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METODOLOGIAS DE VALORACION MASIVA
¢QUE SON LAS ZONAS HOMOGENEAS?

Zona Homogénea

E spacio geografico con caracteristicas similares en variables fisicas o econdmicas

Zonas Homogéneas Fisicas (ZHF)

Caracteristicas como vias de acceso, topografia, servicios publicos, uso del suelo,
normativa, construcciones y disponibilidad de agua

Zonas Homogéneas Geoeconomicas (ZHG)

Valores unitarios similares de terreno determinados por condiciones del mercado inmobilia

7 520 municipios analizados ¢ 8,922 ZHG identificadas en el area rural
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/HF Rural: espacio geografico con
caracteristicasimilaresen cuanto a
vias,topografia,usoactualdel suelo,
norma de uso del suelo, areas
homogéneas de tierra Yy
disponibilidadde aguassuperficiales
permanentes gue permitan
diferenciar estas areas de las
adyacentes
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METODOLOGIAS DE VALORACION MASIVA
RURAL

Areas Homogéneas de Tierra.
Normatividad uso del Suelo.
Uso Actual.

Influencia de Vias.

Disponibilidad de Aguas.

Otras Variables.

o o1 A~ W N B




Areas homogéneas
de tierras

A Esta variable esta
definida como espacios de
la superficie terrestre que
clasifican el suelo rural de

acuerdo con su aptitud
agrologica, basados en sus

propiedades fisicas,
guimicas, climatoldgicas y
topograficas

RMINACION DE VARIABLES FISICAS RURALES

Norma de uso del
suelo

W Lanorma de uso del
suelo es la indicacion legal
sobre la actividad que se
puede desarrollar en un
determinado espacio
geografico de conformidad
con lo planificado y
reglamentado por la
respectiva autoridad de la
unidad organica catastral.

INSTITUTO GEOGRAFICO

Uso actual del
suelo

A Es la actividad que se
desarrolla en un
determinado espacio
geografico, en el
momento de la
elaboracion del estudio
de zonas homogéneas

fisicas .
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TiRRl Valor Potencial

Es un indice numérico utilizadocomo indicadorde la calidad de las tierras con fines
multipropdsitopbtenid@onbaseen la cuantificaciate algunavariableselacionadasonlas

condicioneagronomicaslelos suelos.el climay elrelieve

4 e - Clase Rangos (VP) N° para
Areas Homogeneas de Tierra - AHT Sinbolo Apreciacidn Sobre100 | Expresar
Puntos El rango

01 92

Excelente 85-100 -
02 Muy buena 77-84 80 -
2. Contienen la

ld'eI;?:iibAglr;r informacion mas 3. Son un insumo 4, Las AHT 1 Buena 70-76 3

P reciente y cartografico basico permiten inferir el Moderadamente buena 64-69 67
::a'ﬁ;ta?jrésstﬁ:slays actualizada de las para la generacion uso adecuado de 04 1]

: tierras a escala de las ZHF. las tierras
tierras 195 000 05 Moderadam?nte buena 50.63 61 ]
e A mediana
06 Mediana 53-58 55 :
DESCRIPCION SIMBOLO DE AHT 7 Miecna  regulr 72 v .
08 Regular 41-46 44 ey
09 FU|aEh -38 09 Regular a mala 35-40 38 e
— T~ T~ 10 Mala 27-34 0 [
_--—""_--- & A "“_ ----""'--..______
< ) > — 11 Mala a muy mala 19-26 23 ]
Clase AHT Unidad Climatica Pendiente Limitantes Valor

Bt E: encharcamientos Potencial 12 Muy mala 11-18 7 I:I
hi nivel fredtico 13 Improductiva <11 6 [ ]
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DETERMINACION DE VARIABLES FISICAS RURALES
Disponibilidad de
Influencia de las vias aguas superficiales Otras variables.
permanentes.

A Esta variable se determina A En el estudio de esta variable A Es posible tener en cuenta
mediante el reconocimiento vy se analiza la existencia de otras variables de acuerdo con
clasificacion de las vias y la fuentes de aguas superficiales condiciones especiales o que
demarcacion y categorizacion permanentes y su clasificacion, inciden en la determinacion de
de las zonas de influencia de con el fin de zonificar de los valores unitarios del
cada una de las mismas . acuerdo con la posibilidad de terreno. Generando un mapa

aprovechamiento para el uso especifico para esta Variable

actual que se da al suelo.




DOMINIOS VARIABLES

O Agricola ﬂ Vias Buenas
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Ejemplo

EL MUNICIPIO PROGRESO

ALA DEVESIQ N GOLITECADADM BENESTRATIVA
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EL MUNICIPIO PROGRESO
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EL MUNICIPIO PROGRESO

AAFLUENTE




GE®GRAFIA
AUTONOMIA

TERRIT <R'AL

AEL CERRO DE LS ROBLES

EL MUNICIPIO PROGRESO
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ALA CABECERA M

FPAL

EL MUNICIPIO PROGRESO

INSTITUTO GEOGRAFICO



EL MUNICIPIO PROGRESO  &4&

ALOS CENTROS LES
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ADE PROTECCIO

NORMATIVIDAD
DE SUELO
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ASUBURBANO

NORMATIVIDAD
DE SUELO
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NORMATIVIDAD
DE SUELO
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NORMATIVIDAD
DE SUELO

AEXPANSKOWN




NORMATIVIDAD
DE SUELO
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CATEGORIA DE SUELO
RURAL

1. Rural Protegido

2. Rural No
Protegido

3. Rural (z.
expansion no
protegido)




AREAS HOMOGENEAS
DE TIERRA
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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

ARAUQUITA

AREAS HOMOGENEAS DE TIERRA

INSTITUTO GEOGRAFICO

AREAS HOMOGENEAS DE TIERRA

| comencion | swsoro | Areape |POREETS0E

- T 00ic.ed | s | 122%

| T weHs g | 2% | mears
= mCHeaaa0 | 1951 | 4w
= nowz | 324ez | s
=3 nosges | 0581 | 01w
= tacHas | 19R% | 43w
[ — CA noTor | 1.10%
=) U 20373 | 0.07%

TOTAL

|
01048120 100.00%




USOS DEL SUELO

5. Tierras de Labor
9. Pastos Naturales g
12. Bosques L]




USOS DEL SUELO 1G0&

USO ACTUAL DEL SUELO RURAL
. . . PORCENTAJE DE
SiMBOLO CATEGORIA AREA (Ha) AREA (%)
Bosque 36644 .41 1217%
Cuerpos de agua 3307.91 1.10%
Edificios 0.02 0.000006%
Mixto 46078.08 15.31%
FPactos naturales 214413 27 71.22%
Tierras de labor 606.70 0.20%
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1. Abundantes [l
2. Suficientes [l
3. Escasas ]
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1. Vias buenas

2. Vias Regulares

3. Vias Malas
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DISPONIBILIDAD DE AGUAS INFLUENCIA DE VIAS

DISPONIBILIDAD DE AGUA SUPERFICIAL PERMANENTE
INFLUENCIA VIAL
SIMBOLO CATEGORIA AREA (Ha) POR?ENTA,"E e
AREA (%) : { ‘ PORCENTAJE DE
SiMBOLO CATEGORIA AREA (Ha) : =

- Zonas Con Aguas Suficientes 30104812 100 AREA (%)

TOTAL 301048 12 100 - Buenas 1- Pavimentada, dos o mas vias 3679061 12.22%

Regulares 4 - Sin pavimentar, via angost3 174006.26 57.80%

- Sin vias 9 - Sin vias 90251.25 29.98%

TOTAL 301048.12 100.00%
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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

AUTC NOMIA

TERRI® R"z‘Ai. ZO':'A AT AHT Usos del Suelo Aguas Vias Color
N Suelo
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 | Tierrade Labor | Escasas Buenas
007 | R. no protegido | FSa 44 | Pastos naturales | Escasas Buenas
008 | R. no protegido | FSa 44 | Pastos naturales | Escasas Buenas
009 56:; é))r(gtegido FSa 44 | Pastos naturales | Escasas Buenas -
010 56:;)é))r(gtegido FSa 44 | Pastos naturales | Escasas Regulares -
011 ZRé:: é))r(gtegido FSa 44 | Pastos naturales | Escasas Regulares
012 | R. protegido FSai 44 | Pastos naturales | Abundantes | Malas ]
013 zﬁgﬁrggggido FSb 38 | Pastos naturales | Suficientes | Regulares
014 | R. protegido FSc 30 | Bosques Escasas Malas '
015 | R. protegido FSf17 Bosques Suficientes | Malas -
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TERRI “RAL ZONAS HOMOGENEAS FiSICAS RURALES e

ZONAS HOMOGENEAS FISICAS ZONAS HOMOGENEAS FISICAS

SIMBOLO| CODIGO |  AREA (Ha) m“::g;‘:;f OE| | siMeoLo | cODIGO | AREA(Ha) | P&R‘A::g:‘:‘;f
| oo 21.90 0.007% [ R 187315 | 0.622%
[ oe2 4388 0015% B | o> 178205 | 0502%
| oos 5163 0.017% B o 19108 |  0083%
‘ﬁ\'f' B oo 27.02 0.009% B | o 13813 | 0377%
. [ 104.29 0.035% B | o= 2807 | 0009%
B ooe 2488 0.008% Bl | o 10842 | 0036%
B 1017123 3.379% Bl | o 4272 | 0147%
B [ oos 97030.22 32231% B s 511.74 0.170%
B oos 14064.37 4672% I [ o3 9.58 0.003%
Bl o 347.41 0.116% B | o~ 4774 | 0016%
| o 4414.95 1.467% B | o 62660 |  0208%
B o 1043.44 0.347% B | o | tom3sm 35.588%
| o 828.84 0275% | 242026 |  0.804%
B o 414,38 0.138% B o 255.83 0.085%
Bl o5 | 255 0.085% Bl 2 | w2 | oo
B | o 48.19 0.016% [ B 1881.90 0.625%
| o 1911 | 0008% | o 36.33 0.012%
B o 586.22 0.195% B s 1088 0.004%
| o 759.69 0.252% | o 23169 0.077%
020 29.34 0.010% B [ o 1821 0.008%
B! > | e | ooosx || M | o« | s | ooosx
B o 3193.73 1.061% B o 271449 0.902%
B o= 867008 2:880% Bl - 11022 0.037%
| oze 3624.37 1.204% [ B 5548 |  0020%
B o= 13442.00 4.465% | B 5806 | 0.019%
: 026 19627.21 6.520% - 053 4556 ‘ 0.015%
B > 14.58 0.005% B o 12547 | 0.042%
B s 4235 | 0014%
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RECOLECCION DE INFORMACION

Fuentes Primarias:

» Recorridos en territorio (Letrero)

» Entidades territoriales

« Lonjas y/o inmobiliarias de la zona
* Observatorios inmobiliarios
Fuentes secundarias:

» Portales Especializados

ANALISIS Y PROCESAMIENTO ESTADISTICO

PUNTOS MUESTRA Y AVALUOS DE PRUEBA

METODOLOGIAS DE VALORACION MASIVA

INSTITUTO GEOGRAFICO

&

INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI
SEDE CENTRAL
SUBDIRECCION DE AVALUOS
Mapa Puntos Muestra de Avallios Prueba

Departamento de Cundinamare ca
Municipio de Ubaté
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METODOLOGIAS DE VALORACION MASIVA

ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS : Son los espacios geograficos
determinadosa partir de ZonasHomogéneag-isicason valoresunitarios similaresen cuantoa
suprecio,segunlascondicionesiel mercadoinmobiliario

Ofertas de mercado inmobiliario

Se refiere a un

iInmueble, que se
esta  dispuesto a
: vender a un
Cantidad que se : :
: esia determinado precio y
Valor de un bien :
dispuesto ofrecer en un momento

en el mercado dado.
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METODOLOGIAS DE VALORACION MASIVA

GEWGRAFIA IGAC Q

Definicion @ Caracterizacion :  Elaboracién Se Aplican Evaluacion - Agrupacién de
Punto Muestra: : fisica del Punto de Avaluo métodos  : comportamiento valores
Mediante Muestra, punto valuatorios. ©  valorpunto @ resultantes de
proceso ; _enfocado : muestra. : muestra : terreno y
estadistico  Principalmente : : - procesamiento
Aleatorio, se al terreno estadistico
define minimo (forma,

de puntos ~ UDicacion, €I

Valor de
terreno, de
acuerdo con su

caracteristica
fisica y
ormativa
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OFERTA TIPO VALOR PEDIDO | % NEG YALGR AREA VALOR
° NEGOCIADO | TERRENO m? | TERRENO m?
3 LOTE $  420.349.500 3,70% |$ 404.781.00Q 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% | $ 140.000.00Q 119,0 $  1.176.471
12 LOTE $  155.000.000 6,45% | $ 145.000.00Q 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% [$ 300.000.00Q 250,0 $  1.200.000
PROMEDIO $1.285.047
DESVIACION ESTANDAR $86.603
COEFICIENTE DE VARIACION 6,74%
LIMITE SUPERIOR $1.371.650
LIMITE INFERIOR $1.198.445
VALOR ADOPTADO $1.285.000

INSTITUTO GEOGRAFICO
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'METODOLOGIAS DE VALORACION MASIVA

Punto Muestra, en
componente terreno,

de acuerdo con su
caracteristica fisica
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« Cobdigo : Valor unico que identifica la zona. La ZONAS
codificacion inicia con la zona de mayor valor. HOMOGENEAS

GEOECONOMICAS:

« Codigo zona : Este coédigo permite diferenciar

zonas que tengan el mismo valor y que I
presenten centros poblados .
J 4 ! i & T ES D #
codigo codigo_zon valor_metr VALOR_M2 subzona fi = §
Valor M2 Terreno [ ] $750.000
[ $320.000 [ $765.000
50 0| 50 100 metros —

74°23'16,80"0 74°23'9,60"0 74°232,40"0

stema de referencia: Magna-Sirgas
Escala de presentacion predio 1: 3500 Proyeccién eartogrifica: Transversa de Mercator
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ZONAS HOMOGENEAS
GEOECONOMICOS

ZONA VALOR
N° hectarea

1 250.000.000
100.000.000
80.000.000
40.000.000
10.000.000
5.000.000
2.000.000

Color

N|jo|a|lh~|WIIN
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ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS

PORCENTAJE DE

SiMBOLO CODIGO VALOR TERRENO AREA (Ha) AREA (%)
o

01 $ 200 000 000 5719 0.02%

02 $ 100 000 000 33.99 0.01%

=
[
- 03 $ 12 000 000 29721.79 0.87%
I
L]

04 $ 10 000 000 29748 25 9.88%
05 $ 8 000 000 75754.03 25.16%
06 $ 6 000 000 21433.94 7.12%
07 $ 2 000 000 67620.14 22 46%
08 $ 1 000 000 73997 97 24 58%
- 09 No Aplica 2680 .83 0.89%

TOTAL 30104812 100%
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METODOLOGIAS DE VALORACION MASIVA
URBANA

Norma de Uso.
Uso tipificado.
Vias.

. Servicios publicos.

o~ WP

Topografia.
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METODOLOGIAS DE VALORACION MASIVA

e Norma de uso: Es la indicacion

legal sobre la actividad que se puede
desarrollar en un determinado
espacio geografico de conformidad
con lo planificado y reglamentado
por la respectiva autoridad de la
unidad organica catastral . A partir
de la necesidad de registrar con
claridad la regulacion,
transformacion y ocupacion del
territorio en los estudios de Zonas
Homogéneas Fisicas, se determina la
variable normativa proveniente de
los Instrumentos de
Ordenamiento Territorial
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METODOLOGIAS DE VALORACION MASIVA

Uso Tipificado Cod_UsoT
—Comercial Especializado 01
Comercial Sectorial 02
Comercial Barrial 03
~ Residencial 1 BajBajo 11
/Residencial 2 Bajo 12
Residencial 3 MediBajo 13
Residencial 4 Medio 14
|Residencial 5 Medidlto 15
Residencial 6 Alto 16
Industria Pesada 71
Industria Mediana 72
Industria Liviana 73
Institucional Dotacional 80

Lote Urbanizado No Construid

91

Lote Urbanizable No Urbaniza

92

—-|Lote No Urbanizable

93




GEWGRAFIA IGAC
AUTSNEMIA IGAC

TERRIT <R'AL

.METODOLOGIAS DE VALORACION MASIVA

'."-.... \ g
x -
= |
|
/‘.’ P -~
< _
Vias Cod_Vias ~—_

Pavimentadas 01
Sin Pavimentar02

Peatonales 03
Sin Vias 04
i ™A
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METODOLOGIAS DE VALORACION MASIVA
4 Servicios publicos
Servicios Cod_Serv
Servicios basicos y complementarios 01
Servicios basicos completos 02
Servicios basicos incompletos 03

Sin servicios 04




5

Topografia

: Topografia ~Pendiente Cod_Top
* PLANO Rango de pendiente-0% 01

INCLINADORango de pendiente-¥4 % 02
EMPINADO Rango de pendiente > 14 %03

|
=
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METODOLOGIAS DE VALORACION MASIVA

Superposicion topologica

Unidn

GE&GRAFIA o,

de capas
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