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Estudio de Sector que soporta el Proceso de Contratacion para la PRESTACION DE
SERVICIOS PARA LA ELABORACION DE AVALUO COMERCIAL DEL PREDIO
DENOMINADO EL RETIRO IDENTIFICADO CON MATRICULA INMOBILIARIA NO. 370-
0118618 LOCALIZADO EN ZONA RURAL DEL MUNICIPIO DE YUMBO - VALLE DEL
CAUCA.

Secretaria de Ambiente y Desarrollo Agropecuario — Municipio de Yumbo

Contenido ' '
Introduccién........ oo 2
DefifliCioNeS.........vuiviiiiiiiii e ettt eaeaean e e aaaaaaaa 2
Aspectos generales de mercado ............ocooveeeeeeeeeeneeennn, et 3
A. Ingresos nominales y personal 0CUPAUO .........cooveviiriimiiiiiiie i 4
B. INFlACION ... e 6 -
ASPECIOS TECNICOS ..ottt ittt e e et e e e ce e a e e e e ee s s ettt et e e e ae s e at e et ee et e eeaaeaeaaanaes 7
ASPECLOS rEQUIATOTIOS ... ..evi i ettt e 7
Analisis y aplicabilidad de acuerdos y tratados internacionales en materia de contratacion
(01U o1 oz T 8
Existencia de un Acuerdo Marco de Precios o Instrumentos de agregacion de demanda que
puedan satisfacer [a NeCeSIdAd ... ... e 9
ANAliSisS de [a DeMaNa........cccooeiiiiiiiiiiiiin it e e e eeenes 9
Procesos de Contratacion anteriores del Municipio de Yumbo ... 9
Procesos de Contratacion de otras Entidades Estatales .............ccocoooiciiiinnnns 10 -
Andlisis de los Procesos de Contratacién identificados...........cccoveiiiiiiiiiiiiiiii e, 12
A. Modalidad de Contratacion...............ccc......... tvererreterreraertaetetatataaaaaateataaiaaaiasaaaaaaaaaaaas 12
B. Plazo del Contrat.........oooiuiiiiiiiiie ettt e e 12
C. Experiencia exigida al proveedor ...............c..cc.cccccce.... e, 13
D. Garantias EXiQIdas..........cccoviiiiiiieiie et s 14 -
E. Especificaciones o requisitos técnicos relevantes...........cccovvveveiinn e, e 16
F.FOrmMas d& PagO.......cocoeeeiiiiiiiiii ittt e 21
H. Modelo de Abastecimiento EStratégiCo ..........oooiiiiiiiiiii i 21
Aspectos Técnicos de 1a demManda..............ocviiiiiniisin s 22
ANAliSiS de 1a OFErta ... ..ot 23
Andlisis de preC|os .................................... R 24
Conclusiones..........cooevviieeveeeeeee Feeeeiesesseseseessseeseseeseseesetbireeetetesaasrettareeeessararetearaeeees 24

Calle 5 No. 4-40 Barrio Belalcdzar =
PBX: 651 66 00 - wwwyumbo.gov.co )
NIT: 890.399.025-6 Cod.Postal: 760501



http://www.yumbo.gov.co

ALCALDIA DE

5 YUMBO

Introduccmn '

Pagina 2 de 25

,La funcion de compras debe estar onentada a satisfacer las necesndades del municipio
- obteniendo el mayor valor por los recursos de la poblacidon yumbefia. Para cumplir con este
objetivo, la secretaria de:ambiente y desarrollo agropecuario 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, establecié como-
-deber de las entidades estatales elaborar el analisis de sector durante la etapa de planeacién
. de un proceso de contratacién publica. Ef analisis de sector es el documento que sustenta la
“toma de decisiones en el Proceso de Contratacion y orienta aspectos como la determinacién
-de requisitos habilitantes y técnicos de su proceso, criterios de evaluacion de las ofertas,
_.-.especificaciones del bien, obra o servicio a contratar, posibles riesgos del proceso de.
. contratacion, condiciones del mercado, asi como otros aspectos relevantes que deban ser'
- tenldos en cuenta para una correcta planeacién de la compra.

De acuerdo con lo anterior, eI presente docume‘ht‘d"'_t‘;bntien'e los resultados del analisis del
sector realizado por la secretaria de medio ambiente y desarrollo para la contratacion de la '
prestacion de servicios para custodia y conservacién de la memoria institucional del
municipio de palmira la mejor mversnon de los recursos publicos en términos de economia,
eficiencia y eficacia.

Definiciones
A continuacion, se presentan las deflmmones que serviran para el desarrollo del estudio del
sector: .
i 2 Definiciones & - i g -
i DANE o Es eI Departamento Administrativo Nacional de Estadlst|ca ;

De acuerdo con el Decreto 1082 de 2015, son cada una de las |
entidades: (a) a las que se refiere el articulo 2 de la Ley 80 de 1993; |
(b) a las que se refieren los articulos 10, 14 y 24 de la Ley 1150 de |
2007 y (c) aquellas entidades que por disposicién de la ley deban |
aplicar la Ley 80 de 1993 y la Ley 1150 de 2007, o las normas que
las modifiquen, aclaren, adicionen o sustituyan.

Es el documento que contiene el dictamen técnico que estima el |
valor de un inmueble a una fecha determinada, conforme a las
reglas del mercado inmobiliario y a lo dispuesto en la Ley. (Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital

La nomenclatura responde a United Nations Standard Products and |
Services Code, (Codigo estandar de productos y servicios de las
Naciones Unidas en espafiol). Es mediante este sistema de cifrado |
UNSPSC que se clasifican productos y servicios para fines comerciales a |
escala mundial, incluyendo Colombia, basandose en estandares |

: que facilitan el comercio entre empresas y gobierno. EIl UNSPSC es |
gestionado y desarrollado por GS1 US y respaldado por la ONU
desde el 2003. (LICITACIONESCOLOMBIA.CO)

Entidades Estatales

Avalué

Con el proposito de clasificar las actividades econémicas de Ios
empresarios del pais de la manera mas precisa, las cdmaras de :
comercio del pais, a partir del afio 2000, se rigen por la Clasificacién |
industrial Internacional Uniforme (CIIU) de todas las actividades !
cliv econémicas.

El Cédigo ClIU fue elaborado por la Organizacién de Naciones |
Unidas y la revision 4 es una adaptacion para Colombia hecha y
revisada por el DANE.

Aspectos generales de mercado

De acuerdo con el documento de Clasificacion Industrial Internacional Uniforme de todas las
actividades econdmicas, revisién adaptada para Colombia CIIU rev. 4.A.C. utilizado por el
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DANE, los servicios de avaluo se encuentran clasificados en las divisiones 70 “Actividades

de administracién empresarial; actividades de consultoria de gestion”. Particularmente, para

la necesidad que se pretende satisfacer a través del siguiente proceso de contratacion aplica

la clase 7020 “Actividades de consultoria de gestion”. De acuerdo con el DANE, la clase
7020 incluye la prestacion de asesoria, orientacion y asistencia operacional a empresas y ..
otras organizaciones sobre cuestiones de gestion, como la planificacion estratégica y -~
organizacional, la gestion estratégica de productos y servicios de disefio, y la gestion de
innovacién;, temas de decision de caracter financiero, objetivos y politicas de
comercializacion; planificacion de la produccién y de los controles; politicas, practicas y
planificacion de recursos humanos.

Los servicios que se prestan pueden abarcar asesoramiento, orientacién y asistencia
operativa a las empresas y a la administracion publica en materia de:

- Las relaciones publicas y comunicaciones.

- Las actividades de lobby.

- El disefio de métodos o procedimientos contables, programas de contabllldad de costos,
procedimientos de control presupuestario.

- La prestacion de asesoramiento y ayuda a las empresas y las entidades publicas en materia
de planificacién, organizacion, direccion y control, informacién administrativa, etcétera.

. En el primer trimestre del 2025 el Producto Interno Bruto, en su serie original , crece 2,7%
respecto al mismo periodo de 2024. De acuerdo a las secciones que desagrega los sectores
del PIB, el codigo CHU 70 se encuentra dentro de la secciones M+N (Actividades
profesionales, cientificas y técnicas; Actividades de servicios administrativos y de apoyo).
Donde Actividades profesionales, cientificas:y técnicas crece el 1,0% en el primer trimestre
del 2025 con respecto al mismo periodo del 2024.

El comportamiento de este sector del PIB ha tenido una tendencia una ascendente, ya que
teniendo en cuenta el grafico 1 se ve como el sector de Actividades profesionales, cientificas
y técnicas; Actividades de servicios administrativos y de apoyo en el primer trimestre del
2022 reporto un aporte al PIB de 15.852 miles de millones de pesos y en el primer trimestre
del 2025 aporto 16.459 miles de millones de pesos.

Grafico 1: Sector Aétlvrdades profesionales, cientificas y técnicas; Actividades de servicios
administrativos y de apoyo en el PIB Primter Trimestre del periodo 2022-2025 (valores en miles de
millones de pesos).
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A. Ingresos-nominales y personal ocupado

Es relevante mencionar el comportamiento econémico reciente asociado a las division 70 la“
cual se encuentra monitoreadas en la Encuesta Mensual de Servicios realizada por el DANE.
Como es de esperar, estas actividades econdmicas, relacionadas directamente con la
realizacién de avaltos, ha mostrado una desaceleracién en su crecimiento dado el panorama
economico que vive el pais, lo cual se puede ver reflejado en una variaciéon negativa de los
ingresos nominales del 2,4% en el mes de abril del 2025 para el sector “Actividades
profesionales cientificas y técnicas”.
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Fuente: ‘Imagen tomada del - Bdietin técnico de la .EMS
hitps://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/servicios/encuesta-mensual-de-
servicios-ems

. .En cuanto a la variacién anual del personal ocupado para.el sector “Actividades profesionales
...cientificas y técnicas”; se presenta una variacion negativa equivalente al 7,8%. Es importante
~ resaltar que estas variaciones son menores a las variaciones del periodo 2022-2021. Lo
“anterior indica que para el sector “Actividades profesionales cientificas y técnicas” se refleja
una disminucién en el crecimiento econémico.
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Tabla 2. Variacién anual del personal ocupado total y contribucién por categoria de contratacién,
segun subsector de servicios )
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servicios-ems

B. Inflacién

Teniendo en cuenta que el sector de "Actividades profesionales cientificas y técnicas”
presenta crecimientos menores a los de afios anteriores en términos de ingresos percibidos
por la posible recesién econémica que se inicié en el ultimo trimestre del 2023, es relevante
tener en cuenta el impacto de la inflacion sobre los precios que presenta el sector. A
continuacién, se presenta el Indice de Precios al Consumidor afio corrido reportado por el

DANE desde 2018 a 2025.
__(»;‘-Eflco 2. indice de precios al consumidor ggq1_§:g@_519£w_)__ ~
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Fuente: Elaboracion propia con base a datos tomados del DANE
https://www.dane.gov.cof/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-precios-al-
consumidor-ipc
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.Como se puede observar en la grafica eI indice de inflacién fue bajo durante 2020 y se elevé
considerablemente en el 2022, sin embargo en el 2023 se comienza a ver una disminucién
y se logra establecer la inflacién a un solo digito. Segun la revista El Pais, esta disminucion
permite un leve respiro a la economia colombiana, ya que con esto es un impulso positivo a
la economia para afrontar enero con un indicador en la subida de precios inédito desde mayo
de 2022.

Aspectos Técnicos

Algunos aspectos tecmcos de reIevancna para eI presente proceso de contratacion son los

‘siguientes.

1. Registro Abierto de Avaluadores (RAA): Para ejercer legalmente como avaluador en

- 'Colombia, es obllgatorlo estar inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores (RAA),

el.cual es administrado por una entidad autorizada por el gobierno. También se deben

cumplir ciertos requisitos de formacion, experiencia y ética profesional establecidos
por la ley.

2. Vigencia de los avallos: Los avaluos tienen una vigencia de un afio, a partir de la
fecha de expedicion o desde la fecha en que se decide la revisién o impugnacion,
segun la Rama Judicial.

3. Métodos de avaluo: Se pueden utilizar diferentes métodos para la elaboracién de
avaluos, como el de comparaciéon o de mercado, el de renta, entre otros, segun el
Decreto 1420 de 1998.

Aspectos regulatorios

A continuacion, la Secretaria de Ambiente y Desarrollo Agropecuario presenta el resumen
de las normas mas relevantes aplicables a la prestacion de los servicios de avallios.

Norma . Descripcidn

Ley 1673 de 2013 Objeto: La presente ley tiene como objeto regular y establecer responsabilidades y
competencias de los avaluadores en Colombia para prevenir riesgos sociales de
inequidad, injusticia, ineficiencia, restriccion de! accéso a la propiedad, falta de
transparencia y posible engafio a compradores y vendedores o al Estado. igualmente,
la presente ley propende por el reconocimiento general de la actividad de los
avaluadores. La valuacién de bienes debidamente realizada fomenta la transparencia
y equidad entre las personas y entre estas y el Estado colombiano. |

Esta ley define los requisitos para ejercer como avaluador, incluyendo aspectos
académicos y de certificacion, asi como las responsabilidades y competencias en la
realizacién de avallos.

Ley 388 de 1997 Esta ley establece disposiciones sobre uso del suelo y planes de ordenamiento
territorial, lo que impacta en la valoracién de inmuebles.

Decreto 1420 de 1998 Este decreto reglamenta la aplicacién de las leyes 9 de 1989 y 388 de 1997, y
establece los métodos de avaluo que se deben utilizar, como e! método de
comparacién o de mercado.

Resolucién 620 de 2008 | EI IGAC emitid la Resolucion 620 de 2008 para establecer los procedimientos para los
avaluos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.
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Analisis y aplicabilidad de acuerdos y tratados internacionales en materia de

contratacién publica. o ‘
1 ' - ' Valor del Excepcién
; Proceso- A Ii:able Proceso de
" Entidad » de Contratacién P al Contratacién .,
N . . Estatal || superioral cubierto por el L
Acuerdo Comercial ¢Vigente Cubierta 'l umbral del Proceso dg Acuerdo
2 ? i Contrataci .
Acuerdo 6 Comercial
c ial n
omercia
N Si/No ' SilNo Si/No Si/No
Chile si si No © No 1 No
Alianza S ayis . ! f
Pacifico México Si No No . No | No
Peru Si Si ’ No No No 4
Canada : Si- No No No ! No !
T 1
Chile Si Si No No No
: |
Corea si Si No I No No
. Costa Rica Si Si No No ' No
Estados Unidos Si Si No | No No ‘
Estados AELC Si Si No No No
México Si No No No No
1
- El Salvador Si Si Si ! No Si
T !
Triangulo Norte | Guatemala Si Si Si No Si y
\ Honduras Si No Si No No
Union Europea Si . No ' No No No :
I
Israel Si’ Si No No No :
Reino Unido e Irlanda del Norte Si Si N/A f No No
: Comunidad Andina -.Decision .

. 439 de 1998 Si N/A NIA' No I No |
Fuente:
https:/ivww.colombiacompra.gov.co/sites/cce_publicfiiles/cce_documents/manual_manejo_de_acuerdos_comerci
ales_24nov2021_1.pdf

La Entidad Estatal dara a los bienes y servicios de los estados con quienes Colombia ha
suscrito un Acuerdo Comercial, el mismo trato que da a los bienes y servicios colombianos
cuando en aquellos Acuerdos Comerciales aplicable al presente Proceso de Contratacién.

En aquellos casos en los que se deba otorgar a los bienes y servicios extranjeros el mismo
trato que se les da a los bienes y servicios nacionales, la Entidad Estatal debe conceder a
dichos bienes y servicios el puntaje adicional de que trata la Ley 816 de 2003 y las
preferencias en caso de empates de acuerdo con el articulo 2.2.1.1.2.2.9. del Decreto 1082
de 2015.

Existencia de un Acuerdo Marco de Precios o Instrumentos de agregacion de demanda
que puedan satisfacer la necesidad

El articulo 2.2.1.2.1.2.9. del Decreto 1082 de 2015 establéce que las entidades estatales
deben, en la etapa de planeacion del Proceso de Contratacion, verificar si existe un Acuerdo

.
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Marco de Precios (AMP) o Instrumento de Agregaciéon de Demanda (IAD) vigente con el cual
pueda satisfacer la necesidad. Se verificé en la pagina web de CCE la existencia de un AMP
o IAD que incluyera los bienes o servicios detallados en la FCT. Sin embargo, se concluye
.que no se encuentra vigente un AMP o IAD mediante el cual se pueda satlsfacer la necesidad
de la Entidad.
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Analisis de la Demanda

. La informacién de la demanda permite a la Secretaria de’ Ambiente y Desarrollo Agropecuario
recopilar informacion histérica sobre como se ha contratado previamente los servicios de
avallos, conocer las experiencias y recopllar informacién sobre las buenas practicas qtie
implementa tanto el Municipio de Yumbo, como otras entidades estatales,: - entidades:
internacionales u organizaciones del sector privado para su, contratacion. . :

- La siguiente .informacién orlenta la verificacion de la necesidad, asi como la determinacion
" de requisitos habilitantes, especificaciones, requisitos minimos técnicos y metodologias de
evaluacion y adjudicacioén, entre otros.

Procesos de Contratacién anteriores del Municipio de Yumbo

+

Teniendo en cuenta que es una practica comun de las Entidades Estatales contratar los
servicios de avaluos bajo modalidades competitivas, asi como la informacién del histérico de
contratacion del Municipio para este servicio, el cual indica que se ha contratado previamente
este servicio de igual forma, se puede observar la conveniencia de adelantar el presente
proceso de contratacion bajo una modalidad competitiva que permita la libre competencia
entre proponentes y la busqueda de las mejores condiciones de precio y calidad para la
entidad. a través de la plataforma del SECOP | y II.

Tabla 1: Procesos de contratacion analizados de! Municipio de Yumbo para la
contratacidn del servicio de
avaluo

Numero Link
de.
proces
o - : .
f . : hitps://community. seco
1 ’ . p.gov.co/Public/Tenderi
. ng/ContractNoticeMana
REALIZAR EL AVALUO COMERCIAL DE gement/index?currentL
! UN TERRENO NECESARIO PARA LA Erwin anguage=es-
MC-SI- | CONSTRUCCION DEL PARQUE LINEAL Franklin CO&Page=login&Coun
055- SOBRE LA MARGEN DERECHA DEL 8.372.1 Minima Ramirez 20 dias try=CO&SkinName=CC
}_g_ozz RIO YUMBO 84 cuantia Mendez E
https.//community.seco

.gov.co/Public/Tendering
boop- PRESTACION DE SERVICIOS FRANCISC [ContractoticeManage
CMC- PROFESIONALES PARA REALIZAR EL ODE ' ment/index?currenttang
IMVY- AVALUO COMERCIAL DE UN LOTE #2 PAULA uage=zes-

009- UBICADO EN LA CALLE 11B#12 A 37 Minima MOSQUER CO&Page=login&Country
2023 ° BARRIO ASOVIVIR COLINAS 800.000 cuantia A BONILLA |- 15 dias =CO&SkinName=CCE
PRESTACION DE SERVICIOS PARA httos://community.seca

REALIZAR SEIS (6) AVALUOS Kell » | Bov.co/Public/Tendering
IP- COMERCIALES DE LOS PREDIOS y {ContractNoticeManage
i CMC- | UBICADOS EN LOS BARRIOS BRISAS Johanna ment/Index?currentiang
' IMVY- | DE LA SULTANA Y NUESTRA SENORA Gallo uage=es-

011- DE GUADALUPE DEL MUNICIPIO DE 3.000.0 | Minima Ramirez CO&Page=login&Country
| 2024 YUMBO 00 cuantia 30 dias =CO&SkinName=CCE |
https://community.seco
.Bov.co/Public/Tendering
| [ContractNoticeManage
| ment/Index2currentlang
| MC-RF- uage=es-

028- 2.800.0 | Minima CO&Page=login&Country
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Nmero : s Modalidad Link
e . Plazo del
proces . Objeto contractual Valor de. Proveedor contrato
o R seleccion i
: PRESTACION DE SERVICIOS httos:/ /community.seco
PROFESIONALES PARA REALIZAR EL . =
: .gov.co/ /T g
AVALUO COMERCIAL DE UN LOTE g:n"t‘r’a:t”::fk;\;':::"e
IP- UBICADO EN EL BARRIO ALTO SAN m;ﬂ-em YT T——
CMC- | JORGE EN LA CARRERA 18, 18 A, 18 B, Erwin =< an
IMVY- | 18 BIS, ENTRE LAS CALLE 7F, 7G, 7H, Franklin usge=es-
010- Y CALLE 8 A DEL MUNICIPIO DE 12.000. | Minima Ramirez CO&Pages=|ogin&Country
2021 YUMBO 000 cuantia Mendez 15 dias =CO&SkinName=CCE*-

Fuente: Elaboracion propia con base en datos abiertos de SECOP I

Procesos de Contratacion de otras Entidades Estatales

Con el fin de adelantar el analisis de procesos de contratacion de otras Entidades Estatales,
la Secretaria de Ambiente y Desarrollo Agropecuario realizé una busqueda de los contratos
gestionados en SECOP |l que resultaron adjudicados para la contratacion de servicios de |
avaluos.

La siguiente Tabla presenta los resultados de esta busqueda, con un total de 5 Procesos de
Contratacion de otras Entidades Estatales identificados, los cuales fueron consultados por la
Secretaria de Ambiente y Desarrollo Agropecuario a fin de analizar las condiciones en las
cuales se contratan este tipo de servicios e identificar buenas practicas de contratacion
relativas a este servicio.

Tabla 2: Procesos de contratacion analizados de otras entidades para la contratacion
del servicio de

avaluo
v : PI3
i Modali , 20 Link
N::T;E;de Entidad = Objeto contractual | Valor :2211 ff. Proveedor ' g:rlm
' on ¢ trat
t : o
CAJA DE PRESTACION DE
PREVISI SERVICIOS PARA LA
ON REALIZACION DE AVALUOS
SOCIAL DE LOS INMUEBLES DE hitps://community.sec
MUNICIP | PROPIEDAD DE LA CAJA DE op.gov.co/Public/Ten
AL DE PREVISION SOCIAL 1 dering/OpportunityDe
CPSM-SMC- BUCARA MUNICIPAL DE $10.926.77 | Minima | LONJASAN me ; tail/Index?noticelID=
002-2022 MANGA BUCARAMANGA 0 cuantia S CO1.NTC.2042161 _
LONJA DE
MUNICIP PROPIEDA
10 DE SERVICIOS DE D RAIZ DE hitps://community.sec
VILLA CONTRATACION DE 20 NORTE DE op.gov.co/Public/Ten
DEL AVALUOS PARA LA SANTANDE | 3 dering/OpportunityDe
INVITACION ROSARI PARTICIPACION EN LA $30.000.00 | Minima RY me | tail/lndex?noticeUID=
005 DE 2023 o PLUSVALIA 0 cuantia ARAUCA ses CO1.NTC.4179772
PRESTACION DE
SERVICIOS PARA LA
REALIZACION DE AVALUOS
CORRESPONDIENTES A LA
COMPENSACION DE
CESIONES TIPO A DE LAS
SOLICITUDES DE
LICENCIAS URBANISTICAS
PREVIAMENTE RADICADAS '
Y VIABILIZADAS ANTE LA LUIS
SECRETARIA DE :
MUNCIP PLANEACION Y gfxzﬁl https://community sec
IO DE' ORDENAMIENTO op.gov.co/Public/Ten
N°. IPMC- VILLA TERRITORIAL DEL NO 2 | derina/OpportunityDe
AMVL- 021- DE . MUNICIPIO DE ViIiLLA DE $12.250.00 | Minima SANCHEZ me | tail/Index?noticeUID=
2022 LEYVA// LEYVA 0 cuantia ses [ CO1.NTC.2918107 _
SERVICIOS PARA LA SOCIEDAD |+ 2 https://community.sec
REALIZACION Y | $17.228.75 { Minima | COLOMBIA me | op.gov.co/Public/Ten
MC-006-2022 | IDEAR_ | ACTUALIZACION DE | 8 cuantia NA DE ses | dering/OpportunityDe
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St : ) Modali z0 Link
NUmero de . . dad de del
| . proceso Entidad .‘ Objeto contractual ' Valor selecei  [roveedor -
on trat
: _0
AVALUOS. COMERCIALES ARQUITECT tail/index?noticeUID=
DE LOS BIENES INMUEBLES 0s CO1.NTC.3332040
PERTENECIENTES AL REGIONAL '
INSTITUTO DE ARAUCA
‘| DESARROLLO DE ARAUCA
IDEAR_ . _—
23500A1566 REALIZAR
* | AVALUOS COMERCIALES Y
DE RENTA DE LOS BIENES -
INMUEBLES UBICADOS EN https://lcommunity.sec
. - LOS AEROPUERTOS | op.gov.co/Public/Ten
- . .ADSCRITOS A LA . AVAL&CON 5 | dering/OpportunityDe
e AEROCI " DIRECCION REGIONAL $40.000.00 | Minima | STRUCCIO | me | tail/lndex?noticeUiD=
-22001227-H3 VIL .__OCCIDENTE 0 cuantia | NESSAS | ses | CO1.NTC.2999773

‘Fuente: Elaboracién propia con base ‘en datos abiertos de SECOP II.

A‘nélisis de los Procesos de Contratacion identificados

]

A continuacién, la Secretaria de Ambiente y Desarrollo Agropecuario analiza los siguientes .
aspectos a partir de la muestra seleccionada. .

A. Modzalidad de Contratacion

En el caso de los contratos del Municipio de Yumbo los servicios de avallos se gestionaron
a través de las modalidades de minima cuantia en un 100% de los procesos analizados.

Igualmente, el 100% de los contratos de la muestra seleccionada de otras Entidades
Estatales fueron adelantados a través de una modalidad de contratacién competitiva por
medio de minima cuantia. Lo cual indicaria que, por lo general, para este servicio existen
pluralidad de oferentes en el mercado que puedan satisfazer las necesidades de servicios
de avaluos.

"B. Plaza del Contrato

En el caso del Municipio de Yumbo los plazaos de los p-ocesos varian entre 5 y 30 dias,
donde ce los procesos analizados del municipio de Yumbo, se encontré cue 3 de los
proceso presentaron plazos entre 5 y 15 dias y 2 procesos entre 20 y 30 dias.

Grafico 3: Distribucién de los plazos para la muestra seleccionada de la Alcaldia de
Yumto.
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Entre 5y 15 dias Entre 20 y 30 dfas

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de SECOP II.

Por otro lado, los plazos de ejecucién de los procesos de otras Entidades Estatales para
apoyo logistico presentan una alta variabilidad, estos procesos mostraron un plazo de tiempo
mayores a los analizados en el municipio de Yumbo. Estos procesos que varian entre 1y 5
meses, como se puede observar en el grafico 4. '

Grafico 4: Distribucion de los plazos para la muestra seleccionada de otras
Entidades Estatales

2,5

1,5

1 mes 2 meses 3 meses

Fuente: Elaboracién propia con base en datos de SECOP |l

C. Experiencia exigida al proveedor

Con respecto a la experiencia exigida en los contratos gestionados por el Municipio de

Yumbo, se encontré la siguiente informacion:

Tabla 3: La experiencia de los procesos de contratacion analizados del municipio de
Yumbo para la contratacion del servicio de avaluo

Numero de I?roceso

Experiencia General

Experiencia Especifica

MC-SI-055-2022

t

Tres (3) certificaciones o
contratos de consultoria en
avaluos comerciales con
entidades publicas o privadas
ejecutadas y terminados a
satisfaccion en los ultimos dos

Uno de los contratos de avalios
comerciales aportados como
experiencia  general debera
incluir actividades de avaluo y
levantamiento predial o}
levantamiento topografico de

Calle 5 No. 4-40 Barrio Belalcszar
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“predios cuyo valor sea superior 2
veces al valor del presupuesto
de la presente convocatoria:
publica.

(2) afios que ‘cada uno superen
el valor del presente
- | presupuesto.

El oferente deberd acreditar un
(1) contrato cuya experticia sea
suficiente para emitir dictamenes
para determinar el avaluo de los
bienes inmuebles a adquirir,
_cuyo valor sea igual o superior al

IP-CMC-IMVY-009-
' 2023

No presentaron

valor ‘del presupuesto = oficial
|'estimado para el .presente
proceso.

- IP-CMC-IMVY-011-~' ~ No presentaron

: 2024 . ' :

2+ MC-RF-028-2023 ‘| . . No presentaron )
" IP-CMC-IMVY-010- . No presentaron =~~~
2021 '

No presentaron

No presentaron
No presentaron

Por otro lado, la siguiente tabla muestra la experiencia exigida en los contratos adelantados
por otras Entidades .
- Estatales que componen la muestra analizada. - ‘

Tabla 4: La experiencia de los procesos de contrataciéon analizados del municipio de
Yumbo para la contratacnon del servicio de avaluo

Numero de Experiencia General " Experiencia Especifica
Proceso : , ' '
El proponente: debera acreditar
experiencia relacionada con el objeto
CAJA DE del presente proceso, de la siguiente
PREVISION manera: 1. El proponente debera
SOCIAL diligenciar el Anexo - N°6 No presentaron
MUNICIPAL DE | “Experiencia” 2.  Aportando g -
BUCARAMANG | certificacion, de UN (1) contrato
A -ejecutado por un valor minimo del
presupuesto oficial del presente
proceso de contratacion, previo a la
fecha de publicacion de la invitacién
publica en la plataforma Secop ll.
Los Proponentes deberan acreditar :

MUNICIPIODE |la  experiencia, idoneidad vy ‘
VILLA DEL capacidad a través de dos (2) ‘ ,
ROSARIO** contratos  cuyo  objeto  este No presentaron

relacionado con el del presente

proceso  contractual para la

consultoria para la adquisicién de

avaluos comerciales, )

Se verificara que el oferente se | Se verificara que el oferente
encuentre inscrito en el Registro | haya ejecutado tres contratos
Abierto de Avaluadores (RAA), las | como perito avaluador de

MUNICIPIO DE | cuales deben acreditar inscripcion y | bienes inmuebtes fiscales del

VILLA DE debe estar vigente. orden territorial con empresas

LEYVA publicas . ejecutadas en un
termino no mayor a dos (2)

‘ afios contados a partir del cierre

del presente proceso cuyo valor

sea igual o superior a 1.0 veces
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war. - el valor del presente
presupuesto oficial.
No presentaron

Por la complejidad y detalle
para la realizacion de los
avaltos y las condiciones
técnicas, financieras y legales
que por su normatividad se
' deben realizar, se exige la
certificacion del evaluador, y un
tiempo considerable de
experiencia de tres afos similar
al del objeto de este proceso de
acuerdo a los lotes
especificados. Para acreditar la
: experiencia, el proponente
debera haber ejecutado vy
liquidado maximo cuatro (4)
contratos cuyo objeto este
directamente relacionado con el
objeto de la  presente
contratacién y que si valor
o sumado expresado en SMMLV
sea igual o superior al 100% por
ciento del presupuesto por cada
lote.

No presentaron
El Proponente debera estar inscrito
en el registro abierto de evaluadores
SR RAA de bienes muebles e inmuebles
e - VIGENTE

AEROCIVIL

D. Garantias Exigidas

Con respecto a las garantias exigidas en los contratos gestionados por el Municipio de
Yumbo, se puede observar que las garantias exigibles mas comunes para la contratacion
de este servicio son la garantia de cumplimiento general del contrato.

Tabla §: Analisis de garantias exigidas en los procesos de contratacion de la Alcaldia
de Yumbo para contratar los servicios avaluo.

¥

Porcentaje de

Rango de
Cobertura orcentaie de Rango de plazo los contratos
exigible_ P J 9 P que solicitaron la
- cobertura

garantia

Hasta tres (3)

10% del valor de

de

meses contados a

aprobacién de la

0% de la muestra

la oferta o del | partir de la fecha | de contratos
. presupuesto de cierre del | solicitaron la
Seriedad de la oferta oficial del proceso | proceso o hasta la | garantia de |

seriedad de la

contratacién garantia de | oferta
cumplimiento '
' El 60% de los
Por el tiempo de la ot qule
vigencia del | COMPOnen a
- Entre el 10% y el muestra
Cumplimiento general N contrato -y p
30% del valor del solicitaron la
del contrato entre cuatro (4) y .
contrato . garantia de
seis (6) meses .y
. cumplimiento
mas. ‘
general del
contrato
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C o ‘ ﬁango de - l?orcenttajet_de
s obertura . , os contratos
exigible pogggg:ijﬁade Rango de plazo que solicitaron la
garantia
El 40% -de los
contratos que |
componen la
Por el tiempo de la | muestra
Calidad 'y .correcto | Entre el 5% y el | vigencia del | solicitaron
funcionamiento de los | 20% del valor del.} contrato y entre | garantia " de
bienes y servicios | contrato . ..lgcuatro (4) mesesy | calidad vy
R o T T UTun(1yafiomas | correcto
funcionamiento
de los bienes y |
e : servicios
PR ) I ' crne : El 0% de los
. contratos que
- componen la
t Pago de salarios, | Entre el 5% y el \F:ioreiLtizrmlno d%:eal muestra
prestaciones e | 20% del valor del cogntrato tres solicitaron la
indemnizaciones contrato ~ y garantia de
(3) anos mas . f
; salarios,
prestaciones e
indemnizaciones
El 0% de los
procesos de la
Por el término de la | muestra
. - ejecucién del | seleccionada
S;f;’gg:tar:g'tﬂgf Vil | 200 SMMLV contrato y | solicitaron  la
hasta dos (2) afos | garantia de
mas responsabilidad
civil
extracontractual

Por otro lado, la siguiente seccion muestra el andlisis realizado por la Secretaria General con
respecto a las garantias eugudas en los procesos de contratacion realizados por otras
Entidades Estatales.

Tabla 6: Andlisis de garantias exigidas en los procesos de contratacion de otras
entidades para contratar los servicios avaldo.

Porcentaje de

Rango de
Cobertura , los contratos
- porcentaje de Rango de plazo L.
exigible cobertura que solicitaron la

garantia

Hasta tres (3)
10% del valor de | meses contados a | 0% de'la muestra
la oferta o del | partir de la fecha | de contratos

) presupuesto de cierre  del | solicitaron la
Seriedad de la oferta oficial del proceso | proceso o hasta la | garantia de
de aprobacion de la | seriedad de la
contratacién garantia de, | oferta
cumplimiento

El 80% de los

Por el tiempo de 1 | - atos  que

Entre el 10% y el

Cumplimiento general N vigencia del .

del contrato 30% del valor del contrato y componen la
contrato entre cuatro (4) muestra

Y | solicitaron la

Calle 5 No. 4-40 Barrio Belalcdzar
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Rango de” Porcentaje de

Cobertura , los contratos
exigible porgﬁntr?? de Rango de plazo que solicitaron la
coberiura garantia
seis (6) meses | garantia de
mas. cumplimiento
general del
' contrato
El 80% de los
. contratos que
componen la
Por el tiempo de la | muestra
Calidad y correcto | Entre el 5% y el | vigencia del | solicitaron
funcionamiento de los | 20% del valor del | contrato y entre | garantia de
bienes y servicios contrato cuatro (4) meses y | calidad y
un (1) afo mas correcto

funcionamiento
de los bienes y
servicios

El 80% de los |
contratos que

3

. o componen la
Pago de salarios, | Entre el 5% y el ‘ljioreilctiirmlno ded:; muestra
prestaciones e | 20% del valor del cc?ntrato tres solicitaron la
indemnizaciones contrato (3) afios mzs garantia de
salarios,

prestaciones e
indemnizaciones
El 20% de los
procesos de la
Por el término de la | muestra

- . ejecucion del | seleccionada
nesponsabilidad eVl | 200 sMMLV contrato y | solicitaron  Ia
hasta dos (2) afnos | garantia de
mas responsabilidad
civil
extracontractual

Analizando las garantias exigidas por otras Entidades Estatales relacionadas en la Tabla 5,
se puede observar que las garantias exigibles mas comunes para la contratacion de este
servicio son la garantia de cumplimiento general del contrato, Calidad y correcto
funcionamiento de los bienes y servicios y Pago de salarios, prestaciones indemnizaciones.

E. Especificaciones o requisitos técnicos relevantes

Con respecto a las especificaciones técnicas exigidas por el Municipio de Yumbo solicitan lo
siguiente:

1. ldentificacion de la clase de avaluo que se realiza.

2. Explicacion de la metodologia utilizada.

3. Identificacién y descripcién de los bienes avaluados, precisando la cantidad y estado o
‘calidad de sus componentes.

4. Los valores de referencia o unitarios que se utilicen y sus fuentes.

5. Las cantidades de que se compone el bien o derecho valorado, que se utilizaron para
realizar los calculos.

6. El valor resultante del avaluo.

7. La vigencia del avaluo, que no podra ser inferior a un afno.

Calle 5 No. 4-40 Barrio Belalcazar
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8. La identificacion de la persona que realiza el avaluo y la constancia de su inclusion en las

listas que componen el registro nacional de avaluadores y en el reglstro abierto de

avaluadores RAA, en las categorias 2y 3.

9.-Cuando la metodologia utilice proyecciones, se debe sefalar todos y cada uno de Ios
“'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 tuvieron en cuenta
“-para realizar la proyeccion. -

10. Si la metodologia del avalio utiliza indices, se debe sefialar cuales se utilizaron y Ia

fuente de donde fueron tomados.

En cuanto a las otras entidades se encontrd las siguientes especificaciones técnicas:

1. La entldad CAJA DE PREVISION SOCIAL MUNICIPAL DE BUCARAMANGA solicité
las siguientes eSpecmcamones técnicas:

1. Realizar los avaluos corporativos comerciales conforme a las normas, procedimientos y
metodologias vigentes. J ‘

2. El contratista debera presentar con la oferta un cronograma de actividades sin exceder el

tiempo de ejecucion que esta solicitado en el contrato. Este cronograma debera ser .
actualizado en el momento de firma del acta de inicio.

-3. Guardar la reserva de la informacion a la que tenga acceso y no podra facilitar copia del
avaluo comercial, ni utilizarlo para fines de terceros, con excepcion de las entidades de
fiscalizacion, vigilancia y control sin la autorizacién expresa de la Caja de Prev15|on Social
Municipal de Bucaramanga.

4. Garantizar la calidad de los servicios contratados y responder por ellos de conform|dad
con el articulo

5, numeral 4 de la Ley 80 de 1993. 5. Con el avallio debera entregarse un informe detallando
el procedimiento de valoracion empleado para su elaboracién.

6. Identificacién y descripcién de los bienes avaluados, precisando la cantidad y estado o
calidad de sus componentes.

7. Caracteristicas de la propiedad. Se trata de una descripcién fisica del terreno, las
dependencias, los acabados y en algunos casos comentarios relacionados con la estructura.

8. Informacién juridica y de titulacién. Deben relacionarse los linderos, la cabida, la tradicién
de propietarios y tenedores de la propiedad, la titulacién actual y la situacién juridica, entre
otros datos.

9. Los datos urbanisticos del sector. Descripcién de la zona y analisis de aspectos incidentes

(positiva o negativamente) sobre el valor de la propiedad.

10. Consideraciones sobre usos. Se refiere a la destinacién que puede darse al bien en

relacion con las normas urbanisticas aplicables como, por ejemplo, comercial, residencial,

industrial, mixto, entre otros. :

11. Los valores de referencia o unitarios que se utilicen y sus fuentes.

12. Las cantidades de que se compone el bien o derecho valorado, que se utilizaron para

realizar los calculos.

13. La vigencia del avalulo, que no podra ser inferior a un afio. _

14. Estimaciones sobre valorizacion. Qué posibilidades tiene el tlempo de crecer el precio de

la propiedad de acuerdo con el comportamiento del mercado, las obras de infraestructura del

sector, la fisonomia social y de-seguridad de la zona y en general, teniendo en cuenta los

demas elementos urbanisticos y propios de la propiedad que puedan afectar su valor positiva

0 negativamente.

15. Avallo Corporativo Comercial (valor del inmueble). El precio real estimado de acuerdo

con los calculos y demas consideraciones tenidas en cuenta por el avaluador. Debe
~discriminar los valores de suelo, areas con diferentes usos y/o tratamientos, entre otros
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datos; En las normas, metodos parametros crltenos y procedlmtentos que adopte e Instituto
- Geografico Agustin Codazzi (IGAC), en cumplimiento de lo dispuesto en el presente articulo,

no procedera indemiiizaciéon; compensacion o reconocimiento alguno por obras nuevas o .
.~ mejoras, derechos, prerrogativas, autorizaciones que hayari sido levantadas, hechas o - -+

concedidas en las fajas o zonas reservadas en los términos del articulo 40 de la Ley 1228

de 2008. '

16.Registro fotografico de la visita. Imagenes de la propiedad con comentarios que permitan

identificar cada una de las areas y su estado.

17. Anexos de documentos consultados. Al documento final se le deben adjuntar las notas,

fichas, documentos y/o mapas en que se relaciona la normatividad aplicable a la propiedad.

También los planos, levantamientos topograficos (si se realizd), documentos de titulacion y

otros que hayan podido utilizarse durante el avalto. '
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2. La entidad MUNICIPIO DE VILLA DEL ROSARIO solicité las siguientes
especificaciones técnicas: '

INFORMACION QUE DESBE CONTENER EL INFORME BE AVALUO PARA

AVAL L10S PARA EFFCTOS CONTABLES. Se reficre 2 Ia suloracién téeaics que CADA UNO F)E_ LS BIENES INMGEBLES Y DERECHOS DE PROPIEDAD DE LA
eleetila el funcionario, persons nmuml o juridica expertas, dmgns!o par |a entidad pibica, ALCALDIA BE VILLA DEL ROSARIO
que permits acopias i i sobee ¢l valor
n‘cnmp;k unt h:u'n‘ muebie o mmuchir ¥ QUE gEnerAtmenIc se csr:mc'w on funcién del pmo Datos det inmucble con Ia siguiente informucidn: Dircecidn. ciudad, depatiamento, tipe de
de pescada que cstos bienes ticnen, mm\ld:lt andlisis eccandmico de l:\ 203, factores m la dclcrmmnén dot 1-a|w aalores

N firea dadelote y de parms los
AVALLADOR. Persomad Je 1o entidad poblics, persomas suursles o juridicas inmuchles quc s¢ enenentren bajo ¢sie régimen, usos del suelo \ documentos 1enidos en
idependientes, que cuenten con ta idoncidad y capacidad para reafizor avalios de biencs suenin para el avalide,
mucbles o innuebles. i . ) . .

¢ Tituincién eon By siguiente ;P do del i bie, Tilos (s) de
] 1ENES, Sc murmic pm bizaes en 13 Alealdia de Villa det Rosario como todos aquellos M‘I“"'C""’ nimero de masricula inmobitiaris, mismero ¢stastal, close de predio.
ibles y no. il mublcs c -

de ser ‘Situscién juridica del bicn

que ucnm un valor posniw y pof cllo
) gravado, excluyendo ¢l dmcromct‘ucnm,

» Carpeteristicas Generudes del Scctor con la 3 guleme mfovm.u uSn Delintitacién det Sestor,

Favtores pars ¢f avalio de hicaes muebles ¢ fnnucbles, Son fos clemenos & fenes ¢n viss de acceso, espatio piblico, aclivid de servicios
cusenta, para determinar ¢l avaliio de wn bien mueble o inmuchle. piblicos domiciliarios ¥ no domiciliasios, c.qmo socio econdmico v mgmmmm o
manLrwe (Turistico,
\alnr 5 hikroy, De mninmudml con lo csiablecido en ef PGCP. comresponde al valor neta )
de o sebusica det coxn hménco depreciaciones, amortizaciones, - Canetetisiicas especificas del predio con la siguiense informacion: Areas del Imnic terreno
provisiones, valorizaciones y d hies & xada clase de bien mueble o ¥ de in{s) construeidn {¢s), segin ol caso esp tinderos, cofi
nomucble, scuin sea o caso. alectaciones, servicios pablicos domiciltarios y o domicilinrios, descripeidn fisies v
ﬁrx;u{suc:s del ferreao, de lads) constmccton [vﬂ) ¢ mlmcslmcwta anatizande su c;c..&a
netuat, ostado de e lim domi
METODOLOGEA PARA AVALUO DE BIENES INMUEBLES: ol iado de conservacifn, ¥ ¥ e el
> Visisa téenica dv campe ¢ inspeccién scular * Vida 0l esperada de lox i bt 1a siguiente infi idn: Donde se refaci wdas
3 ‘Toma de medidas con GPS GARMIN pars verificar mediday Ias eamlcx(slm& Pagins 3 de 3 No. D!SCRLI‘(,I()\ $1 ACEPTO (FOLIO} NO ACEPTO
¥ Investigarién de mereado por ¢ método de costa de mescada paea lates téenicas del inmucble abjcte de ovatde,
- Invemigacion de mercade por ¢f ¢osto de reposicion
> “Tabubscidn de ta informacién + Avilub det inmuchle con fa sigeicate i ion; Vater de icion. ¢l valor
- Presentacion dv infone con soporte fotogrifica del avalbe, T vigencla en tiempo def avalivy, las fuentes ¥ los edfevtos sespoctivas, Cuando
<) avallo. emplee ¢ método de camparacitn de meresdo, debe anexarse ef procedimicnio
distice te on I3 ividd que aplique IGAC,
1 - .
« Indicio de deterioro de los Activos no gencradores de cfective segiin resolucion 484 de
2007, .
« Registro fowgréfico con ks siguicnte inf ion: Que identifique ef predio y fus mejoras
objcio def avaldo.
+ Actundizacion de Plane de localizacién del i ble con la siguiente informacién; Con
identiticacion de drea construida y dreas libres soponadas con canta 1 ¥ demds
docusmenios necesarios.
- Eswdio die titalos para cads uno de los bienes inmuebles objeto del svalo,
- Centifieado de nvakio comercinl dido y ita por & i '

Los demas datos de conformidad a normatividad vigenie,

NORMATIVIDAD APLICABLE:

> Normas | jonales de Enfy isn Financiera- NUF
- Noras [nternacionales de Contabitidad para ¢ Sector Pablico -NICPS
1% Resolucidn N533-2015 de 1o Contaduria General de fa Naci6n, Modificado

Resolucion 484.2017

= Cirealar 045 de 200t ~
3 Inssructiv G02 de 2015

> Manuat de Politicas Contables del M pio Villa del Rosario

I Normas Entemacionales de Valoraci6n (1VS)

3. La entidad MUNICIPIO DE VILLA DE LEYVA solicito la siguiente informacién:
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1 Codazzi - IGAC y demds entidades a que haya lugar.

ungt) o |g
PROFESIONAL

Diplomades © similares cm(l) ovalsd de

oxpefiencia,

cémputo del adfculc 229 get Ocaaio Ley 019
2012

Expariencia Genoral:

(i) Certificacién contrato o similar quo

demuestre  cemo  perito  avaluoder  con
eniidades poblicas o privadas,

ruponaabmdaues ¥

xpoaencln Especiics; En &
tomdon de klvewapncocdo bicﬂex muebias

« & otemme deberd esm
lns:n‘o an el registzo abiesto de
avaluadores —RAA |

« Matricula peofesionat vigenie,
Decrete 458 de 2018,
reglamentario do (3 Loy 1673
de 2013

i Ublicas o privadas, - Matricula protesional vigenta,
42.  RECURSD HUMANO Y EQUIPO: entidades publicas o p Pl v vy
- |Eroforonte cevers o 1 quo ovidencie ol ¥ equipo que Bx Eedoncl - E-peEFﬁca' En o reglamenllsno do la Loy 1673
- 16 ¢l objoto al &n cusnta las siguigntes condiciones: : @ d bie saval hy de 2013
RECURSO HUMANO eilqugln oefebrndo con entidad pUblica &
CARGO REGUISITOS DOCUMENTOS privada
Requlsito Minimo, « Hoja de Vida con soporiss.
Educacién formal: - Copias de tos contratos, acta
Tituto profesis en i de secido y liquidacién ' o
'admmlsiutlen economla o afines, con |cenificaciones  contractualos
formacién ttcaica faborat en avalios. celedrados  con.  entidades
péblicas o privadas detegquipo,
Educacldn no formak: con, e fin de verificar EQUIPO Y MAQUINARIA

necesarios de los blenes objeto del conlrato,

bicnos rurples (ii) avalo do bienes urbanos (ii}|- Carta do compromiso para 3. Vehiculo compera pata acceso a zona fural del municipio, Documsmacian que
cerlificacién de la sefia en nommas de|trabajar con el proponente anla 2 Equxpo de pcsldanamnemo global GPS, domuestra fa pertenencia o
competencia Iobcrulpm reabzar avaltos. ejecucién del convenio, cémara grifica y demas posasién de Jos equipes ©
Experlencla * Profeslonsi: 10  afos|manifestando  expresamenio tos m.mam ra ejecutar e cantrate, mequinsria. |
::Q:I:idus 2 parti da 2 fecna ds oxpedicibniave  ocept el ol :‘egl‘"' o mod! pa pa‘m imar Araas y

i 4 La -entidad !D‘E‘AR soliéité la siguiente infor.,maciéh:

De otra parie, el contrelista dede garantizar que sus avalios estardn suietos a los siquientes crilehas:

« Objetividad: Se basarn en ciilerios objatives v dalos contprobables, cuyas fuenies sean verilicables y
compiobablss,

» Certeza de luentes. La informacion, Indices, precios unitados, curvas de dapreciacion o proyecciones
qua se utiicen debea provenis de fuentss de reconocida profzsionalidad y. en 1000 ¢aso se revalaran.

« Transpacencia; Expresacén iodas los lwacionss y posties Riemas de endr y ravslandn wdos 105
SHPURSIS QU8 36 NO7AN 1m0 60 Cudila.

« inlegricad y Suflclancla: Lot 2vaiios deten conienar toda 1 inffnacka que pemia @ un 12teto
CONKIH ¢l voh0r 1oial del avali, sin necesisal ¢ recum: 3 fuonies extornas o 1o,

« Adicionalmente, debo ser positie vouficar Idos ks cdiculos quo soponen ¢f resuiade Gngd y los 3 G R e
ingrmadios. 1 U l"""""‘. >

5 3
11 Lo Aot ean G5 1 POMCTV QU (BAZ3 O SYaN0 ¥ @ A0 0o sogisih S50 G BRI ot

» Independoncia; Los avakios deban ser realzados por Re1sonas quo, Giracta ¢ indiretiamente carecan - o
200l iy A B8 BAGD SHCOKs B 8 S de MR ity Hraes Y AKWSeS

co cusiquer interks on € 18I0 dol VB0 O 00 SUS POSizS VIiZACIoNNS. 81 eomD te cualquier
incutacida con las panes que se aleclarian.

+ Profesionatidad: Los svalues delien reaiizaise X #orsonas inscdtas en of conespondiente Regiaio
Hactal o Aadlusdores

Pt
12 Dminds 2 canen 00 TG0 Op o8 PTVAEY GAReDY of W GEATL Conftime 3
SRR UE 09T
U(FORRACWN CERERAL:
Gyatp A2 0/3k0
ALCANCE TECNICO: * Dretosny soeastn e s
. + Yoo ot
o Visdetiocto
. Seanns Aoy
+ Rty Xpogeate
o Hutuids o8 fos08

Elinorma de 12 consutoria d2besd especicar i siguiente;

IR Elaame‘.oewa remmraao«asmm.as R

2 M ¥ ! worts de Ws predias ohisde de valomoidn, precisando i canww ¥y 880 « DRHRIGEY RANIMACE
o raidad da sus mmooaenees S B 0 nanberereion)
3. Eferuar of eswdio deako comarcial da 3cuido ¢on 135 nonmas e 1 lonia da propiedad itz ¥ la

reglamaniazion vebdnisiea «igena,
4, Redlizar st hsko, Jutidico, Econdnneo y Hoanaiivo de los prodios objelo de ta avaluagitn, eacique
se delevmmalé 135 ceracterisias fisicas y o5 CUaRio A pogrta, novas b 2
¢ Tura vidh, lipologia & VaRx por united

S pUbs oiisris, adas da

o dpa temuno, ra SRR AHIN sOtiostondmica, anaisis de) entormo, entre oiras.

5. Etegar pian 4o borarzacién,

8, Eeabhcxidn d2 fa cfase g2 a.alho quo se m&‘w ¥ 2 fustix agién oo PO¢ IR B3 BpIOPIa00 paw o o ?
FORISHo prelangigo, ’

¥, Byprianiio ge ka nraledolodia uikizada,

£§ 0@ {larencii O Lmiaios que sa ulican v sus luentes,

9. Elvoio resuiants del avaiin

18 Lavgzncia dat 2vatin, que no podrd ser infencr a un ahe.

5. La entidad AEROCIVIL solicité la siguiente informacién:

'
S

El oferente seleccionado debera prestar las siguientes actividades de acuerdo con lo
sefalado en el formato 7: . .

1 Cumplir con o reglamentado en la ley 1673 del 19 de julio de 2013, decretada por el
congreso de |la Republica de Colombia

2 Debera contar con avaluadores profesionales en ingenieria: civil, catastral o ingeniero
Geodesta; con especializacion y/o maestria en avallos o areas afines, con tarjeta
profesional vigente y con experiencia no menor a CINCO (5) afios en avaluos para el
sector publico

3 Debera acreditar la conformacion de un equipo compuesto por minimo tres (3) peritos
Avaluadores inscritos en el Registro Abierto de Avaluadores (RAA) y Los profesionales
presentados deberan cumplir con el perfil anteriormente indicado, certificado por la Ley
del Avaluador - Ley 1673 de 2013 — Reglamentada por el Decreto Nacional 556 de 2014
4 Presentar al final de la gestién un informe consolidado, de todas las actividades
ejecutadas en el desarrollo del contrato
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5 Asistir a las reuniones programadas por la Direccion Regional Occidente y por el
Administrador aeroportuario relacionadas con el objeto de la contratacién.

6 Entregar la documentacién requerida de acuerdo con las especificaciones
correspondientes, confrontando en todo caso la informacién técnica levantada en terreno,
informacién catastral, urbanismo, de tal forma que exista correlacién con los documentos
presentados (avaltios y documentos juridicos). 7 Presentar los documentos debidamente
elaborados y suscritos por el personal calificado en cada caso 8 El dictamen del
avaluador sobre el valor del bien inmueble debera estar basado en informacién clara y
fidedigna, la cual se registrara en un informe escrito (Informe de Avaluo), que debe
contener minimo los siguientes aspectos: a. Aspectos generales del bien avaluado:
Identificacion basica del inmueble, direccién, linderos, informacion de la construccion,
entre otros. b. Debe indicar el valor catastral del bien inmueble. c. Descripcion de la
propiedad, es decir las caracteristicas generales del inmueble: tipo, tamanio,
dependencias y demas. d. Aspectos juridicos del inmueble. e. Aspectos urbanisticos y
arquitecténicos, en el cual se contemplan las normas urbanisticas, la posibilidad y calidad
de servicios publicos, red vial y entorno urbano. f. Debe contener un acapite con una
introduccién general que describa el entorno donde se encuentra el bien inmueble g. La
base del razonamiento incluyendo la investigacién del mercado, método utilizado y
demas factores determinantes para llegar al valor indicado. h. La determinacion del valor.
i. Registro fotografico que identifique el predio. j. En caso de que la metodologia del
avaluo utilice indices, se debe sefalar cuales se utilizaron y la (s) fuentes donde fueron
tomadas. k. La vigencia de los avallos no podra ser inferior a un afio |. Anexar al informe
de avaluo el certificado vigente del Registro Abierto de Avaluadores (RAA), de quien lo
realiza. m. El contratista debera entregar el informe de avaluo final de cada predio con
todas las observaciones a que hubiere lugar, en un plazo maximo de tres (3) dias habiles,
después de la fecha de la programacién enviada a la U.A.E.

9 El contratista debera entregar a la U.A.E. de Aeronautica Civil, dos (2) ejemplares en
original de los informes de avaluo incluir las coordenadas geodésicas (Geo referencia),
el plano del (as) area (s) avaluada (s) en pdf y Autocad y demas documentos
diligenciados, impresos y en medios magnéticos, incluyendo fotografias de los bienes
objeto del avaluo. y demas documentos diligenciados, impresos y en medios magnéticos,
incluyendo fotografias de los bienes objeto del avaluo.

10. El contratista debera garantizar que sus avaluos estaran sujetos a los siguientes
criterios: * Objetividad: Se basaran en criterios objetivos y datos comprobables, cuyas
fuentes sean verificables y comprobables. « Certeza de fuentes: La informacion, indices,
precios unitarios, curvas de depreciacion o proyecciones que se utilicen deben provenir
de fuentes de reconocida profesionalidad y, en todo caso se revelaran. « Transparencia:
Expresaran todas las limitaciones y posibles fuentes de error y revelaran todos los
supuestos que se hayan tomado en cuenta. « Integridad y Suficiencia: Los avallos deben
contener toda la informacion técnica que permita a un tercero concluir el valor total de
avaluo, sin necesidad de recurrir a fuentes externas. Adicionalmente, debe ser posible
verificar todos los calculos que soporten el resultado final y los intermedios.
*Independencia: Los avallos deben ser realizados por personas que, directa o
indirectamente carezcan de cualquier interés en el resultado del avalio o en sus
FORMATO FORMATO 8 ESPECIFICACIONES TECNICAS Principio de procedencia:
3301.092 Clave: GCON-1.0-12-113 Version:1 Fecha: 28/0CT/2019 Pagina: 5 de 12
posibles utilizaciones, asi como de cualquier vinculacion con las partes que se afectarian.
11 + Profesionalidad: Los avalios deben realizarse' por personas inscritas en el
correspondiente Registro Abierto de Avaluadores (RAA). Los avallos deberan ser
ejecutados por profesionales idéneos y con experiencia en la labor de investigacion y
tasacion que apliquen las metodologias adecuadas, que estudien el mercado inmobiliario
y en general que cuenten con el soporte técnico, de capacitaciéon e informacién de la
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institucion y que se enclentren inscritos en el correspondiente Registro Abierto de
Avaluadores (RAA).
. 12 Realizar los avaluos solicitados por LA AEROCIVIL a través del proceso de Gestion
Inmuebles, conforme a la éolicitud escrita y entrega del mismo acompanada de los
documentos requeridos :
13 Entregar los resultados de los avalios en cuadernillos de alto contenido técnico,
seguro y confiable con la informacion descrita claramente por capitulas, con el avallo
detallado de cada uno de los Predios que conforma el predio sobre el cual se practico el
avallo y remitir.

"~ F. Formas de Pago

“ Tanto los procesos 'de la Alcaldia de Yumbo y los de las otras entidades se encontré que

" la forma dé pago fue: Unico pago una vez terminada y entregada la totalidad del objeto

contratado.

G. Criterios Diferenciales:

Se encontré que los procesos revisados de la Alcaldia de Yumbo presentaron los
siguientes criterios diferenciales:

e El proceso MC-SI-055-2022 solicitud los siguientes criterios diferenciales:
CRITERIOS DIFERENCIALES PARA MIPYMES

REQUISITOS DE EXPERIENCIA; El prop daberd di que cuenta con fa

capacidad-técnica para la prestacion del serviclo. por lo cual deberd aportar como
minimo la sigufente:

Exporloncla gonoral Tres (3) cerificacionss o conunlos de consuttoria en avaluos
di a privadas ej y Inados a
enlos u!tlmos ues {3) afos quu cada uno

p el valor del p p

Experloncia ospocmce Uno de los contratos de avalGos comerclales aperiados

como i | deberd incluir actividades de avalio y levantamliento

planimétsi p:edlal ol i pografico do p!edios cuyo valor sea superior '
1 .5 al valar da p D de la p convocatarin p

Les certificock deberdn ser expedkias por la p N privad

0 piblica, y deberd cont: , los rios para verficar 1a experiencla, a

titulo de ejemplo deden la sigui Inf cion;

L. - . Obisto det contrato

*

Para los procesos de otras entidades no se encontraron los siguientes criterios
“diferenciales:
H. Modelo de Abastecimiento Estratégico

Se realiz6 una busqueda en el Modelo de Abastecimiento Estratégico para el periodo
2020-2021, con el cédigo UNSPC 80131800

s Vator Total

Gasto Mensual $1.235.775.236.726 Gasto Anual
$122,28 ..3120,70 .. 543,12 .. 312389 3674,17 m $105,52...

$0.4 bk, $0.6 bit.
™

S $04bit
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50,2 bt 5
b

$0,2 bill
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soobdt «f, 59“ & @0 W #;-;"m‘dy) 50,0 il !!-. .

, 220 20 zozz 2023 2024

Ao 92020 @ 2021 ® 2022 ©2023 92024 ® 2025 Fuente OSECOP_| @ SECOP_UI
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Aspectos Técnicos de la demanda
a) Clasificacién UNSPSC

—s ‘ Contratos Total
Cantidad de contratos - Menstal Cantidad de contratos - Anual
R 4,571 05 896 31 1007 a2
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] .
20 | 8 .
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® 1tagdatens S Rivsnakis .
& Cakdas ® Citamare '
@ Santander oMy
S Nauman O
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La Secretaria de Ambiente y Desarrollo Agropecuario considera que el proceso de
contratacion que se busca adelantar se encuentra inscrito en los siguientes cédigos

UNSPSC.

Clasificacion UNSPSC del proceso para la contratacion de servicios de avaluo

Calle 5 No. 4-40 Barrio Belalcazar
PBX: 651 66 00 - wwwyumbo.gov.co
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Cédigo
UNSPgSC Segmento Familia Clase Producto
Servicios de Gestion, o Servicios de
8013180 | Servicios Profesionales | Servicios S
0 de Empresa y Servicios Inmobiliario | administracion - N/A
I .. . S inmobiliaria
i Administrativos » _
Servicios de Gestion, . .
8013180 | Servicios Profesionales | S€rvicios Servicios de | Servicios de
2 de Emopresa Servicios Inmobiliario | administracion avaluo de
N dminisptrativoz s inmobiliaria inmuebles
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A continuacién, la Secretaria de Ambiente y Desarrollo Agropecuario presenta la informacion

. proveniente de la oferta del mercado de servicio de avalos que se encontré en el Modelo
‘de Abastecimiento Estratégico:

b
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Analisis de precios

Con el prop6sito de adelantar el analisis de precios para el presente proceso de contratacién,
la Secretaria de Ambiente y Desarrollo Agropecuario solicité cotizacién a empresas locales.
A continuacién, se presenta el detalle de las cotizaciones recibidas:

Cotizaciones presentadas para la prestacion del servicio de avalué.

Empresa Valor cotizado

Lonja de Colombia (Francisco de Paula $5.000.000
Mosquera Bonilla)
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Erwin Franklin Ramirez - Consultor én - $5.400.000
Avalidos ’
Construhabitat S.A.S. $4.600.000

Después de haber analizado las cotizaciones recibidas, se calcula que el promedio de las
cotizaciones es $5.000.000. Por lo tanto, se recomienda para la futura contratacion un valor
a contratar hasta por CINCO MILLONES DE PESOS ($5.000.000) M/CTE, incluido IVA,
todos los impuestos, tributos, tasas y contribuciones nacionales, departamentales y
municipales que se causen para la suscripcion, legalizacion y demas costos directos e
indirectos inherentes al contrato.

Conclusiones

A partir del analisis desarrollado a lo largo del documento, se recomienda tener en cuenta
los siguientes aspectos para la contratacion del servicio de avallos: -

e Teniendo en cuenta que es una practica comun de las Entidades Estatales contratar
los servicios de avallos bajo modalidades competitivas, asi como la informacién del
histérico de contratacién del Municipio para este servicio, el cual indica que se ha
contratado previamente este servicio de igual forma, se puede observar la
conveniencia de adelantar el presente proceso de contratacién bajo una modalidad
competitiva que permita la libre competencia entre proponentes y la busqueda de las
mejores condiciones de precio y calidad para la entidad, para lo cual se recomienda
que este proceso se adelante a través de la modalidad de minima cuantia.

e Para el proceso de seleccion que se adelante se consideraran los precios y costos
analizados como requisito para la elaboracion del presupuesto oficial. De acuerdo con -
el analisis de precios, se recomienda para la futura contratacion un valor a contratar
hasta por CINCO MILLONES DE PESOS ($5.000.000) M/CTE, incluido IVA, todos
los impuestos, tributos, tasas y contribuciones nacionales, departamentales y
municipales que se causen para la suscripcién, legalizaciéon y demés costos directos
e indirectos inherentes al contrato.

e Dado que la muestra realizada en el analisis de la demanda, se recomienda un plazo
de ejecucioén entre 15 dias y 1 mes.

e La Secretaria de Ambiente y Desarrollo Agropecuario observa que a partir de ia
practica comun de las Entidades Estatales seria adecuado solicitar para la
acreditacion de la experiencia de los proponentes maximo dos (2) contratos
celebrados con entidades publicas o privadas para la prestacion del servicio de apoyo
avaluos cuya suma sea equivalente al 100% del valor del presente proceso de
contratacion.

e Adicionaimente, en virtud de dar cumplimiento al articulo 2.2.1.2.4.2.18 del Decreto
1082 del 2015, el Decreto reglamentario 1860 de 2021 y al articulo 12 de la Ley 590 -
de 2000 que promueven el acceso de las MIPYMES y de las empresas o
emprendimientos de mujeres al mercado de compras publicas, la entidad permite
facilitar la participacion en el Proceso de Contratacion, por lo que las MIPYMES y
empresas o emprendimientos de mujeres que pretendan participar, podran acreditar
la experiencia exigida en el presente proceso de contrataciéon con maximo cuatro (4)

« contratos celebrados con entidades publicas o privadas, y que tenga relacién con el
objeto del presente proceso de seleccion cuya suma sea equivalente al 100% del
valor del presente proceso de contratacion. Para establecer la aplicabilidad de este
tipo de incentivo, los criterios de clasificacion empresarial son los definidos en el art.
2.21.13.2.2. del Decreto 1074 de 2015. Tratdndose de proponentes plurales, los
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criterios diferenciales y los puntajes adicionales solo se aplicaran si por lo menos uno
de los integrantes tiene la calidad de Mipyme o empresa de mujer y que tiene una
participacion igual o superior al diez por ciento (10%) en el consorcio o la unién
temporal.

e Con respecto.a las garantias que contrlbuyen a mitigar la materializacion de riesgos
durante la fase de seleccion, ejecucidon y terminacion del presente proceso de
‘contratacién, se recomienda solicitar las cominmente requeridas por las Entidades
Estatales en los procesos de contratacion del servicio de avaluos:
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e Con respecto a las especificaciones técnicas del proceso de contratacion, se
recomienda lo siguiente:

1. La identificacion del Avaluador y la constancia de su inclusién en la lista que componen
el registro Nacional de Avaluadores.
Identificacion de la clase de avaluo que se realiza.

3. Verificacién de aspectos juridicos del predio de acuerdo con el estudio de tltulos

suministrado por la secretaria de ambiente y desarrollo agropecuario.

4. Verificacion de aspectos fisicos: Descripcion del area del terreno, topografia suministrada
! por la secretaria de: Ambiente y desarrollo Agropecuario. Localizacién, direccion clara y

suficiente del bien, el alinderamientos y colindancias del predio, |a distancia en kildmetros

de la cabecera municipal. .
5. Analisis de Variables Exogenas identificar y evaluar factores como tipo de suelos,

disponibilidad de servicios publicos, establecer la existencia de las vias publicas

inmediatas y adyacentes, su estado, sus caracteristicas y analizar la prestacién del

servicio de transporte, el potencial de desarrollo de la zona o derechos de

aprovechamiento de aguas adyacentes al predio que causen un impacto significativo al

valor comercial del bien inmueble.

6. Informacion general del sector donde esta ubicado el bien.
Explicacién de la metodologia valuatoria a utilizar en el proceso.
8. Consideraciones generales del reconocimiento en terreno del bien objeto de avaldo. En

todo caso dicho reconocimiento debera ser adelantado por el avaluador en compania del

personal técnico que designe la secretaria de Ambiente y desarrollo agropecuario.
. Analisis de resultados.

10. Identificacién y descripcién de los bienes avaluados, precisando la cantidad y estado o
calidad de sus componentes.

11. Los valores de referencia o unitarios que se utilicen y sus fuentes.

12. Las cantidades de que se compone el bien o derecho valorado, que se utilizaron para
realizar los calculos.

13. El valor resultante del avaluo.

14. La vigencia del avaluo, que no podra ser inferior a un afo.
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. La identificacién de la persona quéfé’f‘:’éé%'iiié el avalto y la constancia de su inclusion en las
listas que componen el registro nacional de avaluadores. .

16. Cuando la metodologia del avaltio utilice un sistema de depreciacion se debe indicar el
método de depreciacién utilizado y la razén por la cual se considera que resulta mas
apropiado que los métodos alternativos.

17. 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 tuvieron en
cuenta para realizar la proyeccion. ,

18. Si la metodologia del avaluo utiliza indices, se debe sefialar cuales se utilizaron y la fuente
de donde fueron tomados.

19. Riesgos asociados; si existen riesgos evaluarlos y considerar el impacto que causen en
el valor del predio. .

20. Entregar dos (2) ejéemplares en original de los avaluos realizados y en medio magnéticos,
incluyendo fotografias de los bienes objeto del avaluo.

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 ejecuciéon de contratos estatales por parte de
poblacion en pobreza extrema, desplazados por la violencia, personas en proceso de
reintegracién o reincorporacion y sujetos de especial proteccidn 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 En cuanto a la clasificacion del proceso de contratacion, se recomienda que el

' presente proceso de contratacidon se encuentre registrado bajo los codigos 80131802
~ Servicios de avallio de inmuebles

e En cuanto a la forma de pago se sugiere que sea por unico pago una vez terminada

y entregada la totalidad del objeto contratado.

Equipo Estructurador del Proceso:

Firmas:

INGRID PAOLA CASTRO ERAZO o ANA BEATRIZ--'SANTAMARIA
Abogada contratista /Rol juridico Economista contratista / Rol.financiero .

f .

ANA MARITZA CAMAYO CHACON
Abogada contratista / Rol técnico.
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