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PLAN DE TRABAJO

REALIZAR ESTUDIO Y ELABORACION DEL
CALCULO, LA DETERMINACION Y EL
ASESORAMIENTO EN LA IMPLEMENTACION DE
LA FASE 1 DE PLUSVALIA ORIGINADOS POR
LLOS CAMBIOS EN LA CLASIFICACION DEL
SUELO Y LOS CAMBIOS EN NORMATIVIDAD
URBANISTICA EN DISTINTAS ZONAS Y AREAS

DEL MUNICIPIO DE MARINILLA.
CONTRATO No. C-055-2022

Empresa de Desarrollo Sostenible de Marinilla

SUMAR

Medellin, 1 de diciembre de 2022
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1. Introduccion.

Para el cumplimiento de la fase uno, que incluye como producto final, la determinacion
del valor P1 o precio de referencia para determinar la plusvalia del municipio de
Marinilla, establecido en el acuerdo 07de 2022, que corresponde al ajuste del plan
basico de ordenamiento territorial del municipio de Marinilla. el cual plantea cuales son
los hechos generadores en la zona urbana y de expansion urbana, asi mismo como en
los hechos generadores en la zona rural, tanto en suelo de Parcelaciones y en los
respectivos suelos suburbanos. Se hace necesario, determinar las diferentes zonas de
cambio de norma del plan basico de ordenamiento territorial antes del acuerdo 07 del
afio 2022 y la aplicacién de implementacion de este acuerdo, para saber qué valor del
nimero de metros cuadrados adicionales, se generan en estos hechos generadores.
Esto se realiza, de acuerdo a la normatividad vigente y a la reglamentacién de Avaluos
del IGAC, se hace necesario hacerlo y determinar las diferentes zonas geo econdmicas,
que implican los diferentes cambios en el plan bésico de ordenamiento territorial y por
dicha interrelacién de zonas se determina los diferentes Avaltos del P 1 por cada una

de ellas.

2. Objetivos particulares, con relacion al manejo del

proyecto.

Realizar el analisis de informacién secundaria cartogrifica y documental y la
recoleccién de informacién primaria para la evaluacion de los avaltios, de acuerdo con

los hechos en generadores.

Calculo del valor del P1 y asesoramiento en la liquidacién de la plusvalia.
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Capacitacién a empleados de la Secretaria de planeacién y a los demas funcionarios que

apliquen plusvalia.

Determinacién de los instrumentos y actos administrativos necesarios, de acuerdo con

el calculo del P1.

3. Realizacion del trabajo.

Los resultados especificos y la metodologia empleada se describen a continuacion:

3.1. Identificacién, clasificacion y determinacion de los hechos generadores de
la plusvalia.

Partiendo del acuerdo a la cartografia del Plan Bésico de Ordenamiento territorial
vigente, adicionalmente al acuerdo que reglamenta los diferentes cambios de uso y con
base a la comprensién de la cartografia antes del 2022 y que corresponde al acuerdo
062 del 2010 y comparativamente con la cartografia y la normatividad de la acuerdo
07 del 2022, determinando asi las diferentes zonas de cambio en la norma del
ordenamiento y que permitan identificar los diferentes hechos generadores, sea por
cambio de usos del suelo, o por incorporacién de suelo rural al urbano o de expansién
y por los mayores aprovechamientos que se generan en estos cambios de norma,

identificando las normas del antes y el después del acuerdo 07 del 2022.

3.2. Estudio de las zonas homogéneas fisicas y econdémicas de las areas
generadoras de la plusvalia

De acuerdo al catastro oficial del municipio, se revisan cada una de las zonas fisicas y
cada una de las zonas geoecondmicas qué estin comprometidas con las zonas

resultantes de los cambios de norma por el plan basico de ordenamiento territorial
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antes del 2022 y el plan basico de ordenamiento territorial de la acuerdos 07 del afio
2022, con el objetivo de determinar las areas especificas de cada zona econémica y la
relacionadas con los cambios de norma desde el punto de vista cartografico de los

ordenamientos territoriales.

3.3. Calculos de valores de referencia predial inicial P1 y actualizacién a fecha
de servicio de solicitud segin indicadores de ley.

De acuerdo con las diferentes zonas resultantes por los cambios de norma del plan
basico de ordenamiento territorial antes del 2022 y el que resulté de la nueva
normatividad vigente en el 2022, se superponen los resultados de las zonas economicas
determinadas por Catastro y a partir de esta evaluacién se determinan los puntos
necesarios de acuerdo con laley y se determina la localizacion de los P1 necesarios para

el calculo de los Avaluos en las diferentes zonas

3.4. Calculo delas areas de la plusvalia generada en el Municipio por zonas, esto
es en zona rural parcelacion, suburbana corredores suburbanos y en zona
urbana tanto de expansion, como desarrollo urbano.

Se determina cada una de las areas especificas en el suelo rural, correspondientes a las
areas de Parcelaciones, las areas de suelos urbano propiamente dicho, y de los
corredores urbanos con las respectivas zonas econdmicas que le corresponde.
Asimismo, se determinan las areas que corresponden al suelo urbano: éstos incluyen
suelos urbanos propiamente dichos, y suelos de expansién urbana, a cada uno de ellos
se les determina las areas que corresponden a hechos generadores por mayor
aprovechamiento, por cambios de usos y por cambios de clases de suelos de suelo rural

a suelo urbano o de expansion.
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3.5. Verificar y construir la zonas homogéneas o economicas del municipio.

Se verifica que cada uno de los resultados de los cambios de norma por los dos planes
basicos de ordenamientos territorial, el antes del acuerdo 07 del afio 2022 y de este
acuerdo ya vigente, determinando sobre ellos las respectivas unidades homogéneas a
través de la comprension de las zonas fisicas y las zonas economicas de catastro para

determinar as{ son aseo econdmicas homogéneas para el calculo del P1.

3.6. Definir los puntos demuestra con sus valores de P1, tanto en el suelo
urbano como en el suelo rural de acuerdo con la modificacion de los usos
del suelo, y por mayor aprovechamiento o por aumento de los indicadores
urbanisticos.

Determinar en los diferentes puntos de muestreo, que se determinaron en la parte
anterior y de acuerdo con la normatividad vigente. Allf se calculan los valores de los
avaldos promedio, a través del método de avaliios masivos que hace parte de la

metodologia de plusvalia.

Estos valores Colocados en la respectiva cartografia y en las tablas correspondientes de
dicha cartografia, para poder ser considerados como valores homogéneos en las areas
geoeconémicas y en la zona de cambio de norma, quedara en cuenta de los valores a

futuro para cada uno de los predios y de los propietarios respectivos

3.7. Descontar las areas de reserva proteccion y retiros de quebradas y demas
zonas que limitan el PBOT

Se hace necesario revisar cada una de las reservas de proteccién ambiental,
restricciones patrimoniales y las demas definidas por el PBOT. El objetivo es evaluar
cuales de ellas se descuenta del calculo del P1 y cudles de ellas haran parte del

promedio, de acuerdo con los diferentes hechos generadores de plusvalia
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3.8. Diferenciacién del precio comercial por metro cuadrado antes de una
accion urbanistica actualizados con el IPC

Revisar los valores de Avaliios por zonas 0 econémica, especialmente los afios de dichos
avaltos y de ser necesarios actualizarlos al valor presente, dado que el antes de los
avaltios comerciales del P1 corresponderian afos antes del afio 2022 y por lo tanto se

actualizaria el 2022 y al 2023 con los incrementos del IPC

3.9. Localizacion de hechos generadores de plusvalia

En este item se trata de diferenciar cartografica mente y en la base de datos
alfanumérica, cada uno de los hechos generadores que permitan utilizar metodologias

diferenciales de acuerdo con cada hecho generador.

3.10. Diferenciar las dreas que se incorporan tanto del suelo rural o urbana
como rural a Suburbano

Es necesario hacer una diferenciaciéon de todas las areas especificas, que la determinan
las diferentes las diferentes categorias antes de la aprobacién de la norma del 2022 y
después de la norma aprobada en el mismo afio, para entender que suelos pasaron de
suelo rural a urbano o de expansion, o que suelos rurales pasaron A suelos restringidos,

llamese de Parcelaciones o suelo suburbanos.

3.11. Determinar lalocalizacién de areas especificas en plusvalia de area rurales
que pasaron a ser de expansién urbana y que estin pendientes de
aprobacion del plan parcial.

Calcular las areas especificas de cada una de esas areas diferenciales del numeral

anterior, para conocer los detalles paulares de estos.
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3.12. Determinar los hechos generadores de acuerdo con los cambios en el PBOT
y ajustandose a la resolucion 620 de 2008, de IGAC. Determinar los predios
afectados por la plusvalia. Determinacion de areas exentas de plusvalia.
Determinacion de las zonas homogéneas fisicas.

Realizar el analisis de los avaltios comerciales determinados por fuentes secundarias y
primarias, para dejar el resultado final de avalios por cada zona geoecondmica y por

cada zona de PBOT de cambio de norma.

3.13. Calculo de P1: cilculo de los avaliios comerciales por zonas homogéneas en
el area rural, tanto en parcelacién, Suburbano, Correo Suburbano y en la
zona urbana: en las dreas de expansion y en las areas de desarrollo Urbano.

Realizar la distribucién del valor de P1 a cada uno de los predios con las afectaciones

especificas y de acuerdo con los hechos generadores

3.14. Determinacion de las zonas Geoecondémicas y de haber diferencias se parte
la zona geoeconomica.

Verificacién en cartografia y en campo si cada una de esas son las economicas sigue
siendo homogénea o hay valores comerciales diferenciales, de haber estos valores
diferenciales claramente en los avaltios pues se realizara una particién de la zona de

hoy econémica para hacer el calculo diferencial.

3.15. Determinacion del efecto de la plusvalia y georreferenciacion de la misma.

El efecto de la plusvalia se sabra con el cambio de norma, pero con los valores P1 unas
conclusiones que permitan establecer los lineamientos para el célculo posterior de la

P2 y entender asi ese potencial efecto de la plusvalia.
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3.16. Prestacién de asesoria mediante talleres sobre la implementacién de la
participacién en la plusvalia a los funcionarios del municipio encargado
del procedimiento de la liquidacién y calculo en el municipio.

Se desarrollara cuatro talleres que correspondan a los cuatro objetivos planteados
donde se capacita a los funcionarios de Planeacién y a funcionarios de hacienda, para
que comprendan la metodologfa del calculo de P1 y entiendan el significado de este
valor de referencia y del proceso administrativo juridico inicial y que establezcala linea
base del cobro de plusvalia para que en el momento en que se calcule el P2 pueda

cobrar.

4. Entrega del trabajo final

Corresponde a un documento con todos los contenidos de los resultados anteriores,
con los anexos tabulares por zonas y por predios y la cartografia anexa en ARCGIS 10.8,
esto contiene todos los datos del P1 para el célculo de posterior de la Plusvalia en la

fase II.
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CERTFICACION:

De acuerdo con los registros contables y la documentacion que acredita la afiliacion y
pago de los aportes al sistema de proteccion social, la empresa GEOGRAFIA
SATELITAL - GeoSAT S.A.S. con NIT 811.006.525-4, ha cumplido durante los ultimo
seis meses y hasta la fecha de la presente constancia, con toda la obligacién laboral y
con el pago de los aportes a los sistemas de Salud, Pensiones, Riesgos Laborales y Cajas
de Compensacién Familiar, de acuerdo con lo establecido en la Ley 100 de 1993, el
articulo 50 de la Ley 789 de 2002, y en concordancia con la Ley 828 de 2003.
Adicionalmente, ha cumplido con el pago de los aportes al Instituto Colombiano de
Bienestar Familiar ICBF y al Servicio Nacional de Aprendizaje SENA de acuerdo con la

Ley 1607 de 2012.”

Esta certificacién se expide en la ciudad de Medellin, a los seis (6) dias del mes de

diciembre de dos mil veintidos (2.022)

Atentamente,

=/

DORIS EUGENIA JARAMILLO H.
Contadora
C.C.43.426.592 - TP. 63 129-T

www.geosat.com.co
TEL +57(4) 501 71 88 / Call 32D No. 65F-39 Belén Fatima / Medellin, Colombia / info @ geosat.com.co
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