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1. NOMBRE Y DIRECCION DE LA ENTIDAD ESTATAL:

EL Municipio de Suesca (Cundinamarca), cuya sede principal se encuentra ubicada en la Calle 8 # 5-55,
2° piso de Suesca (Cundinamarca).

2. LUGARY FORMA EN LA QUE LOS PROPONENTES DEBEN PRESENTAR LOS DOCUMENTOS EN
DESARROLLO DEL PROCESO DE CONTRATACION:

Las comunicaciones en el marco del Proceso de Contratacion deben hacerse por la plataforma de SECOP
[l a través de la seccion “mensajes”, la cual le permite a la entidad recibir mensajes de los proponentes y
responderlos de conformidad con lo dispuesto en la respectiva guia emitida por Colombia Compra
Eficiente

Las reglas aplicables a la presentacion de las Ofertas estan en el Proyecto de Pliego de Condiciones.

Las comunicaciones y solicitudes enviadas por canales distintos a los mencionados o por fuera de los
plazos establecidos dentro del cronograma del proceso tendra el tratamiento previsto en las disposiciones
constitucionales y legales vigentes referidas al derecho de peticion.

El Municipio respondera las comunicaciones recibidas por el portal de contratacion (SECOP Il) y sera
obligacion del interesado consultar dicho portal a fin de enterarse de las respuestas a las solicitudes y
comunicaciones.

EL OBJETO DEL CONTRATO A CELEBRAR, IDENTIFICANDO LAS CANTIDADES A ADQUIRIR. El
objeto a contratar corresponde a: CONTRATAR LA CONSULTORIA PARA EL ESTUDIO Y ELABORACION
DE LOS AVALUOS DEL EFECTO DE PLUSVALIA PARA DIECINUEVE (19) PREDIOS CONTENIDOS DENTRO
DEL AREA DE ACTUACION ESTABLECIDA EN EL ACUERDO MUNICIPAL NO. 013 DE 2023, MEDIANTE EL
CUAL SE ADOPTO LA REVISION Y AJUSTE DEL ESQUEMA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL
MUNICIPIO DE SUESCA, CUNDINAMARCA.

| alcance de esta consultoria comprende los estudios y elaboracion de los avallos del efectos plusvalia para
diecinueve (19) predios contenidos dentro del &rea de actuacién establecida en el Acuerdo Municipal No. 013 de
2023, ubicados en la zona Suburbana Industrial y de Servicios ubicada en la vereda Chitiva Bajo del municipio de
Suesca, relacionadas con la clasificacion y el uso del suelo, los tratamientos urbanisticos y las actuaciones de
desarrollo y construccion, las cuales demandan la puesta en marcha de instrumentos técnicos y financieros que
garanticen la sostenibilidad del ordenamiento territorial y la equidad en la distribucion de cargas y beneficios del
desarrollo.

La contratacion de los estudios y avaltos resulta altamente conveniente y necesaria, en la medida en que permitira
a la Administracién Municipal dar cumplimiento a los mandatos legales establecidos en la Ley 388 de 1997, el
Decreto 1077 de 2015 y el Acuerdo Municipal No. 013 de 2023, que hacen obligatoria la implementacion de este
instrumento de gestion y financiacion del desarrollo urbano.

Para la realizacién de los avaltos y del calculo del efecto plusvalia se aplicaran las metodologias definidas en la
Ley 388 de 1997, el Decreto 1788 de 2004 y el Acuerdo Municipal de Plusvalias, siguiendo los lineamientos técnicos
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y normativos vigentes. El proceso comprende una serie de pasos que permiten establecer el incremento del valor

del suelo atribuible a la accién publica, diferenciando entre el escenario previo a la adopcion de decisiones
urbanisticas y el escenario posterior a su implementacion.

De manera general:

e Enel primer escenario (antes de la entrada en vigencia del plan, programa o instrumento), se aplican los
métodos formales de valoracion reconocidos en la normatividad.

e Enel segundo escenario (después de la aprobacién del plan o instrumento), se emplea principalmente el
método residual, el cual permite identificar el valor atribuible a los beneficios derivados de la norma.

Métodos de valoracion aplicables
1. Método comparativo o de mercado:
Estima el valor del predio a partir de transacciones, avallios y ofertas recientes de inmuebles similares,
considerando variables como ubicacién, area, uso, estado de conservacion, normatividad aplicable y
potencial de desarrollo. Es el método mas usado y exige informacion actualizada y confiable del mercado
inmobiliario.

2. Método de rentabilidad:
Calcula el valor comercial del predio con base en la renta que puede generar, considerando el mejor y
mayor uso posible del inmueble y sus condiciones actuales de explotacion.

3. Método del potencial de desarrollo (residual):
Determina el valor maximo que un promotor estaria dispuesto a pagar por el terreno, en funcion de la
rentabilidad esperada de un proyecto futuro sobre el mismo. Este método permite identificar el valor
generado por los cambios normativos que habilitan mayores aprovechamientos urbanisticos.

El contratista debera realizar los avaltos técnicos individuales de los predios priorizados, incluyendo la
identificacion, localizacion y descripcion fisica y juridica de cada uno, asi como la estimacion del valor del suelo
antes y después de la aplicacién del instrumento urbanistico. Cada avaluo debera sustentarse en la metodologia
aplicada y contar con su respectiva ficha técnica, anexando certificados catastrales, certificados de libertad, planos
y demas soportes documentales que garanticen la transparencia del proceso.

Con base en lo anterior, el contratista elaborara un informe general consolidado del estudio de plusvalia, que integre
el analisis técnico, normativo y econdmico del conjunto de predios evaluados, con el respectivo sustento juridico
de la aplicacion del instrumento, la determinacion del incremento del valor del suelo y el célculo de la base gravable.
Este documento deberd incorporar cuadros comparativos, sintesis metodoldgica, mapas de localizacidn y anexos
cartograficos que permitan visualizar y comprender de manera integral los resultados.

De manera complementaria, se deberan producir los planos y mapas de georreferenciacion de los predios
evaluados, delimitando fisicamente linderos, areas y demas elementos estructurantes del suelo conforme a la
norma urbanistica vigente. Esta cartografia deberé entregarse junto con una base de datos editable en formato
geoespacial que consolide la informacion clave del estudio, incluyendo nimero e identificacion catastral, valores
del suelo antes y después del instrumento, incremento obtenido, porcentaje de plusvalia estimado y observaciones
técnicas relevantes.

El consultor debera igualmente entregar una memoria técnica y metodoldgica del proceso, en la cual se describa
detalladamente el procedimiento seguido para la elaboracion de los avallos y la estimacion de plusvalia, las fuentes
de informacién utilizadas, los criterios normativos aplicados, las limitaciones encontradas y las observaciones
especificas surgidas durante la ejecucién del contrato. Dicho insumo debera complementarse con estudios de
mercado, tanto de terrenos como de producto final, e incluir el andlisis de los costos de construccion como
referencia para la estimacion del valor del suelo.
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Finalmente, el contratista elaborara un instructivo para la formalizacién y aplicacion del gravamen de plusvalia, que

sirva como guia para la Administracion Municipal en el proceso de notificacién a propietarios y el registro del
gravamen en los folios de matricula inmobiliaria de los predios afectados. Se precisa que la ejecuciéon material de
estos procesos corresponde exclusivamente a la Oficina Juridica y a la Secretaria de Planeacion y Desarrollo
Econdmico, por lo que el alcance del contrato se limita a la elaboracion técnica del instructivo y no a la realizacién
de dichas gestiones.

Adicional se proporcionara la asesoria y un instructivo a la oficina de juridica encargada del proceso de
gravamen y ejecucion del cobro de la plusvalia.

3. LA MODALIDAD DE SELECCION DEL CONTRATISTA:

La Modalidad de seleccién que adelantara el Municipio de Suesca (Cundinamarca) para
contratar el objeto anteriormente mencionado sera mediante CONCURSO DE MERITOS
ABIERTO de Conformidad con lo dispuesto en el articulo 2.2.1.2.1.3.1 y siguientes del
Decreto 1082 de 2015.

4. PLAZO ESTIMADO DEL CONTRATO

El plazo de ejecucion del contrato sera HASTA EL TREINTA (30) DE DICIEMBRE DE 2025 contados a partir de
la suscripcién del acta de inicio previo cumplimiento de los requisitos de perfeccionamiento y ejecucion.

5. LA FECHA LIiMITE EN LA CUAL LOS INTERESADOS DEBEN PRESENTAR SU OFERTA Y
EL LUGARY FORMA DE PRESENTACION DE LA MISMA.

La fecha y hora limite en la cual los interesados deberan presentar su oferta es la establecida en el Pliego
de Condiciones Definitivo, en la plataforma SECOP |I.

DIRECCION ENTREGA DE PROPUESTAS. www.colombiacompra.gov.co SECOP .

Los proyectos de pliego de condiciones y los pliegos de condiciones definitivo, asi como los estudios
previos podran consultarse por cualquier persona interesada y se podran enviar las observaciones o
solicitar aclaraciones que se estimen convenientes, dentro del mismo termino sefialado en el cronograma
en la plataforma www.colombiacompra.gov.co SECOPII.

Las condiciones, detalles y particularidades de la presentacidn de las ofertas se encuentran definidas en
el numeral correspondiente del pliego de condiciones.

NO se aceptaran propuestas enviadas por otro medio, correo certificado o correo electrdnico.
6. EL VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO Y LA MANIFESTACION EXPRESA DE QUE LA
ENTIDAD ESTATAL CUENTA CON LA DISPONIBILIDAD PRESUPUESTAL.

El valor del contrato que se pretende celebrar corresponde a la suma de CINCUENTA'Y OCHO MILLONES CIEN
MIL PESOS ($ 58.100.000) M/CTE.

Disponibilidad No. 25-000561 Fecha 24/10/2025
RUBRO FUENTE META VALOR
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12.1.0.00 Ingresos corlrieny?s de libre 163 $100.000
destinacion
1.3.3.11.02.1 R.B. EXCEDENTES FINANCIEROS
CORRIENTES 164 $ 3.266.655
R.B. EXCEDENTES FINANCIEROS
1.3.3.11.02.16 DESAHORRO FONPET- 164 $2.329.316
PROPOSITO GENERAL
R.B. EXCEDENTES FINANCIEROS
1.3.3.11.02.7 SGP LIBRE INVERSION 164 $130.632
R.B. SGP PROPOSITO GENERAL
1.3.3.8.03 PROPOSITO GENERAL LIBRE 164 $8.400.349
INVERSION
R.B. SGP PROPOSITO GENERAL
1.3.3.8.04 LIBRE DESTINACION MUNICIPIOS 164 $3.873.048
CATEGORIAS 4,5Y 6
124303 SGRRgEREEERReral- proposito 164 $40.000.000
general libre inversion
VALOR TOTAL
DISPONIBILIDAD $ 58.100,000

7. MENCION DE SI LA CONTRATACION ESTA COBIJADA POR UN ACUERDO COMERCIAL.

El presente proceso de seleccion se encuentra cobijado por un acuerdo internacional o tratado de libre
comercio vigente para el estado colombiano. Tal sefialamiento se desprende del analisis consolidado
del cuadro que aparece en el Estudio Previo del presente proceso.

8. MENCION DE SI LA CONVOCATORIA ES SUSCEPTIBLE DE SER LIMITADA A MIPYME.

De conformidad con el articulo 2.2.1.2.4.2.2 y siguientes del Decreto 1082 de 2015, la Entidad limitara la
convocatoria a las Mipyme colombianas con minimo un (1) afio de existencia, en caso de que se reciban
por lo menos dos (2) solicitudes de Mipyme colombianas para limitar la convocatoria a Mipyme
colombianas.

Las solicitudes se recibiran de acuerdo con lo establecido en el cronograma del proceso, en todo caso
antes de la expedicién del acto administrativo de apertura. Tratandose de personas juridicas, las
solicitudes solo las podran realizar Mipyme, cuyo objeto social les permita ejecutar el contrato relacionado
con el proceso contractual.

PARAGRAFO. Las cooperativas y demas entidades de economia solidaria, siempre que tengan la calidad
de Mipyme, podran solicitar y participar en las convocatorias limitadas en las mismas condiciones aqui
dispuestas.

La Mipyme colombianas deben acreditar que tiene el tamafio empresarial establecido por la ley de la
siguiente manera:

1. Las personas naturales mediante certificacion expedida por ellos y un contador publico, adjuntando
copia del registro mercantil.
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2. Las personas juridicas mediante certificacion expedida por el representante legal y el contador o revisor
fiscal, si estan obligados a tenerlo, adjuntando copia del certificado de existencia y representacion legal
expedido por la Camara de Comercio o por la autoridad competente para expedir dicha certificacion.
Para la acreditacion deberan observarse los rangos de clasificacion empresarial establecidos de
conformidad con la Ley 590 de 2000 y el Decreto 1074 de 2015, o las normas que lo modifiquen,
sustituyan o complementen.

En todo caso, las Mipyme también podran acreditar esta condicion con la copia del certificado del Registro
Unico de Proponentes, el cual debera encontrarse vigente y en firme al momento de su presentacion.
Para efectos de la limitacion a Mipyme, los proponentes aportaran la copia del registro mercantil, del
certificado de existencia y representacion legal o del Registro Unico de Proponentes, segtn corresponda
conforme a las reglas precedentes, con una fecha de maximo sesenta (60) dias calendario anteriores a
la prevista en el cronograma del Proceso de Contratacion para el inicio del plazo para solicitar la
convocatoria limitada.

En las convocatorias limitadas, la Entidad solo aceptara las ofertas de Mipyme o de proponentes plurales
integrados unicamente por Mipyme.

9. ENUMERACION Y BREVE DESC’RIPCIC')N DE LAS CONDICIONES PARA PARTICIPAR EN
EL PROCESO DE CONTRATACION

Bajo los parametros establecidos en las leyes 80 de 1993 y 1150 de 2007 podran participar en el presente
proceso contractual, todas las personas naturales o juridicas, en forma individual o conjunta (consorcio o
unién temporal), que dentro de su actividad comercial u objeto social se halle comprendido el objeto del
presente proceso contractual y ademas cumplan con todos los requisitos exigidos en el pliego de
condiciones. Los requisitos habilitantes y los criterios de evaluacion, asi como la forma de acreditarlos,
se encuentran sefialados en el respectivo pliego de condiciones.

10. INDICAR SI EN EL PROCESO DE CONTRATACION HAY LUGAR A PRECALIFICACION.

En el presente proceso de contratacidén no hay lugar a precalificacion, en razon a que el procedimiento se
regird como concurso de méritos abierto.

11. CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES DEL PROCESO DE CONTRATACION
Segun el establecido en la Plataforma SECOP |I.
12. LA FORMA COMO LOS INTERESADOS PUEDEN CONSULTAR LOS DOCUMENTOS DEL
PROCESO:
Los interesados en participar en el presente proceso pueden consultar los estudios previos, el proyecto

de pliegos de condiciones, el pliego de condiciones definitivo y los documentos soporte de la presente
subasta en la pagina www.colombiacompra.gov.co.

13. VIGILANCIA'Y CONTROL CIUDADANO:
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De conformidad con lo dispuesto en el articulo 66 de la Ley 80 de 1993 y en la ley 850 de 2003, el presente
proceso, asi como el contrato que como consecuencia de su tramite se suscriba, podran ser objeto de la
vigilancia y control ciudadano.

N
N 4
S
OSCAR DARIO JIMENEZ PENAGOS
ALCALDE
No Actividad Nombres y Apellidos En calidad de Firma y/o Visto Bueno

1 Proyecto Juan Carlos Eslava Blanco Profesional Especializado Externo %_\ ff 7

Aprob6 Componente Luis Miguel Castafieda Zabala | Asesor Juridico Externo ) =
2 | Juridico i SN
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