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Introduccién

La funcion de compras debe estar orientada a satisfacer las necesidades del municipio obteniendo el mayor valor
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por los recursos de la poblacion palmirana. Para cumplir con este objetivo, la Secretaria de Infraestructura,
Renovacién Urbana y Vivienda debe conocer claramente cual es su necesidad y determinar la mejor manera en que
el mercado puede satisfacerla.

En este sentido, el Articulo No. 2.2.1.1.1.6.1. del Decreto 1082 de 2015, establecid como deber de las entidades
estatales elaborar el analisis de sector durante la etapa de planeacién de un proceso de contratacién publica. El
analisis de sector es el documento que sustenta la toma de decisiones en el Proceso de Contratacién y orienta
aspectos como la determinacion de requisitos habilitantes y técnicos de su proceso, criterios de evaluacién de las
ofertas, especificaciones del bien, obra o servicio a contratar, posibles riesgos del proceso de contratacién,
condiciones del mercado, asi como otros aspectos relevantes que deban ser tenidos en cuenta para una correcta
planeacién de la compra.

El principio de planeacion de la contratacion estatal se desarrolla junto a los principios de economia y de
responsabilidad, pues el Estatuto General de Contratacion confiere vital importancia a la fase previa de los procesos
de seleccidn, especialmente respecto del mandato de la Ley 80 de 1993, en el numeral 12 del articulo 25, modificado
por el articulo 87 de la Ley 1474 de 2011, donde establece que con debida antelacion a la apertura de
procedimientos de seleccién, se deberan elaborar los estudios, disefios y proyectos requeridos para estos.
Entendiéndose el estudio del sector como documento integrativo del principio de planeaciéon y como la etapa
preparatoria de todo lo necesario para el desarrollo contractual. (Régimen Juridico de la Contratacién Estatal, Luis
Guillermo Davila Vinueza, Editorial Legis).

Asi mismo, la Corte Constitucional en Sentencia C-300/2012, expreso frente al principio de planeacion lo siguiente:
“El principio de planeacion hace referencia al deber de la entidad contratante de realizar estudios previos adecuados
(estudios de prefactibilidad, factibilidad, ingenieria, suelos, etc.), con el fin de precisar el objeto del contrato, las
obligaciones mutuas de las partes, la distribucion de los riesgos y el precio, estructurar debidamente su financiacion y
permitir a los interesados disefiar sus ofertas y buscar diferentes fuentes de recursos”.

El manual de contratacion de la Alcaldia de Palmira, estipula dentro de su articulado la etapa de planeacién
contractual de forma sistematica, con el objetivo de que todos los responsables de la planeacion, los participantes y
la comunidad en general conozcan la ruta hacia donde se dirige contractualmente el proceso mismo. Para ello, se
elabora, el Plan Anual de Adquisicion, los estudios y documentos previos, el estudio del sector, se hace la evaluacion
del riesgo correspondiente, se estudian los impuestos, tasas y contribuciones aplicables, los requisitos habilitantes y
ponderables y demas actividades contempladas en la normativa vigente.

De acuerdo con lo anterior, el presente documento contiene los resultados del anélisis del sector realizados por la
Secretaria de Infraestructura, Renovacion Urbana y Vivienda para CONTRATAR LA CONSULTORIA PARA
REALIZAR EL PROCESO DE GESTION PREDIAL DE CONFORMIDAD CON LA NORMATIVIDAD VIGENTE PARA
LA ADQUISICION DE LOS BIENES INMUEBLES REQUERIDOS EN LOS PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA
DEL MUNICIPIO DE PALMIRA, VALLE DEL CAUCA.

En conclusion, el anélisis elaborado a partir del presente documento guarda proporcionalidad con el objeto y alcance
del proceso contractual a adelantar, su presupuesto estimado, la complejidad de la necesidad, los posibles riesgos y
las demas caracteristicas inherentes al tipo contractual que deban ser manifestadas o analizadas
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Definiciones

Avalto comercial ! Es aquel que incorpora el valor comercial del inmueble (terreno construcciones
ylo cultivos) y/o el valor de las indemnizaciones o compensaciones, de ser
procedente

Actualizacién de avalto (1) Es la realizacion de un nuevo avalio comercial después de transcurrido el
término de la vigencia del anterior.

Indemnizacion (1) Es el resarcimiento econdémico que se reconocera y pagara al beneficiario, en
caso de ser procedente, por los perjuicios generados en el proceso de
adquisicion predial.

Dafio emergente (1) Perjuicio o pérdida asociada al proceso de adquisicion predial.

Lucro cesante (1) Ganancia o provecho dejada de percibir por el término de seis (6) meses como
maximo, por los rendimientos reales del inmueble objeto de adquisicion.

Entidad adquirente (1) Persona de derecho publico o su delegatario, segun sea el caso, encargada de

adelantar el proceso de adquisicion predial por motivos de utilidad publica e
interés social. Las entidades adquirentes estan enunciadas, entre otros, en el
articulo 59 de la Ley 388 de 1997, en el articulo 16 de la Ley 1a de 1991, 0enla
norma que las modifique, derogue o complemente.

Proceso de adquisicion predial por | Conjunto de actuaciones administrativas y/o judiciales, en virtud del cual se logra

motivos de utilidad publica e interés | la transferencia del derecho de dominio a favor de la entidad adquirente, con el

social (1) proposito de ser destinado a la ejecucidon y/o desarrollo de proyectos de
infraestructura de transporte en los términos sefialados en la Ley 1682 de 2013.
El proceso de adquisicion se podra adelantar por enajenacién voluntaria o por
expropiacién judicial o administrativa segun sea el caso, de conformidad con la
normatividad vigente

Enajenacién voluntaria (1) Etapa del proceso de adquisicion predial por motivos de utilidad publica e interés
social, en virtud de la cual, previo acuerdo de voluntades, se logra la transferencia
del respectivo bien mediante la suscripcién de un contrato de compraventa por
escritura publica debidamente registrada.

Avaluador (1) Persona natural o juridica que posee el reconocimiento para llevar a cabo la
valuacion.

! Resolucion 898 de 2014 IGAC. Agosto 19. Tomado de: https:/osgis.co/resolucion-898-2014-igac/
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Beneficiario de la indemnizacion (1) Persona natural o juridica a favor de quien se reconocera y pagard la
indemnizacion.

Plan de gestion social (1) Conjunto de programas, actividades y acciones que tienen por finalidad atender
el desplazamiento involuntario derivado del proceso de adquisicion predial por
motivos de utilidad publica, que algunas entidades implementan, en virtud del
cual se podran realizar determinados reconocimientos econoémicos 0
compensaciones sociales, cuyos conceptos y montos estan previamente
definidos, con el fin de ayudar a mitigar los impactos generados.

Area requerida 2 Es la parte del predio (parcial o total) necesaria para la ejecucién del Proyecto,
determinada en la ficha y el plano predial, que seré objeto de adquisicion a través
del procedimiento establecido en la normatividad legal vigente.

Area Remanente (2) Se refiere a la porcién de un predio resultante de la diferencia entre el area total
del predio y el area requerida para el Proyecto

Gestion predial (2) Es el procedimiento conducente a la adquisicion, por parte del
Contratante, de las franjas de terreno necesarias para la
construccion de proyectos, que comprende las siguientes
actividades: elaboraciéon de fichas prediales, estudios de titulos,
practica de avallos y enajenacion voluntaria directa o0 expropiacion
administrativa o judicial de los predios requeridos.

Diagndstico Predial (2) Investigacién de tipo catastral y juridica adelantada sobre los

predios localizados en el &rea de afectacion del proyecto,
conducente a determinar la correspondencia entre la afectacion
fisica y la titularidad de los predios a intervenir. Con esta
informaciéon se da inicio a la etapa de planificacion de las
actividades a desarrollar dentro del proceso de gestion y
adquisicion predial, conforme a los disefios aprobados, en donde se
deberd analizar integralmente la misma, con el objetivo de
establecer el mejor costo-beneficio para el proyecto en funcion de
los principios de eficiencia, eficacia, economia y transparencia.

2 Apéndice Proceso De Gestion Y Adquisicion Predial - MinTransporte e INVIAS - Marzo 2020. Tomado de:
https://www.invias.gov.co/index.php/archivo-y-documentos/documentos-tecnicos/11310-gestion-y-adquisicion-predial-apendice-f/f
ile
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Ficha Predial (2) Es el documento de caracter técnico v juridico en el que se registra la informacion
especifica de cada una de las franjas de terreno requeridas para la ejecucion del
proyecto; este documento esta integrado por dos componentes:
COMPONENTE TECNICO. Es el documento en el que se consigna la
informacion juridica, catastral y fisica del predio, determinando su area y la que
sera objeto de compra (en metros cuadrados m? o hectareas Ha), describiendo
detalladamente el contenido de dicha area afectada: construcciones, mejoras y/o
especies vegetales o agricolas (cultivos).
COMPONENTE CARTOGRAFICO. Es el documento cartografico, ajustado al
sistema de coordenadas geograficas (GSS_Magna) y sistema de coordenadas
proyectadas, referidas al sistema de origen de la proyeccion de Gauss-Kriiger
para Colombia y a las normas cartograficas pertinentes, que permite identificar el
area, ubicacion, linderos, construcciones y detalles de las franjas de terreno
requeridas de acuerdo al disefio definitivo aprobado por la entidad.
Investigacion Catastral (2) Es el informe correspondiente a la investigacion preliminar de la situacion juridica
y catastral de los predios que serén adquiridos para la ejecucion del contrato de
obra.

Aclaracion De Cabida Y/O Linderos (2) Tramite requerido en caso de que sea necesaria la actualizacion de cabida y/o
linderos en procesos de adquisicion o expropiacién de los inmuebles necesarios
para la ejecucion de proyectos.

Estudio De Titulos (2) Es el andlisis de la situacion juridica y la tradicion del inmueble, encaminado a
determinar quién es el duefio actual del inmueble, la existencia de posibles
gravamenes, tales como, hipotecas, administraciones, afectacién a vivienda
familiar y embargos, mediante una revisién al certificado de libertad y tradicion y a
las escrituras antecedentes, logrando establecer si quien prometera hacer la
transferencia de la propiedad, tiene en su momento dicho derecho para
transferirlo integramente.

Mejora En Predio Ajeno (2) Es toda construccion, anexo constructivo, cultivos y especies vegetales instaladas
por una persona natural o juridica sobre un terreno ajeno, la cual debe ser
reconocida por el propietario del predio.

Pasivo Predial (2) Es la obligacién financiera que tiene una persona o empresa por el pago de
adquisicién predial que no fue culminada en el plazo contractual.

Zona de Reserva (2) Corresponde a las fajas de retiro obligatorio o area de reserva o de exclusion
para carreteras de acuerdo a su categoria; cuando sea necesario adelantar obras
destinadas al mejoramiento, mantenimiento y rehabilitacién, se realizard la
adquisicidén unicamente de las zonas de terreno requeridas de conformidad con
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Definiciones

los estudios, disefios y/o necesidades técnicas para adelantar la ejecucion de las
obras publicas, garantizando las condiciones de seguridad y operacién de la via.
Estas zonas estan declaradas de utilidad publica por mandato de Ley

Profesional Juridico Predial Contratista = Abogado encargado de realizar la investigacion Juridica conducente a determinar

2) la titularidad del predio y/o la propiedad de las mejoras, especies o cultivos a
adquirir, elaborando los estudios de titulos o diagndsticos juridicos y demas
insumos legales que se requieran en el desarrollo del proceso de gestion y
adquisicion predial.

Profesional Técnico Predial Contratista ' Es el profesional encargado de realizar el levantamiento de la informacién en

2) campo, con referencia en las tiras prediales o topograficas elaboradas a partir del
disefio definitivo, con el fin de individualizar cada predio y/o mejora mediante el
levantamiento del plano y diligenciamiento de la ficha predial.

Aspectos generales de mercado

El proceso de gestion predial, busca obtener la titularidad y disponibilidad de un predio a favor de la Nacién, para la
construccion de un proyecto de infraestructura vial, cuyo propésito es el desarrollo del pais. Este proceso se inicia
una vez han sido aprobados los estudios y disefios definitivos, y el Plan de Adquisicién Predial, procediéndose a
identificar los predios que deberan ser adquiridos para la ejecucion del proyecto.

Su realizacién se da mediante la elaboracion y consecucion de los insumos que formaran parte de la Ficha Predial, el
cual es un documento en el que se registra la informacién técnica y juridica del Predio, identificando el &rea que va a
adquirir para el Proyecto mediante el levantamiento de un plano predial.®

o INDICE DE VALORACION PREDIAL (IVP)
El indice de Valoracion Predial es un indicador que permite calcular la variacién porcentual promedio, de los precios
de los predios urbanos del pais, con destino habitacional y ubicados en veintidos ciudades capitales de

departamento, excluyendo Bogota. En el afio 2021, la variacién total nacional fue de 3,36%, la cual es la mas baja
registrada desde el afio 2012 en el pais.

Grafico 1. Variacion anual - IVP Total nacional 2012 - 2021*

3 Area Metropolitana de Bucaramanga: https://www.amb.gov.co/
4 https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-valoracion-predial-ivp
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Grafico 1. Variacién anual - IVP
Total nacional
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Fuente: DAME, IVP.

De manera regional, de las veintidés ciudades incluidas en la cobertura geografica del indice, trece de ellas: Neiva
(4,98%), Manizales (4,94%), Pasto (4,86%), Medellin (4,85%), Bucaramanga (4,80%), Pereira (4,28%), Barranquilla
(4,02%), Tunja (3,97%), Armenia (3,91%), Cali (3,60%), Riohacha (3,58%), Cucuta (3,55%) y Florencia (3,37%)
presentaron variaciones superiores a la media.

En contraste, las ciudades que presentaron una variacion inferior a la media fueron: Santa Marta (3,24%), Valledupar
(3,12%), Monteria (2,93%), Villavicencio (2,44%), Ibagué (2,39%), Cartagena (2,36%), Popayan (2,14%), Sincelejo
(2,11%), y Quibdd (1,68%).

Tabla 1. Variacion anual del IVP Total nacional y 22 ciudades 2020 - 2021
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Tabla 1. Variacién anual del IVP
Total nacional y 22 ciudades

2020 - 2021
Ciudad ARO Difencia (puntas
2020 2021 procentuales)
Meiva 2,89 498 2108
Mamizales 4,50 494 D44
Paste 3,687 4,86 1.20
Medellin 6,20 4,85 -135
Bucaramanga 3,75 4,80 105
Peraira 4,36 4,28 -0,08
Barrandguilla 4,70 402 -068
Turija 445 97 -048
Armenia 2.8 i 1.10
Cali 3,06 3,60 0,54
Rishacha 252 3,58 105
Cicuta 340 155 0i1s
Florencia 3,58 337 -019
TOTAL NACIONAL 4,22 3,36 -0,86
Santa Marta 5,40 324 -2,16
Valledupar 220 312 092
Manteria 295 293 -0i02
WVillavicencia 4,33 244 -1,89
Ibacgiié 2,96 239 -057
Cartagena 4,51 236 -2,14
Popayan 8,07 214 -392
Sincelejo 275 2n -064
Quibds 5,63 1,68 -4 96

Fuente: DANE, IVP.
Mota: La diferencia en la suma de las variables, obedece al sistema de aproximacion en el nivel de digitos trabajados en el
indice.

El proceso actual, tiene como objeto la consultoria en materia de gestion predial. Desde una perspectiva general, en
Colombia, de acuerdo al ultimo Ranking Digital de Mercados®, las firmas mas representativas en el area de
Consultoria fueron Bureau Veritas Colombia con su filial BVQI Colombia asumiendo el liderazgo frente a McKinsey
Colombia y Ernst & Young que virtualmente empataron en el segundo lugar, mientras que SGS Colombia ocupd el
cuarto lugar seguida de The Boston Consulting Group (BCG). Estas firmas ofrecen servicios en diferentes areas
como: la educacién, aeroespacial, retail, industria automotriz, salud, contaduria, finanzas e ingenieria, construccién y
materiales.

La consultoria es considerado un servicio que se presta con un alto grado de conocimiento técnico, por lo que es
pertinente revisar las estadisticas recientes del sector de servicios en Colombia. En particular, el DANE a través de la
Encuesta anual y mensual de servicios, obtiene la informacién de las variables principales del sector para el anélisis

% https://lanota.com/index.php/CONFIDENCIAS/ranking-2020-lideres-consultoria-gerencial-de-colombia.html
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de su evolucidn en el corto y mediano plazo. Dentro de las actividades que el DANE considera se incluyen dentro de
este sector se incluyen las siguientes:

Grafico 2. Variacion anual de los ingresos nominales, segtin subsector de servicios
Total nacional Julio 20227

Grafico 1. Variacion anual de los ingresos nominales, segtin subsector de servicios
Total nacional
Julio 2022°

Produccion de peliculas cinematograficas y programas de television 35.4

Actividades administrativas y de apoyo de oficina y otras actividades excepto call center 353

Desarrollo de sistemas informaticos y procesamiento de datos
Restaurantes, catering y bares
Almacenamiento y actividades complementarias al transporte
Inmobiliarias, alquiler de maquinaria y equipo
Otros servicios de entretenimiento y otros servicios
Publicidad
Actividades de edicion
Actividades de empleo, seguridad e investigacion privada, servicios a edificios
Actividades profesionales cientificas y técnicas
Actividades de centros de llamadas (Call center)
Telecomunicaciones
Correo y servicios de mensajeria
Educacion superior privada
Salud humana privada con internacién

Salud humana privada sin internacion -0,03

Actividades de programacion y transmision, agencias de noticias 02

Fuente: DANE - EMS
p Cifra provisional

El sector servicios en el cual se clasifica la consultoria, como “actividades profesionales, cientificas y técnicas”,
presentd un crecimiento anual de 15,2% en sus ingresos nominales respecto al mes de julio del afio anterior; por su
parte, en lo corrido de 2022 (enero-julio), el crecimiento de los ingresos nominales de este tipo de actividades
profesionales, cientificas y técnicas fue de 31%°. Lo anterior, puede tener efecto en los precios de los profesionales
contratados para integrar el personal de la consultoria, ya que puede repercutir en los honorarios y salarios de estos
en el mercado actual.

Tabla 2. Variacion anual del personal ocupado total y contribucién por categoria de contratacion, segiin
subsector de servicios - Julio 2022° / julio 2021

Shitps://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/servicios/encuesta-mensual-de-servicios-ems
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Tabla 2. Variacion anual del personal ocupado total y contribucién por categoria de contratacion,
segun subsector de servicios
Julio 2022P / julio 2021

Misién®**
Clasificacién ClIU Rev. 4 A.C. Personal ocupado total’ Permanente T:f'r‘::‘::' Agencias Hora
! catedra***
Seccién Divisién Descripcién Variacién (%) Contribucién (PP)
H Divisién 52 Almacenamlen.ta y actividades 129 36 35 57 .
complementarias al transporte
H Division 53 Correo y servicios de mensajeria 58 05 34 19 --
| Division 56 Restaurantes, catering y bares 138 11,3 35 -1,0 --
J Divsion 58 Actividades de edicion -1.7 06 2,1 -02 --
| Division 59, excepto Produccion de pe\ifu.l'as cinematograficas y 98 56 02 39 .
Clase 5920 programas de television
| Divisidn 60 y Clase Ar_twuliades de Er_ogramaclon y transmision, 26 09 27 10 .
6391 agencias de noticias
J Division 61 Telecomunicaciones 2.2 03 0.8 1,0 ==
Division 62, Division Besarrollo de sistemas  informétic
lesarrollo I1ste Infarmaticos
] 63, excepto Clase . y 137 135 04 -0,2 --
procesamiento de datos
6391
Seccion L. Division
68 Inmobiliarias, alquiler de maquinaria
IN Seccion N. ‘ 1t E Y os3 54 06 04 -
o equipo
Divisiones 7710,
7729y 7730
Divisiones 69, 70, L. . _—
M 7 {v_} ZI:Dglase 7320, »f\‘cmfrldades profesionales dentificas vy 41 19 19 03 B
- tecnicas
Division 74
M Clase 7310 Publicidad 108 A8 i s 09 ] es
Divisiones 78,80 y .. .
Actividad d I dad
N 81, excepto Clase v oades 08 empleo, segunidad & 05 17 03 38
8130 investigacion privada, servicios a edificios
N Clase 8220 Actividades de centros de llamadas (Call 62 52 I 15 04 .
center)
y  Division82excepto A?I“::adeso:(::”:: EI'tc:\;a; ! :E ap?yac:: 61 24 40 03
Clase 8220 ofici y otr Vi es, excepto 3 . 1 -0, --
center
P Grupo 854 Educacian superior privada 33 0,5 32 01 -04
Q Clase 8610 Salud humana privada con internacion 23 1.2 1.5 -05 --
Division 86 excepto n BF o
Q Clase 8610 Salud humana privada sin internacion 05 30 I 09 -1,6 --
S Divisiones 90, 92, Otro.s.serwclos de entretenimiento y otros 93 76 05 12 o
93,95y 96 Servicios

Fuente: DANE - EMS

p Cifra provisional

(PP) Puntos porcentuales

* Incluye personal permanente, personal temporal directo y personal temporal contratado a través de agencias de
suministro de personal.

** Parsonal en mision aplica para la seccion N, divisiones 78, 80 y 81, excepto Clase 8130.

*** Personal hora catedra aplica para la seccion P - grupo 854 .
Nota: por aproximacion decimal, se puede presentar diferencia en la suma de las contribuciones frente a la variacion total.
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N ESTUDIO DEL SECTOR

En julio de 2022, diecisiete de los dieciocho subsectores de servicios presentaron variacion positiva en el personal
ocupado total, en comparacion con julio de 2021. Las “actividades profesionales, cientificas y técnicas” en donde se
incluyen los servicios de Consultoria, tuvieron una variacion porcentual anual de 4,1 puntos porcentuales,
desglosandose en 1,9 puntos como personal permanente, 1,9 puntos como personal temporal directo y 0,3 puntos de
personal temporal contratado a través de agencias de suministro de personal.’

Tabla 3. Variacion afio corrido de los ingresos nominales, personal ocupado total y salarios, segun subsector
de servicios - Enero - Julio 2022°/ Enero - Julio 2021

7 https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/servicios/encuesta-mensual-de-servicios-ems
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Tabla 4. Variacioén afio corrido de los ingresos nominales, personal ocupado total y salarios, segtin
subsector de servicios
Enero - julio 2022/ enero - julio 2021

Clasificaciéon CllU Rev. 4 A.C. Variacion (%) Afio corrido
. PR . . Personal -
Seccién Division Descripcién Ingresos Ocupado total* Salarios’
Divisién 52 Almacenamlen.to 3% actividades 384 110 7.1
complementarias al transporte
Division 53 Correo y servicios de mensajeria 16,0 52 6,9
| Division 56 Restaurantes, catering y bares 41,7 15,5 13,5
J Divsion 58 Actividades de edicion 29,7 -3,1 9,5
) Division 59, excepto  Produccion de pe!ic-l’JIas cinematograficas y 132,0 13.9 20,2
Clase 5920 programas de television
) Division 60 y Clase Actlvn‘:lades de. Programacmn y transmision, 183 34 8.1
6391 agencias de noticias
J Division 61 Telecomunicaciones 13,2 3.4 8,7
) Division 62, Division 63, Desarrollo- de sistemas informaticos vy 26,6 171 12,9
excepto Clase 6391 procesamiento de datos
Seccion L. Division 68
Seccion N. S . . . .
LN Divisiones 7710, 7729 y Inmobiliarias, alquiler de maquinaria y equipo 17,7 57 10,3
7730
Divisiones 69, 70, 71,
M 72, Clase 7320, Divisiéon Actividades profesionales cientificas y técnicas 31,0 5.9 8.6
74
M Clase 7310 Publicidad 29,6 9,9 10,6
N Divisiones 78, 80 y 81, tActlvn?ladets’ c!e emplt-?‘o., seg.u.rl.dad e 17.7 73 107
excepto Clase 8130 investigacion privada, servicios a edificios
N Clase 8220 Actividades de centros de llamadas (Call 115 7.9 52
center)
N Division 82 excepto Actividades administrativas y de apoyo de 215 30 95
Clase 8220 oficina y otras actividades, excepto call center !
P Grupo 854 Educacion superior privada 9,5 4,9 45
Q Clase 8610 Salud humana privada con internacion 9,3 36 6,8
Divisién 86 excepto i L. »
Q Clase 8610 Salud humana privada sin internacién 4,5 3,0 7.8
S Divisiones 90, 92, 93, 95 Otro.s. servicios de entretenimiento y otros 279 8.4 12.7
y 96 servicios

Fuente: DANE — EMS
p Cifra provisional

ncluye personal permanente, personal temporal directo y personal temporal contratado a través de agencias de
* Incl | t It | direct It I tratado a t d d
suministro de personal.
** Hace referencia a la variacion de los salarios promedio del personal ocupado total excluyendo al personal contratado
a través de agencias de suministro de personal.

En lo corrido del afio 2022 hasta julio, todos los subsectores de servicios presentaron variacién positiva en los
ingresos, diecisiete presentaron variacién positiva en el personal ocupado total y todos los subsectores presentaron
variacion positiva en los salarios, en comparacion con el mismo periodo de 2021. Las “actividades profesionales,
cientificas y técnicas”, presentaron una variacion de 31% en cuanto a ingresos nominales, un 5.9% en términos de
personal ocupado y un 8.6% en el apartado de salarios para este sector.
Centro Administrativo Municipal ae Faimira -CANE
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e PIB NACIONAL E INCIDENCIA DEL SECTOR DE LA CONSULTORIA

En el segundo trimestre de 2022", el Producto Interno Bruto, en su serie original, crece 12,6% respecto al mismo
periodo de 2021™. Las actividades econdmicas que mas contribuyen a la dinamica del valor agregado son:

- Comercio al por mayor y al por menor; Reparacion de vehiculos automotores y motocicletas; Transporte y
almacenamiento; Alojamiento y servicios de comida crece 23,3% (contribuye 4,4 puntos porcentuales a la
variacion anual).

- Industrias manufactureras crece 20,3% (contribuye 2,5 puntos porcentuales a la variacién anual).

- Administraciéon publica y defensa; planes de seguridad social de afiliacién obligatoria; Educacién;
Actividades de atencion de la salud humana y de servicios sociales crece 9,0% (contribuye 1,6 puntos
porcentuales a la variacion anual).®

El objeto contractual del proceso que aqui se analiza corresponde al sector de actividades profesionales, cientificas y
técnicas. De acuerdo al informe del segundo trimestre de 2022 publicado por el DANE, el valor agregado de las
actividades profesionales, cientificas y técnicas; y actividades de servicios administrativos y de apoyo crecid 12,3%,
respecto al mismo periodo de 2021. Esta dinamica se explica por los siguientes comportamientos:

+ Actividades profesionales, cientificas y técnicas crece 12,0%.
+ Actividades de servicios administrativos y de apoyo crece 12,5%.

Respecto al trimestre inmediatamente anterior en su serie ajustada por efecto estacional y calendario, el valor
agregado de las actividades profesionales, cientificas y técnicas; y actividades de servicios administrativos y de
apoyo crece en 1,3%, explicado por:

- Actividades profesionales, cientificas y técnicas crece 3,3%
- Actividades de servicios administrativos y de apoyo crece 1,8%.

Tabla 4. Actividades profesionales, cientificas y técnicas
Tasas de crecimiento en volumen
Segundo trimestre 2022

®hitps://www.dane.gov.colindex.php/estadisticas-por-tema/cuentas-nacionales/cuentas-nacionales-trimestrales
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Tabla 11. Actividades profesionales, cientificas y tecnicas’
Tasas de crecimiento en volumen?
Segundo trimestre 2022
Tasas de crecimiento (%)
Serie ajustada por efecto

Serie oriinal
erie origina estacional y calendario

Actividad economica

Anual Ao corrido Trimestral
20227- 11/ 20227 20227- 1/
20217-1 20217 20227
Actividades profesionales, cientificas y técnicas 120 10,2 33
Actividades de servicios administrativos y de apoyo 125 1.8 1.8
Actividades profesionales, cientificas y técnicas’ 12,3 111 1.3

Fuente: DANE, Cuentas nacionales
F'preliminar
'Actividades profesionales, cientificas y técnicas; actividades de servicios administrativos y de apoyo.

le_ - . ,
Series encadenadas de volumen con ano de referencia 2015.

. Empleo

Para el mes de agosto de 2022, la tasa de desempleo del total nacional fue 10,6%, lo que represent6 una reduccion
de 2,2 puntos porcentuales respecto al mismo mes de 2021 (12,9%). La tasa global de participacion se ubicd en
63,5%, lo que significo un aumento de 2,2 puntos porcentuales respecto a agosto de 2021 (61,3%). Finalmente, la
tasa de ocupacion fue 56,7%, lo que representd un aumento de 3,3 puntos porcentuales respecto al mismo mes de
2021 (53,4%).

En el mes de agosto de 2022, el nimero de personas ocupadas en el total nacional fue 22.160 miles de personas.
Las ramas que mas aportaron positivamente a la variacion de la poblacion ocupada fueron Comercio y reparacion de
vehiculos; Administracion publica y defensa, educacion y atencién de la salud humana; y Actividades artisticas,
entretenimiento recreacion y otras actividades de servicios con 1,8, 1,5y 1,0 puntos porcentuales, respectivamente.
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Tabla 5. Distribucion porcentual, variacion absoluta y contribucion a la variacion de la poblacion ocupada seguin rama de
actividad - Total nacional - Agosto (2022/2021)°

Tabla 1. Distribucion porcentual, variacion absoluta y contribucion a la variacién de la poblaciéon ocupada
segiln rama de actividad*

Total nacional

Agosto (2022/2021)

Total Nacional

Rama de actividad Agosto Agosto o Variacién  Contribucion en
Distribucion %

2022 2021 absoluta p-p-

Poblacién ocupada 22.160 20.577 100 1583
Comercio y reparacion de vehiculos 4070 3699 184 372 18
Administracion pablica y defensa, educacion y atencion de la salud humana 2.769 2469 125 300 1,5
Actividades artisticas, entretenimiento recreacion y otras actividades de servicios 1833 1630 83 203 1,0
Industria manufacturera 2239 2.058 10,1 181 09
Alojamiento y servicios de comida 1516 1.389 68 127 0,6
Construccion 1667 1550 75 17 06
I Actividades profesionales, cientificas, técnicas y servicios administrativos 1.806 1713 81 93 05
Actividades financieras y de seguros 399 344 18 5 03
Transporte y almacenamiento 1529 1476 69 53 03
Actividades inmobiliarias 237 184 11 53 03
Suministro de Electricidad Gas y Agua® 588 548 2.7 40 02
Informacion y comunicaciones 372 341 17 31 0,1
Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca 3.135 3.163 14,1 -28 -01

Fuente: DANE, GEIH.

Suministro de electricidad, gas, agua y gestion de desechos” incluyela rama de Explotaciéon de minasy canteras.

*Por aproximacion de decimales, la suma de las proporciones y contribuciones puede diferir ligeramente con la informacién
del anexo estadistico.

p.p.: puntos porcentuales.

Nota: la distribucion porcentual de la poblacién ocupada puede diferir del 100% por la no inclusion de la categoria “No
informa”.

Nota: poblaciones en miles.

Nota: los datos de rama de actividad econdmicaestan calculados con base en ClIU Rev. 4 A.C

Refiriéndonos especificamente al sector de las Actividades profesionales, técnicas y servicios administrativos, éste
registré un crecimiento de 92.995 personas, lo que representa una aumento de 5,43% con respecto a las ocupadas
en agosto de 2021.

° Salario Minimo

® https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/mercado-laboral/empleo-y-desempleo
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Teniendo en cuenta que en Colombia el SMMLYV es base para el pago de salarios y honorarios asi como los pagos al
sistema de seguridad social, es necesario revisar la evolucion del mismo, es una decision crucial para las finanzas de
todos los colombianos, pues este incremento ademas de influir en el reajuste financiero de la economia de los
hogares, tiene mucho que ver en el incremento de los precios de los productos y servicios, por tal razén la Entidad da
una mirada al incremento de este indicador, para tener una idea mas de los costos de personal que afectaran el
presupuesto total del proceso.

En la siguiente tabla se observa la evolucion del salario minimo en los Gltimos 14 afios:

Tabla 6: Salario Minimo Legal en Colombia - Historico

s Variacion
Aiio salario minimo porcentual anual| Decretos del Gobierno Nacional
mensual
%
2009 S 456.900 7,70% 4868 de diciembre 30 de 2008
2010 S 515.000 3,60% 5053 de diciembre 30 de 2009
2011 S 535.600 4,00% 033 de enero 11 de 2011
2012 ) 566.700 5,80% 4919 de diciembre 26 de 2011
2013 S 589.500 4,02% 2738 de diciembre 28 de 2012
2014 S 616.000 4,50% 3068 de diciembre 30 de 2013
2015 S 644.350 4,60% 2731 de diciembre 30 de 2014
2016 S 689.455 7,00% 2552 de diciembre 30 de 2015
2017 S 737.717 7,00% 2209 de diciembre 30 de 2016
2018 ) 781.242 5,90% 2269 de diciembre 30 de 2017
2019 S 828.116 6,00% 2451 de diciembre 27 de 2018
2020 S 877.803 6,00% 2360 de diciembre 26 de 2019
2021 S 908.526 3,50% 1785 de diciembre 29 de 2020
2022 S 1.000.000 10,07% 1724 de diciembre 15 de 2021
Fuente: Ministerio del Trabajo y decretos del Gobierno Nacional

indice de Precios al Consumidor (IPC)":

En el mes de septiembre de 2022, el IPC registr6 una variacion de 0,93% en comparacién con agosto de 2022, cinco
divisiones se ubicaron por encima del promedio nacional (0,93%): Muebles, articulos para el hogar y para la
conservacion ordinaria del hogar (1,65%), Alimentos y bebidas no alcohdlicas (1,61%), Prendas de vestir y calzado
(1,33%), bienes y servicios diversos (1,21%) y, por ultimo, Restaurantes y hoteles (1,03%). Por debajo se ubicaron:
Educacion (0,80%), Recreacion y cultura (0,69%), Transporte (0,69%), Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros
combustibles (0,57%), Salud (0,51%), Bebidas alcoholicas y tabaco (0,46%) y, por ultimo, Informacion y
comunicacion (0,09%).

10 https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-precios-al-consumidor-ipc/ipc-informacion-tecnica
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Grafico 3. Grafico 1. IPC Variaciones
Total, nacional
Septiembre 2021 - 2022
Grafico 1. IPC Variaciones
Total Nacional
Septiembre 2021 - 2022
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2021 2022

Fuente: DANE, IPC.

En el mes de septiembre de 2022, el IPC registré una variacion de 11,44% en comparacion con septiembre de 2021.
En el Ultimo afio, las divisiones Alimentos y bebidas no alcohdlicas (26,62%), Restaurantes y hoteles (16,27%) y, por
ultimo, Muebles, articulos para el hogar y para la conservacion ordinaria del hogar (16,20%) se ubicaron por encima
del promedio nacional (11,44%). Entre tanto, las divisiones Bienes y servicios diversos (10,81%), Transporte (9,59%),
Salud (8,24%), Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros combustibles (6,92%), Bebidas alcohdlicas y tabaco
(6,91%), Educacion (5,77%), Recreacion y cultura (5,24%), Prendas de vestir y calzado (5,05%) v, por ultimo,
Informacién y comunicacion (-6,65%) se ubicaron por debajo del promedio nacional.

En lo corrido del afio, (enero - septiembre), tres divisiones de bienes y servicios se ubicaron por encima del promedio
nacional (10,08%): Alimentos y bebidas no alcoholicas (21,19%), Muebles, articulos para el hogar y para la
conservacion ordinaria del hogar (15,28%) y, por Ultimo, Restaurantes y hoteles (13,41%). El resto de las divisiones
se ubicaron por debajo del promedio: Prendas de vestir y calzado (9,95%), Bienes y servicios diversos (9,67%),
Transporte (7,61%), Salud (7,35%), Educacién (6,01%), Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros combustibles
(5,98%), Recreacion y cultura (5,31%), Bebidas alcohdlicas y tabaco (5,14%) vy, por ultimo, Informacién y
comunicacion (0,08%).
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Tabla 7 . IPC Variacion y contribucion mensual Segun divisiones de gasto
Septiembre 2021 - 2022

Cuadro 1. IPC Variacién y contribucién mensual

Segun divisiones de gasto

Septiembre 2021 - 2022

2021 2022
Divisiones de Gasto Peso (%) Variacién (%) Oom;r;l‘::;ﬁ:aijsmes Variacion (%) CDH;:E;’:I::;L“:IDS

Muebles, articulos para el hogar y para la conservacién ordinaria del 419 0.38 0.02 165 0.07

hogar : . : : ;

Alimentos y bebidas no alcohdlicas 15.05 0.76 0.13 1.61 0.31

Prendas de vestir y calzado 3.98 0.08 0.00 1.33 0.04

Bienes y servicios diversos 5.36 048 0.03 121 0.06

Restaurantes y hoteles 9.43 0.55 0.05 1.03 0.10

TOTAL 100.00 0.38 0.38 0.93 0.93

Educacion 441 -2.30 -0.10 0.80 0.03

Recreacion y cultura 3.79 077 0.03 0.69 0.02

Transporte 12.93 0.59 0.08 0.69 0.09

Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros combustibles 33.12 0.40 0.13 057 0.18

Salud 171 0.48 0.01 0.51 0.01

Bebidas alcohdlicas y tabaco 1.70 0.41 0.01 0.46 0.01

Informacion y comunicacion 4.33 0.08 0.00 0.09 0.00

Fuente: DANE, IPC
Nota: La diferencia en la suma de las variables obedece al sistema de aproximacion en el nivel de digitos trabajados en el indice.

Aspectos técnicos

La gestion predial es el proceso a través del cual se realiza la investigacion socioeconomica, juridica y técnica, de
los inmuebles con sus propietarios de un proyecto especifico y cuyo resultado se incorpora en una ficha predial para
la elaboracién de los registros topograficos, estudios de titulos y avallios comerciales con el fin de llevar a cabo el
proceso de adquisicion predial™.

La elaboracion de la ficha predial (compuesta por un plano y una ficha), es la primera etapa del proceso de
adquisicion de predios que tiene como objetivo encontrar la correspondencia que existe entre la informacion fisica y
juridica de cada inmueble, razén por la cual la veracidad en la informacién permite que las etapas posteriores del
proceso de adquisicion se desarrollen sin generar inconvenientes que retrasan la etapa de ejecucion de la obra.

Tal y como se indicd anteriormente, la ficha predial esta compuesta por el componente técnico y por el componente
cartogréfico, estos se pueden definir de la siguiente manera:

e LEVANTAMIENTO O CARTOGRAFIA: En esta actividad se desarrollaran tareas relacionadas al
levantamiento y entrega de informacion cartografica georreferenciada, basado en la norma NS-030
Topografia para Disefio y Construccion de Obras, en este permite identificar el area, ubicacion, linderos,
construcciones y detalles de las franjas de terreno requeridas de acuerdo con el disefio definitivo aprobado
por la Entidad

1 Apoyo técnico en el proceso de gestidn predial del activo en operacion del embalse tominé en el municipio de guatavita adelantado por Ids
ingenieria y gestion inmobiliaria Ltda, Universidad Distrital Francisco José De Caldas, Vargas Vargas Edinson Aldemar, Bogota D.C., 2019
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e COMPONENTE TECNICO: Con la informacién obtenida en terreno, se elabora y presenta un concepto de
cada predio, el cual contiene el tipo de areas afectadas y uso del inmueble. Lo anterior con el fin de
registrar recomendaciones a que haya lugar. Al concepto se anexa el formato de captura de informacién en

e terreno, el cual contiene el croquis del predio, registro fotografico externo e interno del inmueble,
descripcion de la construccion. La informacion de campo se consolida en una ficha de campo. Las fichas
prediales reportan: Los tipos de edificaciones: areas cubiertas, patios, enramadas, cerramientos, zonas
duras; Los tipos de negociacion: Compra total, compra parcial (Indicando y acotando las &reas afectadas y
sobrantes), compra de mejoras, constitucion de servidumbres, ocupaciones temporales.

El estudio de titulos sera la base para la adquisicion ya que se evidencian problematicas asociadas en el dominio y
la forma de sanear esos problemas, cabe resaltar que este proceso es el mas tedioso; tanto en la obtencién total de
los documentos necesarios para completar la tradicion o problemas juridicos asociados.

Elaborar el estudio de titulos por cada ficha levantada por la afectacion directa del proyecto, en el cual se plasme el
resultado del anélisis de los titulos traslaticios y no traslaticios del dominio que aparezcan relacionados en el folio de
matricula inmobiliaria correspondiente y las escrituras publicas estudiadas, en un lapso que cubra (20) veinte afios.

Si llegaré a presentarse una imposibilidad para elaborar estudio de titulos, es decir, cuando sea imposible determinar
|la titularidad de un inmueble ocupado por poseedores, se debera elaborar un documento de diagndstico juridico con
base en certificaciones catastrales que permitan establecer la veracidad del diagnéstico y documentos que permitan
establecer la titularidad de mejoras en cabeza de los poseedores.'

ESTUDIO DE
TITULOS

CERTIFICADO DE
EXISTENCIAY
REPRESENTANCIO
N LEGAL (CAMARA
DE COMERCIO)

OFICIOS
(ORIP)

Figura 5 Procedimiento para elaboracién de Estudio de Titulos

12 Apoyo técnico en el proceso de gestion predial para adelantar los procesos de adquisicion de predios para la conservacion y preservacion

de las areas de recursos hidricos que surten de agua al acueducto de Bogota DC, MAYRA ALEJANDRA YEPES ZUNIGA, LEIDY PAOLA

LOZANO MUNEVAR UNIVERSIDAD DISTRITAL FRANCISCO JOSE DE CALDAS 2018 tomado  de:
ep i e d d Jue 'A
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Fuente:
https://repository.udistrital.edu.co/bitstream/handle/11349/14717/YepesZu%C3%B ligaMayraAlejandra2018.pdf?sequence=1&isAllowed=y

El avalto es el resultado del proceso intelectual imparcial llevado a cabo por profesional idoneo que consiste en
estimar bajo la observancia de rigurosos métodos valuatorios el valor de un bien. Dicho proceso genera como
resultado un informe en el cual se evidencia el analisis de las caracteristicas fisicas, econémicas, juridicas y sociales
del inmueble, las cuales arrojan como resultado un estimado del valor del bien objeto del avallio para unas
condiciones y momento determinado.

La ley 1673 de 2013 en su articulo 3° establece en su literal a) que por valuacion se entiende como “la actividad, por
medio de la cual se determina el valor de un bien, de conformidad con los métodos, técnicas, actuaciones, criterios y
herramientas que se consideren necesarios y pertinentes para el dictamen. El dictamen de la valuacion se denomina
avaluo;”

Ahora bien, es preciso mostrar lo que algunos doctrinantes definen como avalto. Elberto Gonzalez Rubio en su libro
“Avallio de Bienes Urbanos” establece que un avallio se entiende como “un estimativo imparcial sobre la naturaleza,
calidad, valor, utilidad especifica y aspectos esenciales de una propiedad raiz. Como tal, representa una opinién
formal de un profesional que no conlleva necesariamente el estimado de un precio (...) Sin embargo, la usanza del
avaluo crea, en el caso de una propiedad raiz, la expectativa de un determinado valor de ésta.” (Pag 45); Tiberio
Gonzalez Amaya afirma en su libro “Manual de Avaluos Urbanos” que un avallo es “la estimacion de un
determinado valor de una propiedad debidamente identificada, en una fecha dada, justificandolo por la presentacién
y analisis de los diversos factores del mercado que intervienen. También es la conclusion de un estudio técnico en
sus aspectos fisico, econémico, juridico y social”. Lo anterior deja claro que para la definicidn del concepto de avalio
entre algunos doctrinantes confluyen factores especificos tales como estimacion, imparcialidad, calidad, utilidad,
valor, precio, mercado, andlisis, justificacion y opinion.

Con el fin de gozar de objetividad el avaluador debera realizar su dictamen con base en un método valuatorio. Su
finalidad es plasmar la importancia del método cientifico el cual implica unos pasos logicos a realizar con el fin de
tener seguridad y consistencia a la hora de obtener resultados. Por lo que, es tarea del avaluador determinar cual es
el método valuatorio a emplear segun las necesidades.™

Para realizar el avallo comercial se debe tener en cuenta lo siguiente:

Caracteristicas fisicas y topogréficas de la propiedad.
Variables del entorno en el que se encuentra la propiedad.
Destinacién econdmica de la propiedad.

Estratificacidén socioecondmica.

Clase de suelo: Urbano, rural, etc.

Tipo de construcciones que se encuentran en la zona.
Dotacién de servicios publicos domiciliarios.
Infraestructura vial y servicios de transporte.

Edad de los materiales.

©CoNOTREWh =~

13 Manual Técnico Juridico Para Valoracién Inmobiliaria, Santiago Pérez Gallon y Daniel Galindo Trujillo, UNIVERSIDAD EAFIT, 2017, tomado
de: https://repository.eafit.edu.co/bitstream/handle/10784/12283/PerezGallon Santiago GalindoTrujillo Daniel 2017.pdf?sequence=2
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10. Zonas construidas.
11. Areas comunes en los inmuebles sometidos a propiedad horizontal.
12. Estado de conservacion fisica.™

Segun la Ley 1673 de 2013, el avaluador es una persona que posee la formacion debidamente reconocida para
llevar a cabo la valuacion de un tipo de bienes: casa, oficina, apartamento, bodega, lote, etc. De igual manera, debe
cumplir debidamente con los requisitos establecidos en dicha ley y sus decretos reglamentarios.

Por otro lado, el articulo 2 del Decreto 1420 de 1998, sefiala que “se entiende por valor comercial de un inmueble el
precio mas favorable por el cual éste se transaria en un mercado donde el comprador y el vendedor actuarian
libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien’. No se trata ya de un dato
tendiente a fijar el monto de un tributo, sino de la tasacién concreta de un bien, de acuerdo con las reglas de la oferta
y la demanda, atendidas, desde luego, la movilidad y el dinamismo de la economia, asi como las condiciones
especiales de ese sector del comercio, es decir, que este represente el valor de un bien en el mercado, en un
momento y en un lugar determinado, teniendo en cuenta sus caracteristicas particulares y sus circunstancias
especiales como el valor historico, cultural o artistico de un predio, o incluso, su entorno paisajistico, etcétera.™

Segun la normativa vigente en materia valuatoria en Colombia, los pasos o etapas a seguir para la correcta
realizacion de un avallo, este debe contener minimamente en el informe de avallios, a la luz del Decreto 1420 de
1998, la Resolucion 620 de 2008, Normas Técnicas Sectoriales (NTS), Guias Técnicas Sectoriales (GTS) y Normas
Internacionales de Valuacién:

Paso 1: Revision Documentacion:

e Revision de la documentacion suministrada por la entidad peticionaria, y si hace falta algo de lo previsto en
el articulo 13 del Decreto 1420 de 1998 se procede a solicitarlo por escrito.

e Segun articulo 13 decreto 1420 los documentos son: 1. Identificacion del inmueble o inmuebles, por su
direccion y descripcion de linderos. 2. Copia de cédula catastral, siempre que exista 3. Copia de certificado
de tradicion y libertad del inmueble objeto del avaluo, cuya fecha de expedicion no sea anterior a tres (3
meses) a la fecha de solicitud. 4. Copia del plano del predio o predios, con indicacién de las areas del
terreno, de las construcciones o mejoras del inmueble o motivo del avaluo, segun el caso. 5. Copia de la
escritura del régimen de propiedad horizontal, condominio parcelacion cuando fuere el caso. 6. Copia de
reglamentacion urbanistica vigente en el municipio o distrito, en la parte que haga relacién con el inmueble
objeto de avallo.

Paso 2: Informacion Adicional

Definir y obtener la informacion que adicionalmente se requiere para la correcta identificacién del bien. Se
recomienda especialmente cartografia de la zona o fotografia aérea, para la mejor localizacion del bien.

1. Para el Terreno: a. Aspectos Fisicos: Area, ubicacion, topografia y forma b. Clases de Suelo: Urbano, rural, de
expansion urbana, suburbano y de proteccion c. Las normas urbanisticas vigentes para la zona o el predio: i) Plan
de Ordenamiento Territorial (POT): municipios con mas de 100.000 habitantes. ii) Plan Basico de Ordenamiento

14 ,En qué consiste el avalio comercial?, Junio 2016 Derecho ftributario, Derecho y asesoria legal, tomado:

https://www.misabogados.com.co/blog/en-que-consiste-el-avaluo-comercial
15 cS8J SCL STL2118_2022 de 2022, Corte Suprema de Justicia, 2022, STL2118-2022, Radicacion No. 96429, Febrero 2022, tomado de:
https://jurinfo.jep.gov.co/normograma/compilacion/docs/CSJ SCL STL2118 2022 2022.htm
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Territorial (PBOT): municipios entre 30.000 y 100.000 habitantes. iii) Esquema de Ordenamiento Territorial (EOT):
municipios con menos de 30.000 habitantes. d. Tipo de construcciones en la zona: Casas, Fincas, Comercio e.
Dotacién: Redes primarias, secundarias y acometidas de servicios publicos domiciliarios, asi como la infraestructura
vial y servicio de transporte f. La estratificacion socioecondmica del inmueble.

2. Para las Construcciones: El area de construcciones existentes autorizadas legalmente a. Los elementos
constructivos empleados: En su estructura y acabados b. Las obras adicionales o complementarias existentes: c. La
edad de los materiales: Vetustez d. El estado de conservacion fisica: e. La vida Util economica y técnica remanente:
Andlisis segun tabla de Fitto y Corvini segun el articulo 37 de la Resolucidén 620 de 2008. f. La funcionalidad del
inmueble para lo cual fue construido: Uso comercial, vivienda urbana, hoteles, laboratorios, clinicas, obras de
infraestructura, centros comerciales, empresariales. g. Para bienes sujetos a propiedad horizontal: Las
caracteristicas de las areas comunes.

Paso 3 Reglamentacion Urbanistica

De conformidad con lo previsto en el articulo 14 del Decreto 1420 de 1998, verificar la reglamentacién urbanistica
vigente en el municipio o distrito donde se encuentre localizado el inmueble. En el evento de contar con un concepto
de uso del predio emitido por la entidad territorial correspondiente, el avaluador debera verificar la concordancia de
este con la reglamentacion urbanistica vigente.

De manera general el andlisis de los planes de ordenamiento debe dar cuenta de las siguientes variables que
influyen en la determinacion de la valoracion del inmueble: NORMAS DEL PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL en el corto y mediano plazo, aplicar las Disposiciones Normativas que tratan de::Tratamientos
Urbanos, Densidades/ Edificabilidad, indices de Construccién, indices de Ocupacion, Alturas, Obligaciones
Urbanisticas. Para el largo plazo, se aplican aquella normatividad cuya duracién responde al periodo de tres alcaldes
(12 afios) y que adoptan normas estructurales, modelos de ordenamiento, sistemas estructurales (red publica, de
movilidad, equipamentos, plazas publicas, patrimonio), proyectos estratégicos y clases de suelos).

Paso 4 Reconocimiento del Bien Objeto de Avaluo:

En todos los casos dicho reconocimiento debera ser adelantado por una persona con las mismas caracteristicas
técnicas y profesionales de la persona que ha de liquidar y firmar el avalto

Paso 5: Verificacion:

Siempre que sea necesario se verificaran las mediciones y el inventario de los bienes objeto de la valoracién. En
caso de edificaciones deberan constatarse en los planos las medidas y escalas en que se presente la informacion. Y
cuando se observen grandes inconsistencias con las medidas, se informaré al contratante sobre las mismas.

Paso 6. Evidencia Fotografica:

En la visita de reconocimiento deberan tomarse fotografias que permitan identificar las caracteristicas mas
importantes del bien, las cuales posteriormente permitiran sustentar el avaluo.

Paso 7. Encuestas:

Cuando se realicen las encuestas, deberan presentarse las fotografias de los inmuebles, a los encuestados para una
mayor claridad del bien que se investiga.

Paso 8. Identificacion Caracteristicas Juridicas:
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Aun cuando el estudio de los titulos es responsabilidad de la entidad interesada, una correcta identificacién requiere
que el perito realice una revision del folio de matricula inmobiliaria para constatar la existencia de afectaciones,
servidumbres y otras limitaciones que puedan existir sobre el bien, excepto para la determinacién de los avallos en
la participacién de plusvalias.

En el libro “Manual de Avallos Urbanos” de Tiberio Gonzélez Amaya, se exponen seis puntos especificos que
determinan la forma en la cual se debe hacer un andlisis de un informe de avallio, los cuales son:

1. Establecer el Tipo de Avalio a Determinar; Para poder determinar el tipo de avallo que se requiere es
importante especificar que se debe agendar una entrevista con quien contrata el encargo valuatorio. Lo
anterior permite comprender cuales son sus intereses en el bien para poder posteriormente escoger el
método valuatorio pertinente a emplear, y asi realizar una estimacién del precio del bien inmueble de
manera objetiva.

2. Analizar los Datos Especificos del Inmueble:

e Informacién Arquitectonica: Es obtenida a través de la realizacién del analisis del plano
arquitecténico y la visita al bien inmueble, el avaluador puede determinar los sistemas
constructivos empleados, los materiales, sus acabados, el estado de conservacion, entre otros
factores.

e Informacion Urbanistica: Es obtenida mediante el analisis de la normativa en materia urbanistica
aplicable al bien inmueble. Estos son Planes de Ordenamiento, Decretos, Acuerdos Municipales,
Acuerdos Metropolitanos, etc. Lo anterior no excluye la posibilidad que el avaluador eleve
consultas ante los entes correspondientes para que conceptlien sobre el bien inmueble motivo de
valuacién.

e Informacién Juridica: Es obtenido mediante el analisis a la escritura publica y Certificado de
Libertad y Tradicién del bien inmueble.

e Informacion Econdémica y Financiera: Es obtenida a través del estudio que realiza el avaluador
sobre el inmueble e inmuebles homogéneos en materia del mercado inmobiliario, transacciones,
informacién sobre la oferta y demanda de inmuebles, conceptos de expertos en materia
inmobiliaria, consulta de entidades financieras en materia de inmuebles (valor del dinero a través
del tiempo, tasas de interés nominales y efectivas, valores actuales y futuros).

3. Andlisis de los Datos Sobre Avallio y Homogeneizacion: El avaluador debera analizar estadisticas y cifras
que pueden ser comparadas las cuales serviran para determinar el valor del bien inmueble. El articulo 6°
del decreto 1420 de 1998 establece “como zona o subzona geoecondmica homogénea se entiende el
espacio que tiene caracteristicas fisicas y econdémicas similares”. De esta manera el avaluador homogeniza
el inmueble para poder comparar y ajustar los datos basicos cuyo fin es determinar el valor del inmueble.

4. Determinacion del Avaltio: Método Valuatorio Una vez se homogenizan los datos el avaluador cuantifica el
valor del inmueble, seleccionando el método idoneo para avaluar el terreno o construcciones. ™

16 Manual Técnico Juridico Para Valoracién Inmobiliaria, Santiago Pérez Gallon y Daniel Galindo Trujillo, UNIVERSIDAD EAFIT, 2017, tomado
de: https://repository.eafit.edu.co/bitstream/handle/10784/12283/PerezGallon Santiago GalindoTrujillo Daniel 2017.pdf?sequence=2
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Marco Regulatorio

Decreto 1420 de 1998 por el cual se reglamentan parcialmente el articulo 37 de la Ley 9 de
1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61,
62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 vy, el articulo
11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de
avallos.

Ley 546 de 1999 Por el cual se dictan normas en materia de vivienda, se sefialan los
objetivos y criterios generales a los cuales deben sujetarse el
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Gobierno Nacional, se crean instrumentos de ahorro destinado a
dicha financiacion, se dictan medidas relacionadas con los impuestos
y otros costos vinculados a la construccion y negociacion de vivienda
y otras disposiciones.

Ley 550 de 1999 Por la cual se establece un régimen para la reactivacién empresarial y
la reestructuracion de los entes territoriales.

Resolucion 620 de 2008 IGAC Por la cual se establecen los procedimientos para los avallos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Resolucién 070 de 2011 IGAC Por la cual se reglamenta técnicamente la formacién catastral, la
actualizacion de la formacion catastral y la conservacion catastral.

Ley 1314 de 2009 Por la cual se regulan los principios y normas de contabilidad e
informacién financiera y de aseguramiento de informacion aceptados
en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el
procedimiento para su expedicion y se determinan las entidades
responsables de vigilar su cumplimiento.

Decreto 466 de 2000 Este Decreto reglamentario reglamenta parcialmente el articulo 50 de
la Ley 546 de 1999.
Ley 820 de 2003 Por la cual se expide el régimen de arrendamiento de vivienda urbana

y se dictan otras disposiciones.

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

Decreto 222 de 2014 Por el cual se corrigen yerros en el texto de la Ley 1673 de 2013.

Decreto 556 de 2014 Por el cual se reglamenta la Ley 1673 de 2013.

Resolucion 341 de 2017 IGAC Por medio de la cual se establecen los criterios especificos para la

delegacién de funciones catastrales, el procedimiento para su
valoracion y se adoptan otras disposiciones.

Resolucién Conjunta 1732 IGAC N°221 | Por medio del cual se establecen lineamientos y procedimientos para
de 2018 la correccion o aclaracién, actualizacion, rectificacién de linderos y
area, modificacion fisica e inclusion de area de bienes inmuebles.
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Resolucion 898 de 2014 IGAC Por medio de la cual se fijan normas, métodos, parametros, criterios y

procedimientos para la elaboracién de avallos comerciales
requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte a que se
refiere la Ley 1682 de 2013.

Resolucion 1044 de 2014 Por medio de la cual se modifica parcialmente y se adiciona la
Resolucion 898 de 2014 que fija normas, métodos, parametros,
criterios y procedimientos para la elaboracion de avallios comerciales
requeridos en los proyectos de Infraestructura de transporte a que se
refiere la Ley 1682 de 2013.

Ley 1682 de 2013 Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para los proyectos de
infraestructura  de  transporte 'y se conceden facultades

extraordinarias.

Ley 1742 de 2014 Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para los proyectos de
infraestructura de transporte, agua potable y saneamiento basico, y
los demas sectores que requieran expropiacion en proyectos de
inversion que adelante el Estado y se dictan otras disposiciones.

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.

Ley 388 de 1997 Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley 2 de 1991 y se
dictan otras disposiciones.

Decreto Nacional 422 de 2000 Por el cual se reglamenta parcialmente el articulo 50 de la Ley 546 de
1999 y los articulos 60, 61y 62 de la Ley 550 de 1999
Establece, entre varias cosas, los criterios a los que deben sujetarse
los avaluadores para determinar el valor comercial de los inmuebles y
los datos minimos que deben contener los informes finales. Ademas,
determina la composicion del registro nacional de avaluadores y
cuales son las entidades que deben llevar la lista de Los profesionales
en el ejercicio de la actividad valuatoria. Finalmente, le otorga a la
Superintendencia Industria y Comercio funciones en referencia a la
lista de profesionales valuadores del pais.

Resolucién 762 de 1998 IGAC Por la cual se establece la metodologia para la realizacion de los
avaluios ordenados por la Ley 388 de 1997.

Decreto Unico Reglamentario 1071 de | Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del
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2015 Sector Administrativo Agropecuario, Pesquero y de Desarrollo Rural.
Decreto 1170 de 2015 Por medio del cual se expide el Decreto Reglamentario Unico del
Sector Administrativo de Informacion Estadistica.
Ley 1882 de 2018 Por la cual se adicionan, modifican y dictan disposiciones orientadas a

fortalecer la contratacién publica en colombia, la ley de infraestructura
y se dictan otras disposiciones.

También tendran aplicacién las normas legales que se dicten sobre la materia de que trata el objeto contractual
durante el desarrollo de esta contratacion y que deban empezar a regir durante la vigencia de la misma, con las
excepciones que al respecto se determinen y las que se desprendan de las normas generales sobre vigencia de
normas.

Dichas normas, asi como las demas que resulten pertinentes, se presumen conocidas por todos los proponentes.

Analisis y aplicabilidad de acuerdos y tratados internacionales en materia de contratacion publica

Dando cumplimiento del numeral 8° del articulo 2.2.1.1.2.1.1 del Decreto 1082 de 2015 la Secretaria de Desarrollo
Institucional procede a establecer si el presente proceso de contratacion esta cobijado por un Acuerdo Comercial.

En ese orden de ideas, Colombia Compra Eficiente ha expedido Manual para el manejo de los Acuerdos
Comerciales en Procesos de Contratacion No. M-MACPC-14, en el cual en su literal D) indica que “Las Entidades
Estatales que adelantan sus Procesos de Contratacion con las Leyes 80 de 1993 y 1150 de 2007, no deben hacer
este analisis en las modalidades de seleccion de contratacion directa, minima cuantia o para la enajenacion de
bienes del Estado”

De conformidad con lo anterior, y teniendo en cuenta que el presente proceso se adelanta en la modalidad de
minima cuantia no son aplicables los acuerdos comerciales.

Analisis de la Demanda

La informacion de la demanda permite a la Secretaria de Infraestructura, Renovacion Urbana y Vivienda recopilar
informacién histérica sobre cdmo se ha contratado, actividades de gestion predial, conocer las experiencias y
recopilar informacién sobre las buenas practicas que implementa tanto el Municipio de Palmira, como ofras
entidades estatales, entidades internacionales u organizaciones del sector privado para su contratacion.

La siguiente informacion orienta la verificacion de la necesidad, asi como la determinacion de requisitos habilitantes,
especificaciones, requisitos minimos técnicos y metodologias de evaluacién y adjudicacion, entre otros.

Procesos de Contratacion anteriores del Municipio de Palmira

Tabla 01: Procesos de contratacion analizados del Municipio de Palmira para la contratacion consultorias
relativas a gestion predial
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Nimero de Modalidad AT
r0ceso Objeto contractual Valor de seleccion Proveedor del
P contrato
AVALUO DEL PREDIO RURAL
DENOMINADO SORRENTO No. 2 Contratacion
MATRICULA INMOBILIARIA No. rrete
378-224098 UBICADO EN EL .
%ﬂf& CORREGIMIENTO DE TENJO—VEREDA | $2,800,000 %Lé?\?rt;?o NIDIA JSOHf\g'SI\,GALDES 10 DIAS
2112019 AYAGUCHO, PARA SOSTENIMIENTO DE ontalo
RECURSOS HIDRICOS QUE SURTEN prestacitn’
LOS ACUEDUCTOS DEL MUNICIPIO DE
MUNICIPIO DE PALMIRA
AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO DE Seleccion
MP-SAMC-PS:S | INMUEBLES URBANOS YRURALESDE | g0 o Abreviadade | LONJADE PROPIEDAD | o o,
DL-021-2019 PROPIEDAD DEL MUNICIPIO DE ,000, Menor RAIZ
PALMIRA - VALLE DEL CAUCA Cuantia
AVALUO DEL PREDIO DENOMINADO
LATIGRERA, CORREGIMIENTO DE
POTRERILLO, MUNICIPIO DE PALMIRA,
DEPARTAMENTO DEL VALLE DEL Contratacion
CAUCA, REPUBLICA DE COLOMBIA. ool
AVALUO DEL PREDIO DENOMINADO EL e
HORIZONTE, CORREGIMIENTO DE ic NIDIA JOHANA VALDES ,
MP-580-2015 TENJO, MUNICIPIO DE PALMIRA, §13,500,000 Prgfigfﬁes HOLGUIN 15DIAS
DEPARTAMENTO DEL VALLE DEL e onale
CAUCA, REPUBLICA DE COLOMBIA. Y et
AVALUO DEL PREDIO IDENTIFICADO
CON MATRICULA INMOBILIARIA
378-56756 CORREGIMIENTO DE TENJO
LOS TAMBOS
AVALUOS PARA LAADQUISICION DE Coptratacion
PREDIOS EN EL CGTO. DE AYACUCHO, e
VEREDA EL ARENILLO, COMUNA 14 Y ic GERMAN GUSTAVO GIL ,
MP-537-2015 | AVALUO DEL PREDIO DENOMINADO LA | $9:000.000 Prgfig’i'(‘)’r';sles RIVERA 15DIAS
ESMERALDA PARAJE LOS CUCHOS e onale
CGTO. DE POTRERILLO COMUNA 16 yla Gepsti{,) ]

Fuente: SECOP |

Procesos de Contratacion de otras Entidades Estatales

Tabla 02: Procesos de contratacion analizados de otras Entidades
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Nimero .
de Entidad Objeto contractual Valor Mc;:la:::(::?gnde Proveedor ZE:;:;:’)I
proceso
. AVALUO COMERCIAL Y
DEPARTAMENTO Minima Cuantia
'0*38'82'(')“23 ARCHIPIELAGO Og:kspgg[f\%%& $13.720.000 - Contrato GEO\QLSORES 30 DIAS
- DE SAN ANDRES Prestacion de
ALCANTARILLADO -
PROVIDENCIAY Servicios
SANTACATALINA | PLUVIALENLA ISLA DE
SAN ANDRES
CONTRATAR EL ESTUDIO
DE TiTULOS Y AVALUO
COMERCIAL DE LOS
PREDIOS UBICADOS EN:
CARRERA 4 No 10-45,
CARRERA 4 No 10-23,
PREDIO CARRERA 12 Contratacién
AVENIDA FERROCARRIL, 7 ]
MC-001 TOLIMA - ESQUINERO DETRAS Minima Cuantia ,
ALCALDIA DE ; $ 7.945.000 - Contrato SERPRO LTDA 15 DIAS
a2 FLANDES IGLESIADE FATIMA Prestacion de
BARRIO LA CAPILLAY Senvicios
LOTE INTERMEDIO QUE
SE ENCUENTRA ENTRE 2
LOTES ESQUINEROS
DETRAS DE LA IGLESIA
DE FATIMA BARRIO LA
CAPILLA DEL MUNICIPIO
DE FLANDES- TOLIMA
PRESTAR SERVICIOS DE
CONSULTORIA PARA
REALIZAR ELAVALUO
COMERCIAL,
LEVANTAMIENTO
TOPOGRAFJCO Y Contratacion
RECET CASANARE - ESTUDIO DE TIiTULOS A Minima Cuantia CARLOS
OR-CM ALCALDIA LOS PREDIOS $ 23,000,000 - Contrato ALBERTO 30 DIAS
C-0104- MUNICIPIO DE DENOMINADOS EL Nt Prestacion de BARRERA
2022 RECETOR CAIRO Y BUENAVISTA, Senvicios GARCIA
UBICADAS
RESPECTIVAMENTE EN
LAS VEREDAS EL VIVE Y
VIJAGUAL DEL
MUNICIPIO DE RECETOR
CASANARE
4147.01 SANTIAGO DE CONTRATAR LA Contratacion GESTIOPOLIS ,
0.32.1.2 = CALIDISTRITO PRESTACION DE LOS $490.000.000 directa - SAS. 171 DIAS
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Niumero .
de Entidad Objeto contractual Valor MOdalld?(,’ e Proveedor AL
proceso seleccion contrato

93-2021 ESPECIAL - SERVICIOS DE UN Prestacion de
SECRETARIA DE AVALUADOR PARA LA servicios
VIVIENDA REALIZACION DEL
SOCIALY LEVANTAMIENTO
HABITAT PLANIMETRICO
GEOREFERENCIADOS AL
SISTEMA DE
COORDENADAS MAGNA
SIRGAS, AMARRADOS A
LA RED DE CONTROL
GEODESICO DE
SANTIAGO DE CALI;
LEVANTAMIENTOS
TOPOGRAFICOS
CONVENCIONALES EN
LAS ZONAS DE DIFiCIL
ACCESO O DE DIFiCIL
VISIBILIDAD AEREA;
LEVANTAMIENTO DE
FICHAS PREDIALES
ACTUALIZADAS;
ESTUDIO DE TiTULOS DE
LOS FOLIOS DE
MATRICULAS Y/O
ESCRITURAS PUBLICAS;
Y AVALUOS
COMERCIALES CON LA
METODOLOGIAEST

Fuente: SECOP I y I
Analisis de los Procesos de Contratacion identificados

A continuacién, se muestran los aspectos analizados, teniendo como base la informacion consultada de procesos
realizados por el Municipio de Palmira y por otras entidades estatales.

a) Modalidad de Contratacién

Del analisis de los procesos de seleccion relacionados, se evidencia que, la modalidad usualmente utilizada por el
Municipio de Palmira es Minima Cuantia, sin embargo, se encontrd que se han empleado otras modalidades como
seleccion abreviada de menor cuantia y contratacion directa (Prestacion de Servicios).
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b) Plazo del contrato

El plazo de los contratos consultados varia entre diez (10) dias y ciento setenta y un (171) dias, con un promedio de
38,9; plazo que depende de la complejidad del servicio a prestar y de su asignacion presupuestal.

c) Forma de Pago

Tabla 3. Andlisis de las formas de pago exigidas en los procesos analizados

No.
Proceso

MP-SIRUY ' FORMA DE PAGO: EL MUNICIPIO DE PALMIRA pagara al CONTRATISTA la suma de
V-PS-211-2 |$3.500.000, contra entrega, es decir al recibo de la experticia requerida, y a satisfaccion por parte
019 del supervisor del contrato.

MP-SAMC- | £ ma de pago: Que el MUNICIPIO DE PALMIRA pagara al CONTRATISTA en un sola cuota es decir al

PS-;(I)) 1|'9021 recibo de la experticia requerida, y a satisfaccion por parte del supervisor del contrato.

Forma de Pago

Forma de pago y valor del contrato: Para los efectos legales y fiscales del presente contrato, el
CONTRATISTA so6lo tendra derecho al pago que expresamente se determine en el presente contrato, el
cual tiene un valor de Trece Millones Quinientos Pesos M/Cte. ($13,500,000.00) que sera cancelado
MP-580-20 |/ACTAS PARCIALES previa certificacion de recibo a satisfaccion del supervisor del contrato y el tramite de
15 pago respectivo. PARAGRAFO: Para que al contratista se le cancele la primera cuota, establecida en el
presente contrato, debe presentar a la secretaria el certificado donde conste la practica del examen
médico preocupacional, de conformidad con el segundo inciso del articulo 18 del Decreto 0723 del 15 de
abril de 2013.
Forma de pago y valor del contrato: Para los efectos legales y fiscales del presente contrato, el
CONTRATISTA solo tendra derecho al pago de lo que expresamente se determine en el presente
contrato, el cual tiene un valor de Nueve Millones Pesos M/Cte. ($9,000,000.00) que sera cancelado A LA
MP-537-20 |[ENTREGA FINAL DEL OBJETO CONTRACTUAL
15 previa certificacion de recibo a satisfaccion del supervisor del contrato y el trdmite de pago respectivo.
PARAGRAFO: Para que al contratista se le cancele la primera cuota, establecida en el presente contrato,
debe presentar a la secretaria el certificado donde conste la practica del examen médico preocupacional,
de conformidad con el segundo inciso del articulo 18 del Decreto 0723 del 15 de abril de 2013
FORMA DE PAGO: Se efectuara un solo pago al CONTRATISTA en pesos colombianos contra entrega a
satisfaccién del informe técnico de avallio comercial de los predios o inmuebles requeridos por la
Administracion (...)
Este valor se cancelara de la siguiente manera: EL MUNICIPIO cancelara al CONTRATISTA, en Un (01)
MC-001-20 'pago, previa radicacion de la factura y los documentos soportes de cada servicio. de acuerdo con la
22 ejecucion del contrato, junto con la legalizacién de la cuenta, la factura debera cumplir las normas
tributarias y legales vigentes (...)
EL MUNICIPIO CANCELARA EL VALOR PACTADO EN ESTE CONTRATO DE LA SIGUIENTE FORMA:
EL 50% DEL VALOR DEL CONTRATO EN CALIDAD DE ANTICIPO, PREVIA APROBACION DEL PLAN
DE INVERSION DEL ANTICIPO, POR PARTE DEL SUPERVISOR DEL CONTRATO. EL 100% UNA VEZ
CUMPLIDA LAS OBLIGACIONES DERIVADAS DEL CONTRATO Y SU ACEPTACION A SATISFACCION
POR PARTE DEL MUNICIPIO, CORRESPONDIENTE AACTA DE RECIBIDO FINAL DE CONSULTORIA,
PREVIA LAAMORTIZACION DE LOS DINEROS ENTREGADOS A TiTULO DE ANTICIPO.
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No.

Proceso Forma de Pago

Se pagara mediante el pago de tres cuotas, 1.) la primera que corresponde al CUARENTA POR CIENTO

(40%) del valor del contrato, con la presentacion de un plan de trabajo con cronograma incluido, para la
4147.010.3. |realizacion de cada una de las actividades contractuales. 2) Una segunda cuota que corresponde al
2.1.293-202 | TREINTA POR CIENTO (30%) del valor del contrato mediante un acta de avance del cincuenta por ciento

1 (50%) de las actividades contractuales, debidamente avalada por el supervisor del contrato, 3) Un pago
final del VEINTE POR CIENTO (20%) del valor del contrato, mediante el recibo a satisfaccidn del cien por
ciento (100%) de las actividades contratadas y recibidas a satisfaccion por parte del supervisor.
Fuente: SECOP |y SECOP I

De acuerdo con el andlisis de los procesos de contratacion identificados, las formas de pago utilizadas son las
siguientes:

1. El 62,5% de las muestras, es decir, 5 de ellas aplican un Unico pago del 100% contra entrega de los
entregables contratados

2. EI12,5% de las muestras, es decir, 1 de ellas, aplica el 50% del anticipo v lo restante contra entrega de los
entregables contratados

3. EI25% de las muestras, es decir, 2 de ellas, contempla el 90% del pago mediante actas parciales

d) Experiencia exigida al proveedor

Tabla 03: Analisis de la experiencia exigida en los procesos de contratacion
Contrato Experiencia exigida

REQUISITOS MINIMOS EXIGIDOS: El proponente debera presentar dos (2) contratos
MP-SIRUYV-PS-211-2019 o certificaciones, cuyo objeto corresponda a la realizacién de avalios de bienes
inmuebles urbanos y rurales, con entidades publicas o privadas.

MAXIMO UN (01) CONTRATO CERTIFICADO Y TERMINADO, Al MOMENTO DEL
CIERRE DEL PRESENTE PROCESO, CUYO VALOR SEA DOS (2) VECES EL VALOR
DEL PRESUPUESTO ASIGNADO Y CUYO OBJETO Y/O EJECUCION DE
ACTIVIDADES SEA DE MAS DE MIL (1.000) INMUEBLES(VALUACION Y10 AVALUOS
COMERCIALES CORPORATIVOS BAJO LAS NORMAS NIFF, DE INMUEBLES
URBANOS Y/O RURALES). PARA LO CUAL DEBERA APORTAR COPIA DEL
CONTRATO CON ACTA DE RECIBO FINAL Y/O ACTA DE LIQUIDACION EN DONDE
CONSTE LA EJECUCION TOTAL SATISFACTORIA, Y CUYO VALOR SUMADO
DEBERA SER IGUAL O SUPERIOR AL 100% DEL VALOR DEL PRESUPUESTO
OFICIAL DEL PRESENTE PROCESO EXPRESADO EN SALARIOS MINIMOS
LEGALES MENSUALES VIGENTES (SMLMV) Y DEBERAN ESTAR CLASIFICADOS
EN EL CODIGO UNSPSC 80131800

MP-SAMC-PS-SDI-021-2019

CRITERIOS PARA SELECCIONAR LA OFERTA MAS FAVORABLE:
MP-580-2015 (...) ¢) Contar con un minimo de cinco afios de experiencia, certificada por la Lonja de
Propiedad Raiz del sector.
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Contrato Experiencia exigida
CRITERIOS PARA SELECCIONAR LA OFERTA MAS FAVORABLE:
MP-537-2015 Requisitos Minimos del Profesional requerido

(...) ¢) Contar con un minimo de cinco afios de experiencia.

EXPERIENCIA

El proponente debera adjuntar para acreditar experiencia especifica de minimo uno (1)
certificacion maximo dos (2) contratos ejecutados de contratista de cuyos objeto sea o
incluya avallios comerciales, que sumados totalicen el 100% del presupuesto oficial,
expedidas por entidad publica o particular.

De los contratos a presentar, 01 de ellos debera acreditar experiencia actividades
desarrolladas en el Archipiélago de San Andrés, Providencia y Santa Catalina asi
mismo, esta experiencia deberd contemplar un monto que sea igual o superior al 30%
del presupuesto oficial. Las certificaciones, deberan ser expedidas por la entidad para
la cual se ejecutd y deberan contener direccion y nimero telefénico.

IP-SIN-008-2022 Los certificados deberan contener como minimo el nimero del Contrato y afio,

contratante, contratista, objeto y valor del contrato. Para el caso de que las
certificaciones sean expedidas por una Entidad Oficial o por el Departamento, no
requerira anexar documentos para acreditar la experiencia certificada o anexar acta de
liquidacion, salvo que requiera demostrar que incluya la actividad requerida en el caso
de incongruencias entre los certificados y los documentos soportes, prevalecera lo
estipulado en los documentos soportes.
Aquel proponente que, como persona natural o juridica presente una certificacién de
consorcio 0 uniones temporales, se toma la experiencia en proporcion a la
participacién del individuo en dicho consorcio o unién temporal en valor equivalente al
porcentaje de participacion.

Los proponentes deberan acreditar experiencia en Un (01) contrato cuyo objeto
corresponda a “ESTUDIO DE TITULOS Y AVALUO COMERCIAL DE PREDIOS ’,
suscritos con entidades publicas o privadas, demostrable con certificacion y/o copia de
MC-001-2022 los contratos y acta de terminacién y liquidacién, cuyo valor sumado sea superior a
100% Del presupuesto oficial; para lo cual, debera anexar fotocopia de los contratos,
liquidacion o certificacion de cumplimiento a satisfaccion expedida por el contratante

()

Experiencia:

El contratista debera ser una persona natural o juridica que acredite la capacidad de
realizar el avallo, debe estar inscrito en el Registro Nacional de avaluadores,
especificamente como Avaluador de Predios Rurales segun la norma técnica aplicable.
EXPERIENCIA ESPECIFICA:

Teniendo en cuenta las caracteristicas de las actividades a realizar, para el presente
proceso, el proponente deberd acreditar no mas de Un (01) contrato celebrado y
liquidado, ya sea individualmente, en consorcio o en union temporal, cuyo objeto sea
consultoria, avalto de predios rurales, estudios de titulos y levantamiento topograficos,
cuyo valor expresado en SMMLV sea igual o superior al presupuesto oficial.

RECETOR-CMC-0104-2022
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de Palmira ESTUDIO DEL SECTOR

Nit.:891.380.007-3

Contrato Experiencia exigida

No solicita:

Conforme a lo expresado en el articulo 2.2.1.2.1.4.9 del Decreto 1082 de 2015, los
servicios profesionales o de apoyo a la gestién de la entidad pueden contratarse
mediante la modalidad de contratacion directa con la persona natural o juridica que
esté en capacidad de ejecutar el objeto del contrato y que haya demostrado la
idoneidad y experiencia directamente relacionada con el area de que se trate, sin que

4147.010.3.2.1.293-2021 sea necesario que haya obtenido previamente varias ofertas.

En consecuencia, la justificacion de los factores de seleccion que permitan identificar la
propuesta mas favorable para la entidad, conforme lo estipulado en el articulo 5 de la
Ley 80 de 1993 y el articulo 2.2.1.1.2.2.2 del Decreto 1082 de 2015, no se
determinaran en el presente estudio previo, toda vez que la modalidad de contratacion
directa, para prestacion de servicios profesionales y de apoyo a la gestion no requiere
la escogencia entre varias ofertas.

Fuente: SECOP I y Il
e) Garantias exigidas
Tabla 04: Analisis de garantias exigidas en los procesos de contratacion

Garantias exigidas

Contrato
Garantia Suficiencia Vigencia
20 % del Para garantizar el cumplimiento del presente contrato, el
MP-SIRUYV-PS-21 - o contratista constituira una fianza dentro de los 10 dias
Cumplimiento valor fiscal Co , ) . "
1-2019 calendarios siguientes a la firma de éste, con vigencia igual a

del contrato . .
la del mismo y cuatro meses mas

20% del Para garantizar el cumplimiento del presente contrato, el
Cumplimiento valor fiscal contratista constituira una péliza de cumplimiento, con una
del contrato vigencia igual a la del mismo y 4 meses mas
10% del

Salarios y prestaciones sociales y El contratista debera constituir una fianza equivalente al 10%

. g valor o . L
demas obligaciones laborales con sus definitivo del del valor definitivo del Contrato, con una vigencia igual a la
trabajadores del mismo y tres afios mas
contrato

MP-SAMC-PS-SDI-

021-2019 El contratista debera constituir a favor del Municipio poliza

por una cuantia equivalente a 200 SMMLV al momento de la

Poliza de responsabilidad civ 200 SMMLV | expedicién de péliza, la vigencia de esta garantia se otorgara

exiracontractual por todo el periodo de ejecucion de la contratacién de la
poliza
10% del . . . . .
- , - . Para garantizar la calidad del servicio el Contratista debera
Pdéliza de calidad del servicio valor fiscal

e . o .
del contrato constituir péliza equivalente al 10% del valor fiscal del
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N ESTUDIO DEL SECTOR

contrato con una vigencia igual al término de ejecucion del
mismo y 4 meses mas

20% del
MP-580-2015 Cumplimiento valor del Vigencia igual al término del contrato y 4 meses méas
contrato
20% del
MP-537-2015 Cumplimiento valor del Vigencia igual al término del contrato y 4 meses méas
contrato
De conformidad con lo establecido en el Articulo
2.2.1.2.1.5.5. del Decreto 1082 de 2015, |a entidad estatal es
libre de exigir o no garantias en el proceso de seleccion de
IP-SIN-008-2022 No solicita No solicita minima cuantia y en la adquisicion de grandes superficies.

Para el presente proceso, la Entidad atendiendo a la
naturaleza del objeto del contrato que se llegue a celebrar, no
estima necesaria que el contratista constituya Garantia Unica

de cumplimiento

Por un valor equivalente al diez por ciento (10%) del valor del
Cumplimiento del Contrato 10% contrato, por el término de duracion del mismo y sus
adiciones si las hubiere y seis (6) meses mas.

Por un valor correspondiente al diez por ciento (10%) del
Calidad del Servicio 10% valor total del contrato, por el término de duracion del mismo
MC-001-2022 y sus adiciones si las hubiere y seis (6) meses mas.

Por el diez (10%) ciento del valor total del contrato y con una
vigencia del término de ejecucion del contrato y tres (3) afios

. N 0
Pago de Salarios y Prestaciones: 10% mas, contados a partir del cumplimiento de los requisitos de
ejecucion.
10% del
Cumplimiento del Contrato valor total Duracién del contrato y cuatro (04) meses mas.

del contrato

5% por
Salarios, prestaciones sociales e ciento del
RECETOR-CMC-0 indemnizaciones valor total
104-2022 del contrato

Duracién del contrato y tres (3) afios mas

10% por
ciento del
valor total

del contrato

Calidad del Servicio Duracién del contrato y cuatro (4) meses mas

4147.010.3.2.1.293 Cumplimiento 20% Por la duracién del contrato y seis (6) meses més.

2N0A
AV
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de Palmira
Nit-891.380.007-3 ESTUDIO DEL SECTOR
Pago de Salarios, Prestaciones
Sociales Legales e Indemnizaciones 10% Por la duracion del contrato y tres (3) afios mas.
Laborales
Calidad del Servicio 20% Por la duracién del contrato y seis (6) meses més.

Fuente: SECOP I y Il
En los procesos de contratacién anteriores, respecto a garantias se exigieron las siguientes:

Cobertura Rango de porcentaje de Porcentaje de los

Exigible cobertura Rango de plazo contrattI)s que sgllcltaron
a garantia
Duracién del contrato y 87,5% de los contratos
0, 0, )
Cumplimiento del Contrato Entre el 10% y 20% del valor entre 4 y 6 meses mas solicitan este tipo de
del contrato qarantia

50% de los contratos
solicitan este tipo de
garantia

Salarios, prestaciones sociales e | Entre el 5% y 10% del valor = Duracion del contrato y 3
indemnizaciones del contrato afos mas

Vigencia igual al término de

0,
Entre el 10% y 20% del valor | ejecucién del mismo y entre 50% de los contratos

Calidad del Servicio solicitan este tipo de

del contrato 4y 6 meses mas f
garantia
. . . . . 12,5% de los contratos
Responsabilidad Civil 200 SMMLV Periodo de ejecucion dela solicitan este tipo de
Extracontractual contratacién

garantia

Fuente: SECOP I y I
f) Criterios de evaluacién
Los criterios de evaluacion utilizados de los procesos relacionados anteriormente son:

Tabla 05: Analisis de criterios de evaluacion exigidos en los procesos de contratacion
Contrato Criterios de Evaluacion

De conformidad con el literal C, articulo 94 de la Ley 1474 de 2011, el criterio de
escogencia sera el precio mas bajo, siempre que se encuentre en condiciones del mercado
y satisfaga las necesidades de la Entidad.
Para evaluar la propuesta economica (precio): El proponente debera presentar la propuesta
econdmica en el formulario indicado en la presente invitacion.
El Municipio de Palmira verificara que la propuesta econémica cumpla lo siguiente:

e Que se hayan consignado y ofrecido todos y cada uno de los items, descripciones

cantidades y el valor unitario de cada uno de ellos.
e Que el valor de los precios unitarios ofertados no sea cero (0).
e Que la oferta econdmica se presente suscrita por el representante legal o
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de Palmira ESTUDIO DEL SECTOR

Nit.:891.380.007-3

Contrato Criterios de Evaluacion

apoderado del proponente y que corresponda al presente proceso de seleccion.

e Que no se hayan modificado las cantidades y las unidades de medida estimados
en el formulario de oferta econémica de la presente invitacion.

e  Que la propuesta econdmica no presente tachadura o0 enmendadura

e Se confrontara la relacién entre los precios unitarios y los totales por medio de las
operaciones aritméticas respectivas.

FACTOR PUNTAJE
PERSONAL OFRECIDG 500 PUNTOS
“APOYO A LA INDUSTRIA NACIONAL 100 PUNTOS
MP-SAMC-PS-SDI-021-2019 |y pra ECONOMICA | 100 PUNTOS
PERSONAL ADICIONAL 200 PUNTOS
PUNTAJE MAXIMO 900 PUNTOS

CRITERIOS PARA SELECCIONAR LA OFERTA MAS FAVORABLE:
a) Ser perito avaluador con Registro Nacional de avaluadores.
b) Estar afiliado a la Lonja de Propiedad Raiz de Palmira.
MP-580-2015 c) Contar con un minimo de cinco afios de experiencia, certificada por la Lonja de
Propiedad Raiz del sector.
d) haber sido designado por la Lonja de Propiedad Raiz de Palmira.
e) contar como minimo con titulo de bachiller.

CRITERIOS PARA SELECCIONAR LA OFERTA MAS FAVORABLE:
Requisitos Minimos del Profesional requerido
MP-537-2015 a) Ser perito avaluador con Registro Nacional de avaluadores.
b) Estar afiliado a la Lonja de Propiedad Raiz de Palmira.
¢) Contar con un minimo de cinco afios de experiencia.

CRITERIOS DE SELECCION REFERIDOS A LA OFERTA.

La entidad estatal revisara las ofertas econdmicas y verificara que la de menor precio
cumpla con las condiciones de la invitacién. Si cumple, aceptara la oferta de menor precio
e informara al contratista en el documento de aceptacion el nombre del supervisor del
contrato.

Por el contrario, si la oferta de menor precio no cumple con las condiciones sefialadas en
la invitacién, la entidad estatal debe verificar el cumplimento de los requisitos de la
Invitacién de la oferta con el segundo mejor precio, y asi sucesivamente.

La oferta y la comunicacion de aceptacion de la misma conforman el contrato y los dos
documentos seran publicados en el SECOP en la fecha establecida en el cronograma.
VALOR: Presupuesto Oficial a contratar de conformidad a Disponibilidad Presupuestal:
diecinueve millones seiscientos mil pesos ($19 '600.000) M/CTE.

IP-SIN-008-2022

FACTOR DE EVALUACION. )
El Municipio Flandes — SECRETARIA DE PLANEACION E INFRAESTRUCTURA,
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de Palmira ESTUDIO DEL SECTOR

Nit.:891.380.007-3

Contrato Criterios de Evaluacion

seleccionara, mediante comunicacién de aceptacion de la oferta, la propuesta con el
menor precio, siempre y cuando cumpla con las condiciones exigidas en esta invitacion
publica.

CLASIFICACION DE PROPONENTES DE ACUERDO AL PRECIO MAS BAJO DE LA
OFERTA.

Vencido el plazo para la presentacién de oferta, el comité evaluador designado emitird
informe de verificacidén donde clasificara a los proponentes en orden ascendente teniendo

RECETOR-CMC-0104-2022 ' en cuenta como Unico factor de ponderacion el menor precio de la oferta.

Una vez el comité evaluador haya efectuado la clasificacion de las ofertas de acuerdo al
precio mas bajo de su oferta, se procedera a la verificacién de los requisitos habilitantes
con el proponente que haya presentado la oferta con el precio mas bajo, el cual se
publicara en el portal.

Conforme a lo expresado en el articulo 2.2.1.2.1.4.9 del Decreto 1082 de 2015, los
servicios profesionales o de apoyo a la gestion de la entidad pueden contratarse mediante
la modalidad de contratacion directa con la persona natural o juridica que esté en
capacidad de ejecutar el objeto del contrato y que haya demostrado la idoneidad y
experiencia directamente relacionada con el area de que se trate, sin que sea necesario
que haya obtenido previamente varias ofertas.

En consecuencia, la justificacion de los factores de seleccién que permitan identificar la
propuesta mas favorable para la entidad, conforme lo estipulado en el articulo 5 de la Ley
80 de 1993 y el articulo 2.2.1.1.2.2.2 del Decreto 1082 de 2015, no se determinarén en el
presente estudio previo, toda vez que la modalidad de contratacién directa, para prestacion
de servicios profesionales y de apoyo a la gestion no requiere la escogencia entre varias
ofertas.

Sin embargo, se establece que la persona natural que pretenda celebrar el contrato de
prestacion de servicios debera cumplir con los requerimientos que para tal efecto realice el
ordenador del gasto del organismo, asi como acreditar la idoneidad y experiencia exigida
en el presente estudio previo.

4147.010.3.2.1.293-2021

Fuente: SECOP I y I

Del analisis de los procesos estudiados de la muestra, se demostré que el 62,5% de los procesos solicit6 factores de
ponderacion o de evaluacidn entre los que se encuentran los siguientes:

e 4 de las muestras analizadas, por ser procesos de minima cuantia, tienen como Unico factor de ponderacion
el menor precio de la oferta (ley 1150 de 2007 y Decreto 1082 de 2015)

e 1de la muestras analizadas, por ser proceso de seleccion abreviada por menor cuantia, cuenta con factores
de ponderacién como personal ofrecido, apoyo a la industria nacional, oferta econoémica y personal adicional

e 2 de las muestras analizadas, son procesos de contratacién directa por prestacion de servicios
profesionales y apoyo a la gestion, y, no tienen factores ponderables, sino los factores de escogencia
enumerados anteriormente
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e 1 de las muestras analizadas, es un proceso de contratacidn directa por prestacion de servicios y apoyo a la
gestion, y no tiene factores ponderables, solo requisitos de idoneidad y experiencia exigida.

9) Personal requerido

El personal requerido en los procesos analizados anteriormente, se relaciona a continuacion:

Tabla 06: Analisis del personal requerido exigido en los procesos de contratacion
Contrato Personal Requerido

El proponente debera ser perito Avaluador del Registro Abierto de Avaluadores - RAA, con

MP-SIRUYV-PS-211-2019 | ciones para Inmuebles Rurales y Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

~ REQUISITOSMINIMOS =

_PERSONALYCANTIDAD
Ingeniero Catastral y Geodesta Avaluador inscrite '
GERENTE DEL PROYECTO en el RAA en las siguientes Categorias, Urbanos,
MP-SAMC-PS-SDI-021-2019 CANTIDAD: UNO (1) Rurales, Recursos Naturales y Suelos de

Proteccion, Inmuebles Especiales, Edificaciones
de conservacion arqueclogico y monumentos
histéricos.

Zentro AGministratvo Mun|0|pa| de Paimira -CAVE
Calle 30 No. 29 -39: Cédigo Postal 763533

www.palmira.gov.co icontec BN
Teléfono: 2709559 \

SC-CER415753

©




§444

£
v v ACTFO-052
VB y PROCESO: GESTION DE Version.01
M v CONTRATACION 08/01/2021
%);V)))(C.(((g

Alcaldia Municipal Pagina 40 de 59

N ESTUDIO DEL SECTOR

Contrato Personal Requerido

Ingenlero o Administrador de Empresas, ©
| Contador Piblico, Avaluador inscrito en el RAA en

DIRECTOR DEL PROYECTO las siguientes Categorias Urbanos, Rurales,
| GANTIDAD: UNO (1) Especiales, Intangibles, Activos Operacionales y
| Establecimientos de Comercic.

Tres (3) Personas con Estudios Profesionales en |
Ingenieria,  Administrador de  Empresas,

l Topografia o Contador.
! COMITE DE AVALUACION Avaluadores inscrites en el RAAbajo los
CANTIDAD TRES {3) lineamientos de la Ley 1673 de 2013, slempre y

cuando cumplan con las condiciones de
experiencia equivalente y se encuentre en las
| especializaciones de urbanos, rurales y especizies

y un Ingeniero con Obras de Infraesctructua, con |
__|.mas de cinco (5) afios de experiencia.

_—— = — — +
Profesional; ingeniero, Civil,
| SUPERVISORES DE CUADRILLA | EconomistaAvaluador Inscrito en el RAAen IasJ
CANTIDAD.TRES(3) Categorias de Obras de Infraesiructura o |
- i Urbanos,Rurales. ]
| AUXILIARES DE AVALUOS | Bachilleres auxiliares de avallios
| DEPENDIENTES DE LOS | paraellevantamiento en campodelainformacion
| SUPERVISORES DE CUADRILLA delosinmuebles.
| CUATRO (4)

SUPERVISOR PROCEDIMIENTO Profesional: ~ Técnico en  sistemas  y
; INFORMACION CANTIDAD: UNC(1) | comunicaciones Masdebafiosdeexperiencia

' DIGITADORES CANTIDAD: Bachilleres digitadores de archivos de gran
 CUATRO(4) | | volumen

a) Ser perito avaluador con Registro Nacional de avaluadores

MP-580-2015 b) Estar afiliado a la Lonja de Propiedad Raiz de Palmira
MP-537-2015 a) Ser peri.tg avaluador con Registrp Nacion’al de avalqadores.
b) Estar afiliado a la Lonja de Propiedad Raiz de Palmira.
IP-SIN-008-2022 No Solicita
MC-001-2022 No Solicita

RECETOR-CMC-0104-2022 | No Solicita

Disponer para la ejecucion del contrato del siguiente equipo minimo de trabajo:
5.1. Un Ingeniero Topografico

5.2. Dos (2) cadeneros (apoyo a topografia)

5.3. Dos (2) Abogados, especialistas en Derecho Administrativo y Derecho Urbano

Cen[ro KamlnISEFaEIVO Uun|0|pa| ae pa|m|ra -Cﬂmp e
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Contrato Personal Requerido

5.4. Dos (2) Avaluadores (un Economista y un Abogado)., los cuales deben tener Registro
Abierto de Avaluador - R.A.A.

NOTA: Para acreditar los requisitos minimos habilitantes todos los avaluadores deberan
aportar el Registro Abierto de Avaluador - R.A.A., donde se verifique la inscripcion.

5.5. Un profesional financiero (Contador, Especialista en Finanzas y Derecho Urbano)

5.6. Dos (2) profesionales sociales (Psicélogo y/o antrop6logo)

5.7. Tres (3) técnicos de apoyo

5.8. Dos (2) auxiliares administrativos

Fuente: SECOP I y I
En los procesos de contratacion anteriores, como personal minimo requerido se establecen:
Avaluadores / Peritos (profesionales en: ingenieria, administracion de empresas, topografia, contaduria,
economia o derecho): Se requiere para cinco (05) de los procesos analizados.
Gerente de Proyecto: Se requiere para uno (01) de los procesos analizados.
Director de Proyecto: Se requiere para uno (01) de los procesos analizados.
Supervisores de Cuadrilla o técnicos de apoyo: Se requiere para dos (02) de los procesos analizados.
Auxiliares de Avaltos: Se requiere para dos (02) de los procesos analizados.
Supervisor Procedimiento de Informacién: Se requiere para uno (01) de los procesos analizados.
Digitadores: Se requiere para uno (01) de los procesos analizados.
Ingeniero Topografico + Cadeneros: Se requiere para uno (01) de los procesos analizados.
Abogado: Se requiere para dos (02) de los procesos analizados.
Profesional Financiero: Se requiere para dos (02) de los procesos analizados.

Profesionales Sociales: Se requiere para uno (01) de los procesos analizados.

Aspectos técnicos de la demanda

a) Clasificacion UNSPSC
Tabla 07: Clasificacion UNSPSC para el proceso contractual
Contrato Personal Requerido

Caodigos:
MP-SIRUYV-PS-211-2019 | 77101604 -Servicios Legales sobre la propiedad
80131802 - Servicios de Avaluo de Inmuebles

MP-SAMC-PS-SDI-021-2019 | Cddigos:
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Contrato Personal Requerido

80131800 - Servicios de administracion inmobiliaria

Codigos:

MP-580-2015 80101600 - Gerencia de Proyectos
Codigos:

MP-537-2015 80101500 - Servicios de consultoria de negocios y administracion corporativa
Codigos:

IP-SIN-008-2022 80131800 - Servicios de administracion inmobiliarios

Codigos:

MC-001-2022 80131802 - Servicios de avaluo de inmuebles

80131702 - Servicios de estudio de titulos

Cadigos:

RECETOR-CMC-0104-2022 80131802 - Servicios de avallio de inmuebles

Codigos:

4147.010.3.21.293-2021 ' 50134802 - Servicios de Avalios de Inmuebles

Fuente: SECOP I y I

El presente proceso de contratacion esta codificado en el Clasificador de Bienes y Servicios de Naciones Unidas
(UNSPSC) tal y como se indica en la siguiente tabla:

Codigo UNSPSC Segmento Familia Clase Producto
Servicios de Gestion, .
. X Servicios de - .
Servicios Profesionales L I . ] Servicios de avallo de
80131802 gy Servicios inmobiliarios administracién \
de Empresa y Servicios ) g inmuebles
AR inmobiliaria
Administrativos
Servicios de Gestion, ' Servicios inmobiliarios
Servicios Profesionales Servicios de custodiay | Servicios de estudio de
80131702 o . ,
de Empresa y Servicios titulo titulos

Administrativos

b) Especificaciones técnicas relevantes del bien o servicio a contratar

Para el presente proceso se requiere la aplicabilidad de las normas técnicas, dentro de las que se encuentra: Ley 9
de 1989, Ley 388 de 1997, Ley 1682 de 2013, Ley 1742 de 2014 y Ley 1882 de 2018

Asi como el siguiente personal:
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CANT PERFIL EXPERIENCIA
1 Ingeniero Topografico GENERAL: Minimo (3) afios de experiencia general, contados a

partir de la expedicion de la matricula profesional.

ESPECIFICA: La experiencia especifica se certificara con minimo (2)
afios como ingeniero topografico en donde se evidencie que los
objetos certificados son iguales o afines a actividades de gestion
predial, construccion, interventoria o estudios y disefios

1 Perito Avaluador: GENERAL: Minimo (5) afios de experiencia general, contados a partir
Profesional en las areas de | de la expedicion de la matricula profesional.
ingenieria, administracion de = ESPECIFICA: La experiencia especifica se certificara con minimo (4)

empresas, contaduria, = afios como perito avaluador en donde se evidencie que los objetos
topografia, geodesia o afines certificados son iguales o afines a actividades de gestion predial
1 Abogado GENERAL: Minimo (3) afios de experiencia general, contados a

partir de la expedicion de la matricula profesional.

ESPECIFICA: La experiencia especifica se certificara con minimo (2)
afios como ingeniero abogado en donde se evidencie que los objetos
certificados son iguales o afines a actividades de gestidn predial y/o
urbanistica y/o inmobiliaria

NOTA 1: El Perito Avaluador debera aportar la Resolucion que demuestre que esta inscrito en el Registro Nacional
de Avaluadores

NOTA 2: El Ingeniero Topografico debera contar, para la ejecucion contractual, con (1) Comisién de Topografia
compuesta como minimo por (1) auxiliar cadenero, junto con los equipos de precision debidamente calibrados:
estacion total, nivel de precisién, prismas, cintas métricas y plomadas, con la dedicaciéon acorde con las
necesidades del proyecto

Analisis de la oferta

A continuacion, la Secretaria de Infraestructura, Renovacién Urbana y Vivienda presenta la informacién proveniente
de la oferta del mercado de consultoras para realizar las actividades de: elaboracién de ficha predial (componente
técnico y topografico), de estudio de titulos y avaltios comerciales de conformidad con la normatividad vigente para
la adquisicion de bienes inmuebles requeridos para proyectos de infraestructura en el Municipio de Palmira, Valle del
Cauca.

Tabla 08: Identificacion de proveedores para consultoria enfocada en predial y avaluos comerciales

©
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NO

1

10
1"

12

13

14

15

NIT

16664425

900738463

900983091

813009683

809000861

900540967

901357341

9004372617

9011526450

1087113454

900053137

860400572

900768556

805014686

9001399901

PROCESO: GESTION DE

CONTRATACION
ESTUDIO DEL SECTOR
Razén social Tipo de Registrado
organizacion en SECOP I
Mipyme (De )
GESTIOPOLIS S.A.S. | acuerdo a SECOP Sl
1)
Mipyme (De )
GEOVALORES SAS acuerdo a SECOP Sl
I1)
Mipyme (De
VALORES INGENIERIA ;
INMOBILIARIAS.AS ac“erd°|‘|") SECOP Sl
Lonja Precooperativa de Mipyme (De )
Avaluadores y Servicios | acuerdo a SECOP Sl
Profesionales )]
. , Mipyme (De
§&S Propiedad Raiz | . 40 a SECOP Si
Colombia Ltda. I
Mipyme (De
METROPOL GEO i
CONSULTORES SAS ac“erdolf) SECOP Sl
Mipyme (De )
LGC ABOGADOS SAS | acuerdo a SECOP SI
I1)
ABR INGENIERI’A DE
CONSTRUCCION Y DE Micro empresa Si
CONSULTA SAS
SUMA INGENIERIAY Micro empresa Si
DISENO SAS P
ARQ. TRACK GROUP Micro empresa Si
PEMCO S.AS. Micro empresa si
ARQUITECTOS
CONSTRUCTORES E Mediana Si
INTERVENTORES
A&J INGENIERIAS.A.S Micro empresa Si
AZ INGENIEROS SAS | Micro empresa Si
KELA INGENIERIALTDA | Micro empresa Si

Zentro Aoministratvo Mun|0|pa| de Paimira -CAVE
Calle 30 No. 29 -39: Cédigo Postal 763533
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Ciudad

CALI

BOGOTA

BOGOTA

BOGOTA

IBAGUE

BOGOTA

MEDELLIN

BOGOTA

ARMENIA
CALI
CALI

BOGOTA

MEDELLIN
CALI

CALI
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Ingresos

operacionales

No disponible

No disponible

No disponible

No disponible

No disponible

No disponible

No disponible

$47.500.000

$43.917.000

$75.985.345
$895.168.000

$7.081.900.547

$152.500.000
$697.068.090

$5.272.685
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N° NIT Razén social s RlEgies e Lyeleotie
organizacion en SECOP I operacionales
16 | 830089381 ALCA 'g‘fESN'ER'A Grande Si BOGOTA | $98.524.731.332
17 goor7iorze | DIEZ PLU% /L'“SGEN'ER'A Micro empresa Si CALI $78.188.115
ICONOS Barrancabe
18 900435976 = CONSTRUCCIONES Y Pequefia Si oG0S | §1.800.000.000
CONSULTORIAS SAS )
CONSULTORIAY
19 901202489 = CONSTRUCCIONES | Micro empresa Si Medellin | $392.345.000
RAM SAS

20 | 900370386 CONFORST A'g'TEGRAL Micro empresa Si Medelin | $9.660.000

21| 9001807051 = FEM INGENIERIA SAS Mediana Si Cai | $7.156.433.000

22| 900468723 CONINCIVIL SAS Pequefia Si Medellin  $1.304.815.921

Fuente: Supersociedades y RUES

De las empresas identificadas en la tabla de identificacion de proveedores, y en aras de dar cumplimiento a lo
establecido en la Ley 2069 de 2020 y su Decreto Reglamentario 1860 de 2021, se resume por porcentajes los
proveedores identificados conforme a su tamafio empresarial:

Tabla 09. Proveedores segun tamafio empresarial

Tamarfio empresarial Porcentaje
Microempresas 77,27%
Pequefias empresas 9,09%
Medianas empresas 9,09%
Grandes empresas 4,5%
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Asi mismo, la Secretaria de Secretaria de Infraestructura, Renovacion Urbana y Vivienda realizé un sondeo en la
plataforma del SECOP Il el 12 de octubre de 2022, revisando la cantidad de empresas registradas que hubieran
indicado en sus cddigos UNSPSC los mas frecuentes encontrados en este estudio, encontrando la siguiente
informacion:

Tabla 10. Proveedores registrados en la plataforma SECOP |

Cadigo UNSPSC Cantidad de empresas registradas en SECOP Il
80131800 452
80131700 287

Fuente: Directorio de SECOP II"7

Con el analisis anterior, se puede concluir que la oferta de este mercado es amplia y que la Entidad cuenta con
potenciales proveedores suficientes que puedan suplir la necesidad descrita.

Analisis de precios

Los costos de los productos requeridos como entregables se definieron a partir de criterios técnicos, con base en las
cotizaciones del mercado local y nacional, allegadas a la Entidad mediante correo electrénico, lo que permitié definir
un promedio ajustado a precios del afio 2022, esto, con el fin de construir un marco de referencia amplio que permita
determinar los valores para considerar el valor del presupuesto del presente proceso contractual.

Para establecer el presupuesto del proceso, se realizé un promedio con las cotizaciones allegadas, el cual se
muestra a continuacién:

ACTIVIDADES DE GESTION PREDIAL

DESCRIPCION GEOVALORES LONJA LONJA | CANTIDAD | PROMEDIO VALOR
REGION CALI TOTAL
CENTRAL
1 Elaboracion de la Ficha predial: $ 2.842.500 $ $ 4 $ $
componente técnico y topografico con 3.406.000 750.000 2.332.833 9.331.333
los respectivos soportes del inmueble

"https://community.secop.gov.co/Directory/CompanyProfiles/Network/Index?prevCixUrl=%2fCO1Marketplace%2f

©
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ACTIVIDADES DE GESTION PREDIAL
2 Elaboracion estudio de titulos $  769.000 $ $ 4 $ $
propietario con los respectivos 876.000 1.250.00 965.000 3.860.000
soportes 0
3 | Elaboracion de Avallio Comercial para | $§ 2.732.500 $ $ 5 $ $
inmuebles con propiedad del terreno 3.115.000 | 7.000.00 4.282.500 21.412.500
0
SUBTOTAL (A) $
34.603.833
DESCUENTOS POR CONCEPTOS DE TRIBUTOS, TASAS, CONTRIBUCIONES, DEDUCCIONES, ETC 8% $
(B) 2.768.307
IVA(C) 19% $
6.574.728
TOTAL (A+B+C) $
43.946.868

Adicional a lo anterior debe tenerse en cuenta la carga impositiva de orden municipal y departamental que se causa
en los contratos celebrados por el Municipio Palmira en materia de estampillas, y los demas costos indirectos y
directos a los que haya lugar.

A continuacién, se detallan las estampillas a considerar:

Impuesto Rangos Tasa impositiva Regulacion
PRO-UNIVALLE Valor del | 2% del pago o abono en cuenta sin incluir iva Ordenanza 474-2017
contrato
PRO-HOSPITALES Valor del | 1% del valor total, antes de iva Ordenanza 474-2017
contrato

PRO-DEPORTE Y [ Valor del | 2% del valor total del contrato determinado en el | Acuerdo Municipal 009-2020
RECREACION contrato comprobante de egreso que se establezcan entre
MUNICIPAL el ente territorial y las personas naturales y/o
juridicas, publicas o privadas

ADULTO MAYOR Valor del | 2% de cada valor pagado, sin incluir iva. Decreto 163-2018
contrato
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Impuesto Rangos Tasa impositiva Regulacién
Valor del | ,, , Acuerdo 064 de agosto de 2010
PRO-CULTURA contrato 1% del valor del contrato, a partir de 50 SMLMV y Acuerdo 027 diciembre 2018,
RETENCION DE Tarifa aplica segin Acuerdo de tasas y tarifas Articulo 69 del Acuerdo 71
INDUSTRIA Y | Valor del (noviembre 2010), Agentes de
COMERCIO contrato Retencion del Impuesto de
Industria y Comercio
RETENCION EN EL Valor del El % se establece de acuerdo a la categoria | Articulo 368 del estatuto tributario
IMPUESTO DE contrato Tributaria certificada por el Contratista.
RENTA
RETENCION DEL IVA | Valor del | 15% del valor del IVA facturado Articulo 437-2 del ET
contrato

Finalmente, la Alcaldia de Palmira- Secretaria de Secretaria de Infraestructura, Renovacion Urbana y Vivienda ha
estimado que el presupuesto oficial para el presente proceso de seleccion es la suma de CUARENTA Y TRES
MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y OCHO PESOS M/CTE
($43.946.868), incluido las cargas impositivas de orden municipal y departamental que se causa en los contratos
celebrados por el Municipio Palmira en materia de estampillas, y los demas costos indirectos y directos a los que
haya lugar en la ejecuci6n contractual.

Conclusiones

Una vez recopilada y analizada la informacion se concluye que:

e Se recomienda adelantar el presente proceso de seleccion, por medio de Minima Cuantia, segun lo
dispuesto en el articulo 2, numeral 5 de la ley 1150 de 2007 que fue modificado por el articulo 94 de la Ley
1474 de 2011, y demas normas concordantes.

e Se sugiere que el contrato resultado del presente proceso contractual sea de Consultoria, esto, en
concordancia con la Sentencia CE. 41719 del Consejo de Estado Sala de lo Contencioso Administrativo,
Seccion Tercera, del Consejero Ponente: Jaime Orlando Santofimio Gamboa'®, en donde, se expone la
diferencia especifica entre el contrato estatal de prestacion de servicios y el contrato estatal de consultoria,
la cual, implica, en primera medida, reconocer que aunque ambos instrumentos intuyen actividades
similares de asesoria, de control y/o vigilancia la disimilitud radica en el campo de aplicacién del desarrollo
de las actividades de lo que se requiere contratar. Por lo anterior, y en conocimiento de que el presente
proceso contractual se realizard bajo las premisas de planeacién y ejecucion de proyectos de

BCONSEJO DE ESTADO, SALA DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO, SECCION TERCERA, SUBSECCION C, Consejero ponente:
JAIME ORLANDO SANTOFIMIO GAMBOA, 2 diciembre de 2013, Radicacién nimero: 11001-03-26-000-2011-00039-00(41719), tomado de:
https://contratacionenlinea.cof/index.php?action=download resource&id=8032&module=resourcesmodule&src=%40random58b5e6alabef6 o

https://contratacionenlinea.co/index.php?section=205
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infraestructura, cabe dentro de las actividades llamadas a ejecutarse en relacion directa e inmediata con
“proyectos de inversion, estudios de diagndstico, estudios de factibilidad, estudios de prefactibilidad,
proyectos especificos, efc., que correspondan a obras, proyectos de infraestructura, proyectos tecnolégicos
o técnicos” y por lo tanto, se esta en presencia de un tipico contrato de consultoria™

e Los cddigos UNSPSC recomendados para el presente proceso son:

Codigo UNSPSC Segmento Familia Clase Producto

Servicios de Gestion,

. . Servicios de
Servicios Profesionales

80131802 Servicios inmobiliarios | administracien | ServicioS 0@ avalo de

de Empresa y Servicios ; - inmuebles
A inmobiliaria
Administrativos
Servicios de Gestion, | Servicios inmobiliarios
Servicios Profesionales Servicios de custodiay | Servicios de estudio de
80131702 o , ,
de Empresa y Servicios titulo titulos

Administrativos

e Los riesgos eventuales que se puedan derivar del proceso de contratacién se determinan en la matriz de
riesgo establecida para el proceso.

e En promedio, el plazo de ejecucién de los procesos relacionados en el estudio de demanda fue de
aproximadamente entre diez (10) dias y ciento setenta y un (171) dias. No obstante, de acuerdo a las
caracteristicas propias del proceso, a las actividades a ejecutar y los entregables enlistados como productos
del presente proceso, se estima un plazo de ejecucidn del contrato desde su perfeccionamiento, aprobacion
de las garantias y de la existencia del registro de la disponibilidad presupuestal correspondientes de
cuarenta y cinco (45) dias para el desarrollo de la consultoria.

e Conforme al analisis de precios realizado se recomienda que la Alcaldia de Palmira - Secretaria de
Infraestructura, Renovacion Urbana y CUARENTA Y TRES MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA Y
SEIS MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y OCHO PESOS M/CTE ($43.946.868) incluido IVA, todos los
impuestos, tributos, tasas y contribuciones nacionales, departamentales y municipales que se causen para
la suscripcion, legalizacién y demés costos directos e indirectos inherentes al contrato.

e Teniendo en cuenta el objeto del proceso y la matriz de riesgos realizada por la Entidad, se sugiere tener en
cuenta las siguientes garantias:

Cobertura Rango de porcentaje de
exigible cobertura RENERED [ £
Cumplimiento general del 10% Desde la suscripcion del contrato y hasta la
contrato duracion contrato y 6 meses mas
Por un término de un afo contado a partir de
Calidad del servicio 10% la fecha de suscripcion del acta de recibo

final

Pago de salarios, prestaciones
€ indemnizaciones

Desde la suscripcion del contrato y hasta la

5% Iy < .
° duracién contrato y 3 afios mas

19 Consejo de Estado Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion Tercera, Aclaracion de Voto suscrita por el Consejero Mauricio Fajardo
Godmez al fallo de 30 de noviembre de 2006, exp. 30832.
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° Referente a la forma de pago, se recomienda al Municipio de Palmira- Secretaria de Secretaria de
Infraestructura, Renovacion Urbana y Vivienda cancelara el valor del contrato consultoria de la siguiente

forma:
a. El 20% del valor del contrato, con la presentacion de un plan de trabajo con cronograma incluido, para la
realizacion de cada una de las actividades contractuales.
b. El 80% restante del valor del contrato, el cual se pagara con el recibo a satisfaccién del cien por ciento
(100%) de los servicios y productos contratados y recibidos a satisfaccion por parte del supervisor
designado por la entidad contratante.

Lo anterior, con el fin de poder dar cumplimiento a las actividades y obligaciones estipuladas en el contrato.

e Con relacion a la experiencia exigida en los contratos analizados en la muestra, se recomienda pedir entre
un minimo de un (1) y un méximo de hasta tres (3) contratos cuyo objeto corresponda al objeto del presente
proceso de seleccién y en los cuales la sumatoria de los contratos sea igual o mayor al 100% en SMMLV
del presupuesto oficial del presente proceso de seleccion

e Referente al personal requerido se sugiere incluir dentro del presente proceso contractual las dos siguientes
obligaciones:

En razdn de las anteriores obligaciones, se sugiere que el personal minimo para el proceso presente los
debidos soportes como requisito para la suscripcion del acta de inicio. Los profesionales son:

CANT PERFIL EXPERIENCIA

1 Ingeniero Topografico GENERAL: Minimo (3) afios de experiencia general, contados a
partir de la expedicién de la matricula profesional.
ESPECIFICA: La experiencia especifica se certificara con minimo (2)
afios como ingeniero topografico en donde se evidencie que los
objetos certificados son iguales o afines a actividades de gestion
predial, construccidn, interventoria o estudios y disefios

1 Perito Avaluador: GENERAL.: Minimo (5) afios de experiencia general, contados a partir
Profesional en las areas de | de la expedicion de la matricula profesional.
ingenieria, administracion de = ESPECIFICA: La experiencia especifica se certificara con minimo (4)

empresas, contaduria, = afios como perito avaluador en donde se evidencie que los objetos
topografia, geodesia o afines certificados son iguales o afines a actividades de gestién predial
1 Abogado GENERAL: Minimo (3) afios de experiencia general, contados a

partir de la expedicién de la matricula profesional.

ESPECIFICA: La experiencia especifica se certificara con minimo (2)
afios como ingeniero abogado en donde se evidencie que los objetos
certificados son iguales o afines a actividades de gestidn predial y/o
urbanistica y/o inmobiliaria
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NOTA 1: El Perito Avaluador debera aportar la Resolucion que demuestre que esta inscrito en el Registro Nacional
de Avaluadores

NOTA 2: El Ingeniero Topografico debera contar, para la ejecucion contractual, con (1) Comisién de Topografia
compuesta como minimo por (1) auxiliar cadenero, junto con los equipos de precision debidamente calibrados:
estacion total, nivel de precision, prismas, cintas métricas y plomadas.

Zentro Aoministratvo Mun|0|pa| de Paimira -CAVE
Calle 30 No. 29 -39: Cédigo Postal 763533

Se verificé las condiciones establecidas para la convocatoria limitada a Mipyme, encontrando que, de
acuerdo al umbral establecido en el articulo 2.2.1.2.4.22 del Decreto 1082 del 2015, modificado por el
articulo 5 del Decreto 1860 del 2021, el cual es que para la convocatoria a Mipyme la cuantia del proceso
de seleccion debe ser menor a (US$125.000). En este orden de ideas, se procedié a realizar la consulta en
el documento “VF Umbrales actualizaciones 2022-2023" conforme a lo definido por el Ministerio de
Comercio, Industria y Turismo, encontrando que dicho valor es equivalente a ($457.297.264) y el actual
proceso de seleccion tiene una cuantia de hasta por ($43.946.868) la cual es menor al umbral establecido.
Por lo que, se sugiere que el presente proceso de seleccidn realice la convocatoria de limitacién a Mipymes
Colombianas con minimo un (1) afio de existencia, las cuales deberan cumplir con las condiciones
establecidas en el articulo 5 del Decreto 1860 de 2021

Conforme al analisis de la tabla de identificaciones de proveedores segun su tamafio empresarial y toda vez
que, de la muestra relacionada el 95,45% de los proveedores son MIPYMES se sugiere establecer criterios
diferenciales para Mipyme en el sistema de compras publicas que trata el Articulo 2.2.1.2.4.2.18. del
Decreto 1082 del 2015, adicionado por el articulo 3 del Decreto 1860 del 2021.

En este sentido, se sugiere que para la Mipymes que pretendan participar, se les aplique el aspecto numero
2 (Numero de contratos para la acreditaciéon de la experiencia) que trata el Articulo 2.2.1.2.4.2.18 del
Decreto 1082 del 2015, adicionado por el articulo 3 del Decreto 1860 del 2021.

Ahora bien, dado que el Decreto 1860 del 2021 establece que los requisitos mencionados deberan fijarse
respetando las condiciones habilitantes requeridas para el cumplimiento adecuado del contrato, teniendo en
cuenta el alcance de las obligaciones.

En desarrollo de este postulado, y con la finalidad de beneficiar a las Mipyme, se estableceran condiciones
mas exigentes respecto a los proveedores que no sean considerados Mipymes frente al criterio de
experiencia, por lo que, se sugiere que la condicion se establezca de la siguiente manera: Las Mipymes que
deseen participar podran acreditar experiencia exigida en los contratos analizados en la muestra, entre un
minimo de uno (1) y un maximo de fres (3) contratos cuyo objeto corresponda al objeto del presente
proceso de seleccion y en los cuales la sumatoria de los contratos sea igual o mayor al 100% en SMMLV
del presupuesto oficial del presente proceso de seleccion.

Los proponentes diferentes a Mipymes se sugiere como condicién mas exigente en el proceso la siguiente:
Acreditar la experiencia exigida en el presente proceso de seleccion con un minimo de una (1) y un méximo
de dos (2) contratos contratos cuyo objeto corresponda al objeto del presente proceso de seleccion y en los
cuales la sumatoria de los contratos sea igual o mayor al 100% en SMMLV del presupuesto oficial del
presente proceso de seleccion.

Para establecer la aplicabilidad de este tipo de incentivo, los criterios de clasificacion empresarial son los
definidos en el art. 2.2.1.13.2.2. del Decreto 1074 de 2015. Tratandose de proponentes plurales, los criterios
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diferenciales y los puntajes adicionales solo se aplicaran si por lo menos uno de los integrantes tiene la
calidad de Mipyme y que tiene una participacion igual o superior al diez por ciento (10%) en el consorcio 0
la unién temporal. Lo previsto en este aspecto, aplica sin perjuicio de lo dispuesto para los Acuerdos
Comerciales

e Con el fin de garantizar los preceptos legales establecidos en el articulo 2.2.1.2.4.2.16. del Decreto
reglamentario 1860 del 2021, la Ley 2069 del 2020; que buscan garantizar el “Fomento a la ejecucion de
contratos estatales por parte de poblacién en pobreza extrema, desplazados por la violencia, personas en
proceso de reintegracion o reincorporacion y sujetos de especial proteccion constitucional”, se realiz6 un
analisis con el fin de identificar la oportunidad y conveniencia, para que los proveedores identificados
cumplan con dichos requisitos; sin embargo, la Entidad Estatal no pudo identificar proveedores que
cumplan con estos criterios, por lo que, no se sugiere incluir la obligacién contractual a cargo del futuro
contratista.

e Se sugiere, que como documentos producto de la presente consultoria sean los siguientes:

OBJETO: INSUMOS PARA LA GESTION PREDIAL DE LOS INMUEBLES REQUERIDOS PARA LA
ADQUISICION DE LOS BIENES INMUEBLES REQUERIDOS EN LOS PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA

iTEM INSUMO DESCRIPCION

1 FICHA PREDIAL Documento de caracter técnico y juridico en el que se registra la
informacién especifica de cada una de las franjas de terreno requeridas
para la ejecucion del proyecto de infraestructura.

Esta compuesto por el plano predial en el cual se determina el area de cada
una de las zonas de terreno requeridas, con respecto al disefio geométrico
del inmueble y el levantamiento topogréfico realizado previamente por el
contratante, el cual debe incluir la materializacién de los terrenos y la
colocacién de estacas para identificar con los chaflanes las afectaciones y
la ficha técnica en la cual se identifica juridicamente el predio y resume todo
lo contenido dentro de la zona de terreno requerida, como son:
construcciones, viviendas, mejoras y/o especies (cultivos).

La elaboracién de la ficha predial (compuesta por un plano y una ficha), es
la primera etapa del proceso de adquisicion de Predios que tiene como
objetivo encontrar la correspondencia que existe entre la informacion fisica
y juridica de cada inmueble,

Los entregables son:

+ Certificado de visita predial firmada por el propietario, con la identificacién
de las construcciones, anexos, especies y mejoras requeridas.

* Ficha predial con el inventario de construcciones, anexos, especies y
mejoras requeridas.

* Plano predial con la identificacidn topografica del area requerida.
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+ Sabana Predial.
+ Tira Topografica.

En caso de existir predios con inmuebles constituidos bajo el régimen de
propiedad horizontal, se realizard dicha gestion a cada uno de los
inmuebles individualmente.

En los casos donde linderos y area calculada, difieran de los obtenidos de
titulos, se debe consultar al Supervisor del contrato, para definir los
procedimientos a seguir y en todo caso acompaiiar la ficha predial de una
nota aclaratoria, y/o sustentar con una certificacion de cabida y linderos
expedida por la autoridad catastral competente.

La fase de elaboracion de la ficha predial incluye las siguientes
actividades:

Realizar el levantamiento topografico de los predios y caracterizacion de la
propiedad.

Elaborar el plano de afectacién individual y general del proyecto con las
areas parciales o totales de los predios afectados.

Recoleccion de la informacion técnica y juridica basica y el levantamiento y
planimétrico con base en lo cual se debe desarrollar un trabajo de
investigacion técnica que permita determinar la correspondencia entre el
levantamiento topografico (fisico) y la titularidad de los predios.

Lo anterior implica que deben estudiarse los documentos juridicos basicos
de cada predio para que el objeto identificado topograficamente sea
correspondiente, 0 en caso distinto emitir un concepto técnico sobre las
inconsistencias encontradas

1.1 COMPONENTE Documento en el que se consigna la informacién juridica, catastral y fisica
TECNICO del predio, determinando su area y la que sera objeto de compra (en metros
cuadrados m? o hectareas Ha), describiendo detalladamente el contenido de
dicha area afectada: construcciones, mejoras y/o especies vegetales o
agricolas (cultivos)

1.2 COMPONENTE Documento cartogréafico, ajustado al sistema de coordenadas geogréficas
TOPOGRAFICO (GSS_Magna) y sistema de coordenadas proyectadas, referidas al sistema

de origen de la proyeccién de Gauss-Krliger para Colombia y a las normas

cartograficas pertinentes, que permite identificar el area, ubicacion, linderos,

construcciones y detalles de las franjas de terreno requeridas de acuerdo
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con el disefio definitivo aprobado por la supervision.
2 ELABORACION DE  Documento que cuenta con el anlisis de la situacion juridica y la tradicion

ESTUDIO DE TITULOS ' del inmueble, encaminado a determinar quién es el duefio actual del
inmueble, la existencia de posibles gravdmenes, tales como, hipotecas,
administraciones, afectacién a vivienda familiar, embargos, etcétera,
mediante una revisién al certificado de libertad y tradicién y a las escrituras
antecedentes, logrando establecer si quien prometera hacer la transferencia
de la propiedad, tiene en su momento dicho derecho para transferirlo
integramente.

Los entregables son:

* Estudio de titulos con los respectivos soportes de los predios objeto de
adquisicion.

+ Diagnostico Juridico con los soportes respectivos, para las mejoras objeto
de adquisicion.

Se deberan realizar las siguientes actividades:

A. Hacer un inventario organizado de toda la informacién recopilada
en carpetas individuales para cada predio actualizando,
adicionando o complementando todos los datos, mediante la
investigacién de los documentos necesarios en desarrollo de la
gestion.

B. Organizar y entregar una carpeta por cada inmueble individual,
identificado con el nimero de ficha predial, la que incorporara en
desarrollo de las actividades.

C. Consultar con la informacién basica recopilada de la ficha, los
documentos adicionales que fueren necesarios para la elaboracién
del estudio de titulos por cada ficha autorizada por la Entidad
Contratante, en el cual se plasme el resultado del analisis de los
titulos traslaticios y no traslaticios del dominio que aparezcan
relacionados en el folio de matricula inmobiliaria correspondiente y
las escrituras publicas estudiadas, en un lapso que cubra (20)
veinte afios.

En caso de existir predios con inmuebles constituidos bajo el régimen de
propiedad horizontal, se debe elaborar un estudio por cada inmueble
individualmente considerado, ademas del estudio de titulos del predio
matriz, y un estudio del folio de matricula inmobiliaria, en el que conste la
tradicion de las areas comunes, estudio que debera incluir el régimen
juridico al que se somete el reglamento de propiedad horizontal y el
concepto juridico, para proceder a la negociacion.
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En los casos de predios que provengan de procesos de segregaciones y
ventas parciales de un predio en mayor extension, se estudiaran y
aportaran los titulos en los cuales consten la mencionadas segregaciones y
ventas parciales; cuando los predios tengan una tradicion comun,
considerablemente prolongada, se presentard un documento aparte
analizando dicha tradicion, lo cual no se entiende como elaboracion de un
estudio de titulos individual.

Obtener por lo menos copias simples de los titulos que aparezcan
relacionados en los folios de matricula inmobiliaria conformando la tradicién
de los respectivos inmuebles, asi como de los demas documentos a que se
haga referencia en el estudio de titulos.

Igualmente, debera obtener copia actualizada de los demas documentos
que se requieran para complementar el estudio de la situacion juridica de
cada predio, tales como folios de matricula inmobiliaria, resoluciones
expedidas por las Oficinas de Registro de Instrumentos Publicos, boletines
catastrales, resoluciones de urbanismo, sentencias, autos judiciales,
certificados de existencia y representacion legal y constancias notariales; en
caso de no ser posible la obtencién de las copias de alguno de los
documentos requeridos para completar un estudio de titulos, debera
presentar los oficios en que conste la solicitud de los dichos documentos, ya
sea ante notarias, Archivo General de la Nacion, o el archivo de la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos respectiva, entre otros, al igual que la
respuesta dada por la entidad a la que se haya oficiado.

Realizar las revisiones o modificaciones a los estudios de titulos cuando el
coordinador del contrato asi lo requiera. Previamente al inicio del
procedimiento de enajenacion voluntaria cada estudio de titulos debera ser
aprobado por el coordinador del contrato. Ante la imposibilidad de elaborar
estudio de titulos, cuando sea imposible determinar la titularidad de un
inmueble ocupado por poseedores, se elaborard un documento de
diagnéstico juridico con base en certificaciones catastrales que permitan
establecer la veracidad del diagnéstico y documentos que permitan
establecer la titularidad de mejoras en cabeza de los poseedores.

En lo demas, el procedimiento se cefiira a lo establecido en la elaboracién
de estudio de titulos.

3 AVALUO COMERCIAL  Los avallios son una herramienta con la cual se determina el valor de la
PARA INMUEBLES tierra, y las mejoras que se encuentran en la franja de terreno afectada por
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el desarrollo de las obras viales que conforman la red vial nacional. Este
debera enmarcarse segin lo establecido en la normatividad vigente,
teniendo en cuenta que seran de tipo corporativo.

Para la elaboracién elaboracion de los avaluos se requiere la siguiente
documentacion:
e Norma con el uso del suelo.
Estudio de Titulos
Ficha Predial
Plano Predial
Registro 1y 2 de los inmuebles.
Certificado de Tradicidn y libertad
Los demas documentos con los que se cuente.

Como informacién Unica para la practica de los avallos, se debe consultar
la respectiva ficha técnica o predial y su correspondiente plano de
afectacion predial, cifiéndose a la informacién contenida en ella.

Para los Avaltos Comerciales Corporativos de los predios afectados por el
proyecto se debe dar aplicacion a lo estipulado en la ley 9 de 1989, ley 388
de 1997, Decreto reglamentario 1420 de 1988 y resolucion No. 0620 de
2008 del IGAC, Ley 1702 de 2013 y se llevaran a cabo las siguientes
actividades:

e Presentar el informe técnico metodologico del avalio del bien
inmueble con el respectivo concepto. El informe debera ser
entregado en medio impreso y magnético.

e Realizar una visita técnica a cada uno de los inmuebles objeto del
Avaluo.

e Tomar fotografias que identifiquen el predio y las mejoras mas
relevantes objeto del Avallo.

e Evaluar las condiciones de cada inmueble de acuerdo a la ficha y
plano predial, la ficha social y la metodologia implantada por el
IGAC.

e Realizar el Avallo final para cada predio con todas las
observaciones a que hubiere lugar y en las prioridades indicadas
por el contratante, con su respectiva memoria explicativa del
procedimiento empleado en la elaboraciéon de los respectivos
avaluos, junto con las investigaciones de tipo econdémico y
reglamentaciones urbanisticas vigentes.

e Describir las cantidades de que se compone los bienes o derechos
valorados, que se utilizaron para realizar los calculos.
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e Determinar, presentar e incluir dentro del avallio aquellos factores
que influyen de manera directa en el valor del inmueble (Rondas
de Rio, servidumbres, humedales, reglamento de propiedad
horizontal, etc.).

e Tener en cuenta y enunciar dentro del citado informe de avalto, la
reglamentacion existente (uso del suelo) sobre el Plan de
Ordenamiento  Territorial; Plan Béasico o Esquema de
ordenamiento; segun sea el caso del respectivo municipio.

e Determinar con el avalto, el valor comercial de los bienes
inmuebles.

e (Cuando la metodologia del avalio utilice un sistema de
depreciacion se debe indicar el método de depreciacion utilizado y
la razdén por la cual se considera que resulta mas apropiado que
los métodos alternativos.

e - Cuando la metodologia utilice proyecciones, se debe sefalar
todos y cada uno de los supuestos y el procedimiento usado para
proyectar. En el caso de variables proyectadas se debe incluir las
fuentes de donde fueron tomadas y/o supuestos que se tuvieren en
cuenta para realizar la proyeccion.

e Sila metodologia del avallo utiliza indices, se debe sefalar cuales
se utilizaron y la fuente de donde fueron tomados.

e Entregar con el cumplimiento de las formalidades técnicas y
legales el avallo efectuado, junto con los documentos soportes
necesarios.

e (Garantizar la vigencia del avalio por un término no inferior a un
afo.

A. PARAMETROS VALUATORIOS
Para la determinacion del valor comercial de los inmuebles se tendran en
cuenta por lo menos los siguientes parametros:

B. PARAEL TERRENO:

e Aspectos fisicos: area, ubicacion, topografia y forma.

e (lases de suelo: Segun su capacidad de uso, manejo y aptitud, en
urbano, rural, de expansion urbana, suburbano o de proteccion
ambiental.

e Plan de Ordenamiento, basico o Esquema de Ordenamiento
Territorial; especificamente en lo relacionado con el Uso del Suelo.

e Fuentes de agua natural o artificial y disponibilidad efectiva de
ellas, en forma permanente o transitoria.

e Normas urbanisticas vigentes para la zona o el predio.

e Tipo de construcciones en la zona.
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e Dotacion de redes primarias, secundarias y acometidas de
servicios publicos domiciliarios, asi como la infraestructura vial,
vias internas, de acceso y servicio de transporte.

e En zonas rurales ademas de las anteriores caracteristicas debera
tenerse en cuenta las caracteristicas agrologicas del suelo y las
aguas.

e La estratificacion socioecondmica del inmueble.

e Zonas homogéneas fisicas y geoecondmicas; establecidas por el
Instituto Geogréafico Agustin Codazzi para el sector o sectores
donde se determinen los avaluos.

C. PARALAS CONSTRUCCIONES

El area de construcciones existentes en la ficha y plano predial.
Los elementos constructivos empleados en su estructura y
acabados.

Las obras adicionales complementarias o existentes.

La edad de los materiales.

El estado de conservacion fisica.

La vida util econdmica y técnica remanente.

La funcionalidad del inmueble para lo cual fue construido.

Para bienes sujetos a propiedad horizontal, las caracteristicas de
las areas comunes.

Calificacion de la construccion o construcciones, de vivienda,
bodega o similares; de conformidad a la vivienda tipo del sector y
su estimativo desde el punto de vista comercial.

PARA LOS CULTIVOS

La variedad de los cultivos.

La densidad del cultivo.

La vida remanente en concordancia con el ciclo vegetativo del

mismo.

El estado fitosanitario.

e La productividad del cultivo, asociada a las condiciones climaticas
donde se encuentre localizado.

e Investigaciones de mercado de conformidad con la rentabilidad del

cultivo bien sea en las Umatas o en las Secretarias de Agricultura

de los diferentes municipios donde se localicen.

e e 0 U

E. PARALAS MEJORAS.
Todos los elementos valuatorios no contemplados en los item anteriores y
que hacen parte del inventario de la ficha predial; las cuales se deben
valorar en cantidades unitarias (M2., MI; M3., etc)
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NOTA 1: -El contratista debera entregar un (1) ejemplar en original de los insumos anteriormente descritos y en

- medio magnético.
NOTA 2: Al final de la ejecucion y durante la entrega, el contratista dara a la Entidad Contratante un informe

técnico metodologico consolidado de todas las actividades ejecutadas en desarrollo del contrato. Lo anterior,
siempre teniendo en cuenta que, el contratista debera realizar todas las gestiones y actividades relacionadas con
el objeto contractual y el alcance del mismo, teniendo en cuenta lo exigido en la normatividad que se encuentre
vigente en el momento de la ejecucién de la consultoria.

En constancia, de lo anterior se firma en Palmira, a los treinta y un (31) dias del mes de octubre de 2022

Cordialmente,

AT {o Do~
IANCARLO STORINO GONZALEZ
Secretario de Infraestructura, Renovacién Urbana y Vivienda.

EDWIN LEANDRO ROJAS RAMOS

Rol Financiero - Contratista

PEDRO JO ELOBA/ ALEJANDRA VONDONO PARRA
Rol Juridico - contratista Rol Juridico - contratista
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