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Introducción 

 

El crecimiento de los municipios, el incremento de la población de manera constante, la 

migración de personas por diversas circunstancias económicas, sociales, culturales, entre otras; 

afectan directamente la demanda del suelo en los municipios y ciudades principales.  

 

En el caso del Municipio de Garagoa, por ser cabecera municipal, se ha concentrado un 

importante número de habitantes, los cuales se desplazan en búsqueda de mejores oportunidades 

de empleo, vivienda, salud, negocios y educación. Sumado a esto, desde la llegada del coronavirus 

y la posibilidad del teletrabajo, aumentó la afluencia de los ciudadanos desde la capital hacia el 

municipio en búsqueda de residencia como segunda alternativa ya que prefieren inmuebles con 

más espacio y un costo de vida más económico, razón que permite presentar esta cabecera como 

un polo de desarrollo regional. 

 

Debido a la dinámica inmobiliaria, los usos y destinos económicos en el municipio están 

en constante cambio, por ende; se hace necesario un estudio que brinde fiabilidad en los 

procedimientos de recolección de información y determinación de zonas Homogéneas Físicas y 

Geoeconómicas, puesto que los datos con los que se cuentan carecen de actualización.  

 

El estudio del valor del suelo urbano en el barrio centro del Municipio de Garagoa, es de 

gran utilidad para diferentes sectores, como lo son las lonjas existentes, los peritos avaluadores, 

inmobiliarias, inversionistas, la entidad catastral, estudiantes, profesionales y demás interesados 

en tener la información. Así como en la formulación de políticas y normas que regulen y den 

lineamientos para el aprovechamiento y mejor uso de los suelos, generar estrategias de mercado 

para la toma de decisiones de inversión pública y privada y facilitar las decisiones administrativas 

ya que actualmente existe un proyecto de intervención a la estructura vial en el centro urbano del 

municipio. 

 

El estudio del valor del suelo urbano en el Municipio de Garagoa es el resultado del 

análisis y depuración del mercado inmobiliario de predios, teniendo como objeto de estudio el 
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barrio centro, localizado entre la calle 12 a 8 y entre carreras 8 a 11, sector en el cual se 

determinara un valor de referencia mediante la recolección de ofertas de terreno tanto en zonas 

de estudio como en zonas con características similares. 
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1. Problema de Investigación  

 

1.1 Planteamiento del problema 

 

El Municipio de Garagoa, no cuenta con un análisis técnico que permita identificar los 

valores de referencia para el suelo urbano, lo que puede ocasionar que se generen procesos de 

reparto inadecuados, pérdida de negocios entre propietarios que desean vender los terrenos al 

precio más elevado posible o por el contrario arbitrariedad entre los promotores inmobiliarios que 

desean comprar al precio más bajo. 

 

Según el Esquema de Ordenamiento Territorial vigente, mediante el Acuerdo No.019 del 

01 de noviembre de 2002 en su componente de diagnóstico en al aspecto financiero; menciona la 

descentralización financiera municipal en la cual la ley 14 de 1983 busca fortalecer las finanzas 

departamentales y municipales por medio de la tributación en diferentes ámbitos entre ellos el 

recaudo del impuesto predial. (Alcaldía Municipal de Garagoa, Boyacá, 2002) 

 

El estado catastral en el Municipio de Garagoa, presenta un grado de desactualización de 

15 años; tiempo en el que no se sabe cómo han cambiado sus terrenos y se denota un aumento en 

la dinámica constructiva. Si se tuviera esta información, se podría determinar si el avalúo de un 

predio se ha valorizado o por el contrario, ha decaído. Por lo anterior, los valores catastrales 

actuales están ocasionando un detrimento patrimonial, teniendo en cuenta que no pueden ser 

inferiores al 60% del valor comercial y son la determinación de la base gravable para la 

generación y recaudo del Impuesto Predial Unificado.  

 

Debido a las deficiencias administrativas y técnicas no se ha podido establecer un 

adecuado seguimiento a la formación y actualización catastral que es la que permite llevar un 

control real de los valores del suelo. Situación que el actual gobierno pretende remediar con la 

implementación de la política de catastro multipropósito, el cual servirá para múltiples propósitos 

resaltando en esta área de estudio, el fortalecimiento de las finanzas públicas mediante la creación 

de oportunidades de recaudo y la implementación de otros mecanismos de captura de valor, 

permitiendo que los terrenos y edificaciones sean valorizados en sus justas proporciones y se 
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establezcan bases para el mercado inmobiliario ayudando este inventario catastral a las entidades 

gubernamentales a delinear y desarrollar políticas de vivienda de interés social y obtener 

información estratégica georreferenciada, donde se podrán identificar las zonas residenciales, 

comerciales, industriales, de recreación y aquellas que son de protección ambiental permitiendo 

impulsar el desarrollo económico y social. 
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2. Justificación 

 

La valoración del suelo, resulta útil ya que puede ser utilizado para la concesión de 

créditos hipotecarios o para la planificación municipal por medio de una lectura del territorio en 

función de la dinámica de sus valores; de igual manera permite la determinación del valor justo 

y razonable que se deba pagar por un inmueble siendo garante de que no surjan precios 

equivocados , problemas jurídicos o reparticiones poco equitativas entre los diferentes 

propietarios al momento de realizar un negocio de compra o venta de la propiedad raíz. 

 

Este estudio  tiene relevancia, porque actualmente en el Municipio de Garagoa no se 

cuenta con un soporte técnico que permita conocer la determinación del valor del suelo urbano y 

dando una vista general por las principales vías del Municipio, se puede evidenciar que en los 

últimos años se ha multiplicado la inversión en construcción de vivienda residencial y comercial, 

así como el desarrollo y venta de vivienda nueva y las reformas en vivienda usada dando un 

impulso a la dinámica inmobiliaria importante. 

 

Conocer la dinámica inmobiliaria del Municipio permite obtener información significativa 

de la cual se pueden generar estrategias de mercado para la toma de decisiones de inversión 

pública y privada y generar un ambiente de negocios productivos muy beneficiosos para los 

sectores interesados. 

 

Teniendo en cuenta que la dinámica inmobiliaria, los usos y destinos económicos del 

Municipio están en constante cambio, se considera importante generar un estudio técnico que 

permita conocer el valor actual del suelo en el barrio centro del Municipio de Garagoa por medio 

de un análisis de mercado inmobiliario y determinación de las zonas homogéneas físicas y 

geoeconómicas, el cual servirá como insumo para agentes del mercado tales como: agremiaciones 

inmobiliarias, sector bancario, vendedores y compradores de inmuebles, inversionistas, empresas, 

instituciones públicas , aseguradoras, notarias, operadores catastrales y ciudadanía en general. 
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3. Objetivos: 

 

3.1 Objetivo General: 

 

Realizar un estudio del valor del suelo urbano en el barrio Centro del Municipio de 

Garagoa, a partir de la investigación de mercado inmobiliario y definición de zonas 

homogéneas físicas y geoeconómicas. 

 

 

3.2 Objetivos específicos 

 

Realizar un estudio de mercado para la identificación de la demanda y oferta actual de 

inmuebles ubicados en el centro del Municipio de Garagoa y zonas con características similares. 

 

Aplicar los métodos valuatorios que permitan determinar el valor del suelo más probable 

en el barrio centro del Municipio de Garagoa 

 

Elaborar las salidas gráficas de las Zonas Homogéneas Geoeconómicas ZHG de los 

predios en el barrio centro del Municipio de Garagoa que permitan establecer los valores 

comerciales del mercado de estos terrenos. 

 

Analizar las Zonas Homogéneas Físicas del barrio centro del Municipio de Garagoa de 

acuerdo a los datos recogidos en campo e información teórica adquirida. 
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4. Marco referencial: 

 

A fin de dar una visión clara y precisa de la información que se utilizó durante el desarrollo 

de esta investigación, a continuación, se relaciona el fundamento teórico en que se basa la misma, 

de acuerdo con los objetivos planteados: 

 

4.1 Marco Teórico: 

 

La estructura del referente teórico de la presente investigación se constituye a partir de la 

problemática en la administración local por la falta de bases para el mercado inmobiliario donde 

se identifiquen los valores de referencia permitiendo así impulsar el desarrollo económico y 

social. Debido a las deficiencias administrativas y técnicas no se ha podido establecer un 

adecuado seguimiento a la formación y actualización catastral que es la que permite llevar un 

control real de los valores del suelo. 

La revisión de los antecedentes, procede de documentos, investigaciones relacionadas y 

artículos de revista especializados en la temática los cuales aportan elementos conceptuales en el 

campo de la actividad valuatoria orientando y argumentando el trabajo investigativo. 

 La financiación de la administración local es un reto para los gobernantes en su momento 

ya que de esto depende el desarrollo y la consecución de las metas propuestas en su plan de 

gobierno, es así como la gestión territorial de un Municipio como Garagoa es de vital importancia 

para su desarrollo. 

Los instrumentos de gestión que se tienen a disposición son variados y con distintas 

aplicaciones pero, la implementación de estos sin los recursos necesarios representa una palabra 

al viento que en muchas ocasiones no surte el efecto deseado. 

En la administración pública local se tiene como antecedente principal el esquema de 

ordenamiento territorial (EOT) aprobado mediante el Acuerdo del concejo municipal 019 de 

noviembre 2 de 2002 en el que se contempla la caracterización del Municipio tanto física como 

social en la zona rural y urbana. Esta caracterización física arquitectónica se basa en la historia a 
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través de varios de los periodos vividos en Colombia desde la época de la conquista y se realiza 

particularmente en el sector urbano denominado particularmente en el sector que hoy se conoce 

como el barrio el Centro y va evolucionando con un crecimiento de construcciones en la época 

de la colonia, la independencia y republicana hasta la actualidad. 

En este EOT se hace énfasis en el patrimonio arquitectónico histórico de varias de las 

construcciones que aún se conservan en el sector del barrio el centro, para esto en la etapa de 

formulación se tiene planteado generar varios instrumentos de gestión como lo son la creación, 

mejoramiento, adecuación y amoblamiento de espacio público efectivo del nivel de ciudad, por 

medio de la “Elaboración del plan parcial sistema espacio público efectivo de ciudad, 

construcción prioritaria.”, también “Inventario y caracterización del patrimonio construido: 

religioso, cultural, institucional, civil de la ciudad y su entorno”. 

Para el año de 2019 se presenta el “INFORME PLAN BÁSICO DE ORDENAMIENTO 

TERRITORIAL-PBOT, ALCALDÍA DE GARAGOA, 2019”. Donde se refleja los pocos logros 

obtenidos en cuanto a la implementación de EOT 2002, donde este plan lleva alrededor de 20 

años de vigencia y en conclusión plantea un ajuste y actualización de este esquema de 

ordenamiento territorial para el Municipio. 

PLAN DE ORDENACIÓN Y MANEJO DE LA CUENCA HIDROGRÁFICA DEL RÍO 

GARAGOA (POMCA) En este instrumento se hace referencia a la situación de los PBOT, POT, 

EOT de los municipios pertenecientes a la cuenca del río Garagoa, allí se menciona la 

desactualización de estos donde se incluye el Municipio de Garagoa y la necesidad de la 

articulación de estos instrumentos. 

Para la actualidad, la administración del municipio en su plan de desarrollo denominado 

“PLAN DE DESARROLLO MUNICIPAL “EL MOMENTO ES DE TODOS” 

ADMINSITRACION 2020-2023” plantea una situación de desactualización del EOT de Garagoa 

desde el año 2015 donde se fundamenta que este inconveniente genera dificultades en el recaudo 

de recursos derivados del cobro de impuesto predial unificado haciendo énfasis en la necesidad 

de la actualización catastral. 



15 

 

En el año 2016 el departamento nacional de planeación (DNP) presenta el documento del 

Consejo Nacional de Política Económica y Social (CONPES) titulado “POLÍTICA PARA LA 

ADOPCIÓN E IMPLEMENTACIÓN DE UN CATASTRO MULTIPROPÓSITO RURAL-

URBANO” (Departamento Nacional de Planeación) 

En la ACTUALIDAD en el territorio nacional un porcentaje de los predios no cuentan 

con formación catastral cercana al 30%, otro porcentaje esta con una desactualización alrededor 

del 64% el cual refleja un desconocimiento de los datos no solamente económicos sino también 

físicos, jurídicos reales del suelo en el país. 

Según el DNP la actualización catastral debe realizarse cada 5 años, y en realidad se 

pueden encontrar municipios con una desactualización de más de 15 años, situación que se 

presenta actualmente en el Municipio de Garagoa. Esta desactualización influye de manera 

negativa en varios aspectos básicos que son, Económico, Físico, Jurídico e institucional.  

Dando un énfasis al ámbito económico en el que la actualización catastral presenta su 

mayor afectación debido a que los predios no demuestran una realidad en cuanto al valor avalúo 

catastral respecto del avalúo comercial   

  

4.2 Marco conceptual: 

 

 

Para facilitar la conceptualización, se presenta la definición de algunos términos que se 

consideran importantes relacionados con el análisis que se desarrolla en el documento. 

Zonas Homogéneas Físicas: Son espacios geográficos con características similares en 

cuanto a vías, topografía, servicios públicos, uso actual del suelo, norma de uso del suelo, 

tipificación de las construcciones y/o edificaciones, áreas homogéneas de tierra, disponibilidad 

de aguas superficiales permanentes u otras variables que permitan diferenciar estas áreas de las 

adyacentes. (Instituto Geográfico Agustín Codazzi-IGAC, 2011) 

Zonas Homogéneas Geoeconómicas: Espacios geográficos determinados a partir de 
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Zonas Homogéneas Físicas con valores unitarios similares en cuanto a su precio, según las 

condiciones del mercado inmobiliario. “El IGAC como máxima autoridad catastral expidió en 

2011 la resolución 070 (Resolución que deroga la resolución 2555 de 1988), por la cual se 

reglamenta técnicamente la formación catastral, la actualización de la formación catastral y la 

conservación catastral. (Instituto Geográfico Agustín Codazzi-IGAC, 2011)  

 

Métodos de avalúos: Se utilizarán las siguientes metodologías para la realización de los 

avalúos catastrales urbanos, según la resolución 620 de 2008. Por la cual se establecen los 

procedimientos para los avalúos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997 según lo 

establecido por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi (IGAC); estas son: 

 

Método de comparación o de mercado: Es la técnica valuatoria que busca establecer el 

valor comercial del bien, a partir del estudio de ofertas o transacciones recientes, de bienes 

semejantes y comparables al del objeto del avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser 

clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor comercial. (IGAC, 

Instituto Geográfico Agustín Codazzí, 2008) 

 

Método de costo de reposición: Es el que busca establecer el valor comercial del bien 

objeto de avalúo a partir de estimar el costo total de la construcción a precios de hoy, un bien 

semejante al del objeto de avalúo, y restarle la depreciación acumulada. Al valor así obtenido se 

le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. Para ello se utilizará la siguiente fórmula:  

Vc = {Ct – D} + Vt  

En donde: 

Vc = Valor comercial  

Ct = Costo total de la construcción  

D = Depreciación  

Vt = Valor del terreno  

(IGAC, Instituto Geográfico Agustín Codazzí, 2008) 
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4.3 Marco legal: 

 

 

Ley 14 del 06 de julio de 1983: “Por la cual se fortalecen los físicos de las entidades 

territoriales y se dictan otras disposiciones” (DANE) 

  

Decreto 3496 de 26 de diciembre de 1983: Por el cual se reglamenta parcialmente la Ley 

14 de 1983 y se dictan otras disposiciones. (IGAC) 

 

Ley 9 del 11 de enero de 1989: “Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo 

municipal, compraventa y expropiación de bienes y se dictan otras disposiciones” 

 

Ley 02 del 15 de enero de 1981: “Por la se modifica la Ley 9 de 1989” 

 

Ley 03 del 15 de enero de 1991: “Por la cual se crea el sistema nacional de vivienda de 

interés social, se establece el subsidio familiar de vivienda, se reforma el Instituto de Crédito 

Territorial, ICT y se dictan otras disposiciones” 

 

Ley 388 del 18 de julio de 1997: “Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989 y la Ley 2 de 

1991 y se dictan otras disposiciones” 

 

Decreto 1420 del 24 de julio de 1998: “Por la cual se reglamentan parcialmente el 

artículo 37 de la Ley 9 de 1989, el artículo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los artículos 56, 61, 

62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 y el articulo 11 del Decreto-Ley 151 de 

1998, que hacen referencia al tema de avalúos” 

 

Acuerdo 019 del 01 de noviembre de 2002: Por medio del cual se adopta el Plan Básico 

de Ordenamiento Territorial   PBOT del Municipio de Garagoa Boyacá, se dictan normas 

estructurales, generales y complementarias, urbanísticas y rurales, se determinan planes, 

programas y proyectos, se establecen sistemas estructurales y se adopta el programa de ejecución. 
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Resolución No 620 del 23 de septiembre de 2008 IGAC: Por la cual se establecen los 

procedimientos para los avalúos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997 

 

Resolución 70 del 04 de febrero de 2011 IGAC: Por la cual se reglamenta técnicamente 

la formación catastral, la actualización de la formación catastral y la conservación catastral. 

 

Resolución 1055 del 31 de octubre de 2012 IGAC: Por la cual se modifica parcialmente 

la Resolución 70 del 04 de febrero de 2011. 

 

4.4 Marco Espacial: 

 

El Municipio de Garagoa se localiza en el Departamento de Boyacá, Provincia de Neira a 

5°4 '48” de latitud norte y a 73°22' 00” de longitud este. Está comprendido entre las coordenadas 

1.054.800 y 1.052.800 mN y entre las coordenadas 1.078.500 y 1.079.800 m. Esta información 

geográfica se encuentra asociada al sistema oficial para Colombia adoptado en el año 2003 

SISTEMA DE REFERENCIA MAGNA-SIRGAS CON PROYECCIÓN TRANSVERSA DE 

MERCATOR EN EL ORIGEN CENTRAL. 

Parámetros técnicos: Proyección Transversa de Mercator, referida al Dátum Magna-

Sirgas, elipsoide GRS-1980: 

Latitud:                4°35’46.32” N 

Longitud:  74°04’39.03” W 

Falso Norte:               1’000.000 

Falso Este:                1’000.000 

Factor de escala:      1.0  

Unidades:                  Metros 

 

Tiene una altura promedio de 1705 m.s.n.m y limita de la siguiente forma: Norte: Con los 

municipios de Chinavita y Miraflores. Oriente: Con los municipios de Miraflores y Campo 

Hermoso. Sur: Con los municipios de Macanal, Almeida y Somondoco y al Occidente con los 

municipios de Sutatenza, Tenza y Pachavita.  
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Figura 1. Localización municipal de Garagoa, Boyacá 

 

Fuente: Elaboración propia 

 

El proyecto se desarrolló en el barrio centro ubicado en el Municipio de Garagoa el cual 

comprende por el norte la calle 12 entre carreras 8 y 11, limitando con los barrios Ciudad Jardín 

y San Rafael; por el oriente comprende la carrera 8 entre calles 8 y 12, limitando con los barrios 

San Rafael y Santa Bárbara; por el sur comprende la calle 8 entre carreras 8 y 11, limitando con 

los barrios Los Lagos y Villa Unión; por el occidente comprende la carrera 11 entre calles 8 y 11, 

limitando con los barrios Ciudad Jardín y Guanatá. El área de interés se señala en la imagen que 

se muestra continuación  
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Figura 2. Localización Barrio centro Municipio de Garagoa, Boyacá 

 

Fuente: Cartografía EOT Municipio de Garagoa 

 

 

 

5. Marco metodológico: 

 

5.1 Tipo de estudio:  

 

Aplica el método analítico porque el objetivo es descubrir información relevante sobre el 

valor del suelo en el barrio centro del Municipio de Garagoa. Para lograrlo se recopilaron todos 

los datos en campo de inmuebles en venta, se aplicó el tratamiento estadístico y se elaboraron 

presupuestos según tipo de vivienda donde posteriormente se aplicó la depreciación según el 

método de Fitto y Corvini. 
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5.2 Tipos de información:  

 

5.2.1 Fuentes de Información secundarias 

 

En las fuentes de información secundarias utilizadas en el estudio investigativo, se 

encuentran las entidades que proveen información base para este estudio como lo son el IGAC y 

la Oficina Asesora de Planeación del Municipio de Garagoa, con orientación de profesionales 

especialistas en avalúos e información extraída de internet y bibliografía recomendada.  

 

5.3 Técnicas de recolección de la Información:  

 

Para elaborar el estudio del valor del suelo en el barrio centro del Municipio de Garagoa, 

se desarrollaron dos actividades en las cuales se recolectó la información en campo y teórica 

necesarios para el objetivo de la presente investigación como lo fue: El manual de Zonas 

Homogéneas del Instituto Geográfico Agustín Codazzi IGAC, ofertas y puntos muestras.  

En la segunda etapa se analizaron las Zonas Homogéneas Físicas y se elaboraron las Zonas 

Homogéneas Geoeconómicas, en este punto para cada una de las Zonas Homogéneas 

Geoeconómicas fue necesario realizar avalúos por los métodos de mercado y con esto determinar 

el valor de terreno por unidad de área m2, el resultado gráfico de las mismas fue realizado en el 

software ArcGis.  

 

5.4 Población estudiada:  

 

5.4.1 Universo 

 

Según estadísticas catastrales del IGAC (Instituto Geográfico Agustín Codazzi) con corte 

a 31 de diciembre de 2020, el Municipio de Garagoa tiene un total de 12.828 predios: 7286 en 

sector rural y 5542 en sector urbano dividido en 253 manzanas. La población del análisis son las 

14 manzanas que conforman el barrio centro del Municipio de Garagoa así: (MZ N° 23, 24, 25, 

26, 33,  34, 35, 41, 42,43, 44, 45, 46 y 47).  
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5.4.2 Muestra 

 

De acuerdo con el manual de Zonas Homogéneas Físicas y Geoeconómicas del Instituto 

Geográfico Agustín Codazzi-IGAC para la escogencia de los puntos de investigación se deben 

tener en cuenta los siguientes parámetros como metodología:    

1.  Selección de predios de manera aleatoria independientes representativos en toda la 

zona homogénea física (Todos los predios tienen esa posibilidad). 

2.   Los puntos de muestra que se seleccionen deben tener características 

representativas comparables de la zona. 

3.      La información de la oferta de los predios debe ser consistente y coherente con las 

bases de datos catastrales y de las oficinas de planeación municipal. 

 

Los puntos de investigación que se tomaron para el barrio centro del Municipio de 

Garagoa, cumplen con estas características, además se tuvo en cuenta las Zonas Homogéneas 

Físicas y las características constructivas o arquitectónicas. 

 

La información de estratificación fue tomada de los datos geográficos provistos por la 

Oficina Asesora de Planeación municipal de Garagoa, mientras que el trabajo de campo permitió 

la clasificación de los predios por sus características constructivas y/o arquitectónicas junto con 

las Zonas Homogéneas Físicas previamente determinadas se logró la división del barrio. 

 

En total se tomaron 20 puntos de investigación para la determinación del valor unitario de 

terreno del barrio centro del Municipio de Garagoa. 
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5.5 Análisis de la Información:  

 

5.5.1 Avalúos 

 

En el proceso para la determinación del valor del suelo por m2 (metro cuadrado) en el 

barrio centro del Municipio de Garagoa, se realizó un trabajo de campo recolectando ofertas de 

inmuebles que están en venta y de transacciones realizadas con poco tiempo de anterioridad, 

posteriormente se aplicó el procedimiento estadístico y se elaboraron presupuestos según tipo de 

vivienda; por último se aplicó la depreciación según la tabla de Fitto y Corvini. 

Respecto al método de avalúo, se aplicó el método comparativo o de mercado, 

encontrando un total de 20 ofertas en el sector.  

Para el resultado final fue necesario llevar a cabo un proceso de depuración de las ofertas 

recolectadas debido a que estas presentaron una disparidad en cuanto a la relación de tamaño - 

precio y el factor de elasticidad incrementó el coeficiente de variación según lo establecido en el 

“Artículo 11 de la resolución 620 de 2008 del instituto Geográfico Agustín Codazzi”  

 

5.5.2 Homogeneización 

Para que el método comparativo de mercado tenga aplicación científica se requiere de la 

HOMOGENEIZACIÓN y la aplicación de varios factores complementarios. Página 56 (Ochoa, 

Julio de 2008) 

 Los factores en los que se hace énfasis son: 

 -          Factor Fuente 

-          Factor Profundidad 

-          Factor Frente 
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-          Factor Trasposición 

-          Factor Actualización 

-          Factor Tamaño 

-          Factor Topografía 

-          Factor Ubicación 

 

Para este caso se evaluaron los diferentes factores o índices de homogeneización y luego 

de un análisis aplicado a las ofertas se analizaron los siguientes factores: 

 -          Factor Fuente 

-          Factor Tamaño 

-          Factor Ubicación. 

Revisando las ofertas y teniendo en cuenta los factores mencionados por la teoría de 

avalúos debemos tener ofertas comparables, en donde cada una de estas ofertas recolectadas posee 

características similares a los otras pero, que en comparación unas con otras de acuerdo a la zona 

de estudio presentan ciertas ventajas unas respecto de las otra, estas son la ubicación, el tamaño, 

la fuente de oferta y el valor por metro cuadrado de cada oferta. 

El valor por metro cuadrado nos recomienda un parámetro donde las ofertas de la zona en 

su valor máximo no deben superar en más del 50% al valor mínimo de las ofertas. Pág 66 (Ochoa, 

Julio de 2008) 

Con la aplicación de la homogeneización se logró hacer comparables estadísticamente las 

ofertas recolectadas. Finalmente se aplicó la varianza y el coeficiente de variación en donde este 

último no debe superar el 7.5% según la resolución NÚMERO 620 DE 2008 del 23 Septiembre 

de 2008 del Instituto Geográfico Agustín Codazzi 
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Se realizó un análisis estadístico a todas las ofertas y evaluando los factores aplicables 

para la homogeneización fue necesario iniciar una depuración de las mismas, donde varias de 

estas por su disparidad con respecto a las demás no lograron ser comparables. 

Una vez realizado el proceso de homogeneización se obtuvo el valor del precio por metro 

cuadrado en el barrio Centro del Municipio de Garagoa para predios de uso residencial, mixto y 

dotacional arrojando como resultado los datos consignados en las siguientes tablas: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 1. Calculo del valor por m2 en predios de uso residencial en el barrio centro del Municipio de 

Garagoa 

Fuente: Elaboración propia 

 

 

 
 

Tabla 2. Calculo del valor por m2 en predios de uso mixto en el barrio centro del Municipio de 

Garagoa 

Fuente: Elaboración propia 
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Calculo de valor por metro cuadrado (m2) en predios de uso dotacional  

 

A partir del ejercicio realizado anteriormente; se consultaron los avalúos realizados por el 

IGAC, a los predios dotacionales en los últimos años, ubicados en diferentes zonas del país, pero 

con las mismas características de su entorno. Este análisis nos permite encontrar la incidencia del 

uso dotacional respecto al uso que rodea al inmueble, en términos de valor del suelo.  

Este factor corresponde al 60% y teniendo en cuenta que el uso predominante en los 

inmuebles que se encuentran aledaños es mixto, se tomó como referencia el valor adoptado en 

estos los predios, arrojando como resultado los datos consignados en la siguiente tabla: 

 

 
Tabla 3. Calculo del valor por m2 en predios de uso dotacional en el barrio centro del Municipio de 

Garagoa 
Fuente: Elaboración propia 
 

 

5.5.3 Resultados de la generación de las zonas homogéneas físicas y geoeconómicas del 

barrio centro del Municipio de Garagoa 

 

Zonas Homogéneas Físicas  

Este procedimiento tiene como objetivo delimitar una zona determinada por sus 

características similares, para este caso se utilizó el manual de elaboración de zonas homogéneas 

del IGAC. Las variables físicas tenidas en cuenta fueron: 

- Pendiente -Topografía 

- Servicios 

- Vías urbanas 

- Uso de suelo 

- Uso Actual de suelo 
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Zonas Homogéneas Geoeconómicas 

 

Fueron determinadas 3 zonas homogéneas geoeconómicas, de acuerdo con las zonas 

homogéneas físicas preliminares y con el trabajo de campo se finaliza determinando la 

delimitación de las zonas geoeconómicas. 

En la mayor parte de los puntos de investigación se presentan características físicas 

similares en cuanto a tipo de construcción, pendiente, vías y servicios públicos disponibles, en 

cuanto al uso del suelo no se encontraron conflictos significativos. 

- Uso residencial: 108 predios 

- Uso mixto (Residencial - Comercial): 212 Predios 

- Uso Dotacional ó Institucional: 13 predios. 

 

Gráfica 1. Porcentaje de predios según uso del suelo  

 

 

 

 

 

 

 

 

32%
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RESIDENCIAL MIXTO DOTACIONAL
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6. Conclusiones 

 

 

 

El resultado del proyecto fue provechoso para el equipo de trabajo ya que se puso en 

práctica todo lo aprendido a lo largo de la especialización. 

 

Se realizó el estudio del valor del suelo para el barrio centro del Municipio de Garagoa 

con 20 ofertas de mercado de las cuales una vez depuradas y homogeneizadas, la muestra se 

reduce a 5 ofertas. 

 

Se logró determinar el valor por m2 (metro cuadrado) del barrio centro del Municipio de 

Garagoa de acuerdo con el estudio de mercado inmobiliario y metodología valuatoria aplicada. 

 

Una vez aplicados los factores de homogeneización a las ofertas recolectadas se puede 

resaltar que en el Municipio se presentan ofertas sin fundamentos técnicos ya que la irregularidad 

en cuanto a formas y proporciones de los predios no permite un cálculo simple de los precios y 

que los métodos valuatorios no son aplicados a profundidad. 

 

El valor del suelo por metro cuadrado para el barrio centro del Municipio de Garagoa 

oscila entre el siguiente rango:  

Uso residencial: $ 1.080.000 a $ 1.226.000 

Uso mixto: comercial-residencial: $ 2.200.000 a 2.500.000  

Uso dotacional: $ 3.520.000 a $ 4.000.000 

 

De acuerdo al análisis de mercado, se logró determinar que el uso predominante en el 

sector es mixto con un porcentaje del 64% de los inmuebles, seguidamente el uso residencial en 

un porcentaje del 32% y por último, el uso dotacional o institucional con un porcentaje del 4%. 
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De acuerdo al estudio de mercado, se logró determinar que los valores del suelo por metro 

cuadrado sobre los principales ejes viales carreras 8, 9, 10 y 11 presentan más valorización que 

los ubicados en las calles 10, 11 y 12. 

 

Desde hace 16 años no se realiza el proceso de actualización catastral en el Municipio de 

Garagoa Boyacá, la última actualización tuvo lugar en el año 2005 y desde ese entonces a la fecha, 

resulta evidente el cambio en el estado de los predios, físicos, variaciones de usos o de 

productividad y condiciones del mercado inmobiliario. 

 

A pesar de la crisis del Covid-19, se evidenció que el índice de construcción en el centro 

del municipio ha venido aumentando, multiplicando la inversión de vivienda residencial y 

comercial, así como el desarrollo y venta de vivienda nueva y las reformas en vivienda usada 

dando un impulso a la dinámica inmobiliaria importante; debido a que muchos de los habitantes 

migraron de las ciudades a sus municipios de origen. 

 

 

7. Recomendaciones 

 

Es necesario tener actualizada la información catastral municipal, no solo para definir el 

fortalecimiento de las finanzas municipales, sino que esté orientado a múltiples finalidades como 

por ejemplo atender la disparidad entre los avalúos catastrales, ya que actualmente no reflejan las 

condiciones económicas y físicas de los predios, insumo fundamental para los planes, programas 

y proyectos municipales. 

 

Es importante hacer énfasis en la actualización de este estudio aplicado a toda la zona 

urbana y de expansión urbana ya que los procesos de construcción se han incrementado en los 

últimos años y se puede estar generando especulación con los precios del suelo.  

 

 

 



30 

 

Referencias 

 

Alcaldía Municipal de Garagoa, Boyacá. (01 de noviembre de 2002). Oficina Asesora de 

Planeación. Obtenido de http://www.garagoa-boyaca.gov.co/oficina-asesora-de-

planeacion/acuerdo-019-de-2002 

DANE. (s.f.). Obtenido de https://www.dane.gov.co/files/acerca/Normatividad/decreto-1170-

2015/Ley-14-de-1983.pdf 

Departamento Nacional de Planeación. (s.f.). Documento CONPES 3859. Obtenido de 

https://colaboracion.dnp.gov.co/CDT/Conpes/Econ%C3%B3micos/3951.pdf 

IGAC. (s.f.). DECRETO 3496 de 1983. Obtenido de https://www.igac.gov.co/es/contenido/decreto-

3496-de-1983 

IGAC, Instituto Geográfico Agustín Codazzi. (23 de septiembre de 2008). Obtenido de 

https://www.igac.gov.co/es/contenido/resolucion-numero-620-de-2008 

Instituto Geográfico Agustín Codazzi-IGAC. (04 de febrero de 2011). Resolución 70-2011. 

Obtenido de https://www.igac.gov.co/es/contenido/resolucion-70-2011 

Ochoa, O. A. (Julio de 2008). Avaluos de inmuebles y garantias. Bogotá: Bhandar Editores, tercera 

edicion. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.igac.gov.co/es/contenido/resolucion-70-2011


31 

 

Anexos 

 

● Taller de mercado Inmobiliario- captura de ofertas 
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Fuente: Elaboración propia  
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● Presupuestos según tipologías de construcción  

 

PRESUPUESTO VIVIENDA UNIFAMILIAR DE UN PISO GARAGOA BOYACA 
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PRESUPUESTO VIVIENDA UNIFAMILIAR DE DOS PISOS GARAGOA BOYACA 
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PRESUPUESTO VIVIENDA UNIFAMILIAR DE TRES PISOS GARAGOA BOYACA 
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● Plano de Zonas Homogéneas Geoeconómicas 

 



43 

 

● Ubicación de puntos de investigación 

 

 


