tener
una planeacién asertiva en los proyectos de mejoramiento de su infraestructura vial, asegurando

una buena movilidad para los ciudadanos y el desarrollo del sector rural de los territorios.
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