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¿Qué son las Zonas Homogéneas?

Zona Homogénea

E spacio geográfico con características similares en variables fís icas o económicas

Zonas Homogéneas Físicas (ZHF)

Características como vías de acceso, topografía, servicios públicos, uso del suelo, 

normativa, construcciones y disponibilidad de agua

Zonas Homogéneas Geoeconómicas (ZHG)

Valores unitarios similares de terreno determinados por condiciones del mercado inmobiliario

520 municipios  analizados  • 8,922 ZHG identificadas en el área rural
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ZHF Rural: espacio geográfico con
característicassimilaresen cuanto a
vías,topografía,usoactualdel suelo,
norma de uso del suelo, áreas
homogéneas de tierra y
disponibilidadde aguassuperficiales
permanentes que permitan
diferenciar estas áreas de las
adyacentes.



1 Áreas Homogéneas de Tierra.

Normatividad uso del Suelo.

Uso Actual.

2

3

4

5

Influencia de Vías.

Disponibilidad de Aguas.
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RURAL

6 Otras Variables.



Áreas homogéneas 
de tierras 

Å Esta variable está 
definida como espacios de 
la superficie terrestre que 
clasifican el suelo rural de 

acuerdo con su aptitud 
agrologica, basados en sus 

propiedades físicas, 
químicas, climatológicas y 

topográficas

Norma de uso del 
suelo 

ω La norma de uso del 
suelo es la indicación legal 
sobre la actividad que se 
puede desarrollar en un 

determinado espacio 
geográfico de conformidad 

con lo planificado y 
reglamentado por la 

respectiva autoridad de la 
unidad orgánica catastral. 

Uso actual del 
suelo 

Å Es la actividad que se 
desarrolla en un 

determinado espacio 
geográfico, en el 
momento de la 

elaboración del estudio 
de zonas homogéneas 

físicas . 

DETERMINACIÓN DE VARIABLES FÍSICAS RURALES



Va l o r  P o t e n c i a l

Es un índice numérico utilizadocomo indicadorde la calidad de las tierras con fines

multipropósito,obtenidoconbaseenla cuantificacióndealgunasvariablesrelacionadasconlas

condicionesagronómicasdelossuelos,el climay el relieve.



Influencia de las vías 

Å Esta variable se determina
mediante el reconocimiento y
clasificación de las vías y la
demarcación y categorización
de las zonas de influencia de
cada una de las mismas .

Disponibilidad de 
aguas superficiales 

permanentes.

Å En el estudio de esta variable 
se analiza la existencia de 

fuentes de aguas superficiales 
permanentes y su clasificación, 

con el fin de zonificar de 
acuerdo con la posibilidad de 
aprovechamiento para el uso 

actual que se da al suelo.

Otras variables.

ÅEs posible tener en cuenta 
otras variables de acuerdo con 
condiciones especiales o que 

inciden en la determinación de 
los valores unitarios del 

terreno. Generando un mapa 
específico para esta Variable
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EL MUNICIPIO PROGRESO

ÅLA DIVISION POLITICA ADMINISTRATIVA

Ejemplo



EL MUNICIPIO PROGRESO

ÅEL RIO DE ORO



EL MUNICIPIO PROGRESO

ÅAFLUENTE



EL MUNICIPIO PROGRESO

ÅEL CERRO DE LOS ROBLES



EL MUNICIPIO PROGRESO

ÅLA CABECERA MUNICIPAL



EL MUNICIPIO PROGRESO

ÅLOS CENTROS RURALES



NORMATIVIDAD 
DE  SUELO

ÅDE PROTECCION Y RIESGOS



ÅSUBURBANO

NORMATIVIDAD 
DE  SUELO



ÅURBANO

NORMATIVIDAD 
DE  SUELO



ÅEXPANSIÓN

NORMATIVIDAD 
DE  SUELO



ÅRURAL

NORMATIVIDAD 
DE  SUELO



CATEGORÍA DE SUELO 

RURAL

1. Rural Protegido

2. Rural No 
Protegido

3. Rural (z. 
expansión no 
protegido)



ÁREAS HOMOGÉNEAS 

DE TIERRA

FSa 44 

FSb 55 

FSai 44 

FSa 55

FSa 49

FSf 17 

hipervinculos.ppt#45. Diapositiva 45
hipervinculos.ppt#39. Diapositiva 39
hipervinculos.ppt#41. Diapositiva 41
hipervinculos.ppt#38. Diapositiva 38
hipervinculos.ppt#40. Diapositiva 40
hipervinculos.ppt#44. Diapositiva 44
hipervinculos.ppt#43. Diapositiva 43
hipervinculos.ppt#42. Diapositiva 42


ÁREAS HOMOGÉNEAS DE TIERRA



9

USOS DEL SUELO

5. Tierras de Labor

9. Pastos Naturales

12. Bosques



9

USOS DEL SUELO



2

1

3

1. Abundantes

2. Suficientes

3. Escasas

DISPONIBILIDAD DE AGUAS



3

3

2
1

2

1

INFLUENCIA DE VÍAS

1. Vías buenas

2. Vías Regulares

3. Vías Malas



DISPONIBILIDAD DE AGUAS INFLUENCIA DE VÍAS



15

6

1

2

2

2

4

3

14

13
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8

9
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7

3
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ZONAS HOMOGÉNEAS 

FÍSICAS RURALES

hipervinculos.ppt#60. Diapositiva 60
hipervinculos.ppt#51. Diapositiva 51
hipervinculos.ppt#46. Diapositiva 46
hipervinculos.ppt#47. Diapositiva 47
hipervinculos.ppt#47. Diapositiva 47
hipervinculos.ppt#47. Diapositiva 47
hipervinculos.ppt#49. Diapositiva 49
hipervinculos.ppt#48. Diapositiva 48
hipervinculos.ppt#59. Diapositiva 59
hipervinculos.ppt#58. Diapositiva 58
hipervinculos.ppt#57. Diapositiva 57
hipervinculos.ppt#53. Diapositiva 53
hipervinculos.ppt#54. Diapositiva 54
hipervinculos.ppt#55. Diapositiva 55
hipervinculos.ppt#52. Diapositiva 52
hipervinculos.ppt#48. Diapositiva 48
hipervinculos.ppt#56. Diapositiva 56
hipervinculos.ppt#50. Diapositiva 50


ZONA 

N°

Categoría 

Suelo
AHT Usos del Suelo Aguas Vías Color

001 R. no protegido FSa 55 Tierra de labor escasas Buenas

002 R. no protegido FSb 55 Pastos naturales Suficientes Buenas

003 R. no protegido FSb 55 Pastos naturales Escasas Buenas

004 R. Protegido FSb 55 Pastos naturales Suficientes Buenas

005 R. protegido FSb 55 Pastos naturales Suficientes Buenas

006 R. no protegido FSa 49 Tierra de Labor Escasas Buenas

007 R. no protegido FSa 44 Pastos naturales Escasas Buenas

008 R. no protegido FSa 44 Pastos naturales Escasas Buenas

009
R. no protegido 

zona Exp
FSa 44 Pastos naturales Escasas Buenas

010
R. no protegido 

zona Exp
FSa 44 Pastos naturales Escasas Regulares

011
R. no protegido 

zona Exp
FSa 44 Pastos naturales Escasas Regulares

012 R. protegido FSai 44 Pastos naturales Abundantes Malas

013
R. no protegido 

Suburbano
FSb 38 Pastos naturales Suficientes Regulares

014 R. protegido FSc 30 Bosques Escasas Malas

015 R. protegido FSf 17 Bosques Suficientes Malas



ZONAS HOMOGÉNEAS FÍSICAS RURALES
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RECOLECCIÓN DE INFORMACIÓN

Fuentes Primarias:
• Recorridos en territorio (Letrero)
• Entidades territoriales
• Lonjas y/o inmobiliarias de la zona .
• Observatorios inmobiliarios
Fuentes secundarias:
• Portales Especializados 

ANÁLISIS Y PROCESAMIENTO ESTADÍSTICO

PUNTOS MUESTRA Y AVALÚOS DE PRUEBA
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ZONAS HOMOGÉNEAS GEOECONÓMICAS : Son los espacios geográficos
determinadosa partir de ZonasHomogéneasFísicascon valoresunitariossimilaresen cuantoa
suprecio,segúnlascondicionesdel mercadoinmobiliario

Ofertas de mercado inmobiliario

Se refiere a un
inmueble, que se
está dispuesto a
vender a un
determinado precio y
en un momento
dado .

Valor de un bien

Cantidad que se 
está

dispuesto ofrecer 
en el mercado
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• Se Realiza la valoración del punto
muestra con base en los métodos
valuatorios de la resolucion 620 de
2008 .

Valor de
terreno, de
acuerdo con su
característica
física y
normativa



OFERTA TIPO VALOR PEDIDO % NEG
VALOR 

NEGOCIADO

AREA 

TERRENO m
2

VALOR 

TERRENO m
2

3 LOTE 420.349.500$        3,70% 404.781.000$       311,37 1.300.000$       

9 LOTE 320.000.000$        6,25% 300.000.000$       220,0 1.363.636$       

10 LOTE 350.000.000$        5,71% 330.000.000$       230,0 1.434.783$       

11 LOTE 150.000.000$        6,67% 140.000.000$       119,0 1.176.471$       

12 LOTE 155.000.000$        6,45% 145.000.000$       119,0 1.218.487$       

13 LOTE 280.000.000$        7,14% 260.000.000$       200,0 1.300.000$       

16 LOTE 140.000.000$        0,00% 140.000.000$       108,8 1.287.001$       

17 LOTE 305.000.000$        1,64% 300.000.000$       250,0 1.200.000$       

$1.285.047

$86.603

6,74%

$1.371.650

$1.198.445

$1.285.000VALOR ADOPTADO

PROMEDIO

DESVIACION ESTANDAR

COEFICIENTE DE VARIACION

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR

• Se analizan los resultados de ofertas y
puntos muestra por cada polígono de ZHF.

• Si es el caso se agrupan o dividen ZHF, para
conformar una ZHG, de acuerdo con la
tendencia de valor observado y analizado .

Punto Muestra, en
componente terreno,
de acuerdo con su
característica física
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• Código zona : Este código permite diferenciar
zonas que tengan el mismo valor y que
presenten centros poblados .

• Código : Valor único que identifica la zona . La
codificación inicia con la zona de mayor valor .
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ZONAS 
HOMOGÉNEAS 

GEOECONÓMICAS: 



ZONAS HOMOGÉNEAS 

GEOECONÓMICOS

ZONA 

N°

VALOR 

hectárea
Color

1 250.000.000

2 100.000.000

3 80.000.000

4 40.000.000

5 10.000.000

6 5.000.000

7 2.000.000



ZONAS HOMOGÉNEAS GEOECONÓMICAS



1 Norma de Uso.

Uso tipificado.

Vías.

2
3
4
5

Servicios públicos.

Topografía.
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URBANA



• Norma de uso : Es la indicación
legal sobre la actividad que se puede
desarrollar en un determinado
espacio geográfico de conformidad
con lo planificado y reglamentado
por la respectiva autoridad de la
unidad orgánica catastral . A partir
de la necesidad de registrar con
claridad la regulación,
transformación y ocupación del
territorio en los estudios de Zonas
Homogéneas Físicas, se determina la
variable normativa proveniente de
los Instrumentos de
Ordenamiento Territorial .

1
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2
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Uso tipificado
Uso Tipificado Cod_UsoT
Comercial Especializado 01
Comercial Sectorial 02
Comercial Barrial 03
Residencial 1 Bajo-Bajo 11
Residencial 2 Bajo 12
Residencial 3 Medio-Bajo 13
Residencial 4 Medio 14
Residencial 5 Medio-Alto 15
Residencial 6 Alto 16
Industria Pesada 71
Industria Mediana 72
Industria Liviana 73
Institucional Dotacional 80
Lote Urbanizado No Construido91
Lote Urbanizable No Urbanizado92
Lote No Urbanizable 93
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3 Vías

Vías Cod_Vías
Pavimentadas 01
Sin Pavimentar02
Peatonales 03
Sin Vías 04



4 Servicios públicos
Servicios Cod_Serv
Servicios básicos y complementarios 01
Servicios básicos completos 02

Servicios básicos incompletos 03
Sin servicios 04
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5 Topografía

Topografía Pendiente Cod_Top
PLANO Rango de pendiente 0-7% 01
INCLINADORango de pendiente 7-14 % 02
EMPINADO Rango de pendiente  > 14 %03
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Unión de capas

Superposición topológica
ZHF




