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1. INFORMACION GENERAL

Fecha: 08/10/2026

Entidad: Distrito de Santiago de Cali

Numero del proceso: 4131.010.32.1.2305-2026
Organismo: Departamento Administrativo de Hacienda

2. DESCRIPCION DEL DOCUMENTO

El presente documento, contiene el analisis del sector del proceso de contratacion
adelantado por Santiago de Cali Distrito Especial - Departamento Administrativo de
Hacienda para la contratacion de los servicios de Consultoria para la realizacion del
calculo del efecto plusvalia de los estudios de hechos generadores de plusvalia como
elemento del modelo de ordenamiento territorial ubicados en el Distrito de Santiago de
Cali, solicitados por el Departamento Administrativo de Planeacion, en cumplimiento de la
Ley 388 de 1997, el Acuerdo 4112.010.20.0643 de 2026, el Acuerdo Municipal 0373 de
2014 y en desarrollo de las funciones establecidas en el Decreto Extraordinario
411.0.20.0516 de 2016, en cumplimiento del deber de las entidades estatales de analizar
el mercado relativo al objeto del proceso de contratacién, desde la perspectiva legal,
comercial, financiera, organizacional, técnica y de analisis de riesgo.

3. INTRODUCCION

De acuerdo con la funcion asignada a las entidades estatales de adquisicidon de bienes,
obras y servicios, las mismas se encuentran orientadas a satisfacer las necesidades de la
Entidad y a obtener el mayor valor por dinero. En consecuencia, la Entidad debe entender
y conocer: (a) cual es su necesidad y cdmo puede satisfacerla; (b) como y quiénes pueden
proveer los bienes, obras y servicios que necesita; y (c) el contexto en el cual los posibles
proveedores desarrollan su actividad.

El articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 del 2015, establece el deber de las Entidades
Estatales de analizar el sector, es decir, el mercado relativo al objeto del proceso de
contratacién, desde la perspectiva legal, comercial, financiera, organizacional, técnica y
de anadlisis de riesgo. El resultado del analisis debe plasmarse en los estudios y
documentos previos y debe ser proporcional al valor del proceso de contratacion, la
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naturaleza del objeto a contratar, el tipo de contrato y a los riesgos identificados para el
Proceso de Contratacion.

El Departamento Administrativo de Hacienda y la Subdireccion de Catastro en
cumplimiento de sus funciones y la normatividad vigente en materia de la liquidacién de la
participacion en la plusvalia, y atendiendo las solicitudes del Departamento Administrativo
de Planeacion mencionados en lineas precedentes requiere adelantar proceso de
seleccién para la realizacion del calculo del efecto plusvalia. Para lo cual, es necesario
contar con una persona natural o juridica idonea, que reuna las condiciones necesarias y
optimas para la funcion o fin determinado con conocimiento especifico en procesos
valuatorios orientados a la determinacion del efecto plusvalia.

Para el presente proceso de selecciéon se identifica como sector econdmico de avaluos,
que cuentan con caracteristicas propias para los tributos de caracter dinamico vy
progresivo, pues su ocurrencia y generacion esta ligada a hechos y decisiones
urbanisticas que no tienen una temporalidad rigida, sino que estan ligadas a la dinamica
economica y urbana, relaciones de poder y negociacion de los agentes del mercado y al
horizonte de planeacién del desarrollo del territorio.

El inciso segundo del articulo 82 de la Constitucion Politica establece que “Las entidades
publicas participaran en la plusvalia que genere su accidén urbanistica y regularan la
utilizacién del suelo y del espacio aéreo urbano en defensa del interés comun" De
conformidad con el precepto citado, el capitulo IX de la Ley 388 de 1997 concerniente a
la participacion en la plusvalia, reglamentd las acciones urbanisticas que regulan la
utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano incrementando su aprovechamiento, las
cuales generan beneficios que dan derecho a las entidades publicas a participar en las
plusvalias resultantes de dichas acciones.

Como desarrollo parcial del mandato contenido en el articulo 82 de la constitucién politica,
la participacion en plusvalia se deriva de la accion urbanistica del Estado y se constituye
como un instrumento de financiacién del suelo, un regulador mercado de tierras, y de
financiamiento del desarrollo urbano, siendo su utilizacién un deber para las entidades
publicas, ya que les permite dar cumplimiento al objeto del estado, a la equidad social, la
redistribucién y la solidaridad contemplar el ordenamiento juridico colombiano.

Por lo anterior, la Ley 388 de 1997 en su articulo 73 instauro que: "Los concejos
municipales y distritales estableceran mediante acuerdos de caracter general las normas
para la aplicacion de la participacion en la plusvalia en sus respectivos territorios” Por lo
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que, para su aplicacion, el Concejo Municipal de Santiago de Cali, mediante El Acuerdo
Municipal numero 0373 de 2014 "Por el cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial
del Municipio de Santiago de Cali", en primer lugar articulo 505 referente a los
instrumentos de planificacion del territorio, definido la funcionalidad de los instrumentos
de planificacion como un mecanismo que permite adelantar un ordenamiento del territorio,
tendiente a un manejo eficaz y eficiente del suelo a través de la asignacién de normas
especificas en la relacion con el uso del suelo, la intensidad de dicho uso y las condiciones
especificas de edificacion.

En cumplimiento del procedimiento del calculo del efecto plusvalia precisado en el articulo
80 de la precitada Ley, el Distrito de Santiago de Cali, en el Acuerdo 4112.010.20.0643 de
2026 "Por medio del cual se expide la norma sustantiva tributaria, sancionatoria y de
procedimiento tributario en el Distrito Especial Deportivo, Cultural, Turistico, Empresarial
y de Servicios de Santiago de Cali", en su articulo 258 sefalé que: "Para determinar el
efecto plusvalia, se debera establecer el precio comercial de los predios antes y después
de la adopcién de las acciones urbanisticas que constituyen los hechos generadores del
mayor valor, para lo cual se realizaran avaluos de las zonas o subzonas beneficiarias (...)".
Para efectos de la realizacion de dichos avaluos, el articulo 259 ibidem sefial6 como
metodologia general los criterios y procedimientos de la Resolucion 620 de 2008 del
Instituto Geografico Agustin Codazzi, que fue derogada por la Resolucion 941 de 2026 del
mismo Instituto.

Adicionalmente establecié que para su adopcidon debera involucrarse procesos técnicos
necesarios para su implementacion y ejecucion, en los cuales se requerird mecanismos
efectivos de distribucion de cargas y beneficios, asi como instrumentos y estrategias de
gestion y financiacion, definiendo como instrumentos de Planificacion complementario:

. Unidades de Planificacion Urbana (UPU).

. Unidad de Planificacion Rural (UPR).

. Planes de Ordenamiento Zonal.

. Planes Parciales.

. Esquemas de Implantacién y Regularizacion.
. Planes de Manejo Ambiental.

. Planes Especiales de Manejo y Proteccidon Municipal
8.Planes Maestros.

9. Esquema basico.

10. Linea de demarcacion.

11. Circulares con caracter de doctrina.

NOoO O, WN =
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Seguidamente, en el Capitulo Il del Acuerdo Municipal numero 0373 de 2014, se
determiné como instrumento de planificacion del ordenamiento territorial en Santiago de
Cali Distrito Especial Deportivo, Cultural, Turistico, Empresarial y de Servicios, entre otros,
la participacién en plusvalia de conformidad con lo previsto en la Ley 388 de 1997 y el
Decreto Nacional 1788 de 2004.

Razon por la cual. en el articulo 521 ibidem, en concordancia con el articulo 74 de la Ley
388 de 1997. se determinaron como hechos generadores de participacion en plusvalia,
los siguientes:

1. La incorporacién de suelo rural a suelo de expansién urbana o la consideracion de parte
de suelo rural como suelo rural suburbano.

2. El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo.

3. La ejecucioén, por parte del Municipio, de obras publicas que generen, mayor valor en
los terrenos, siempre y cuando no hayan sido financiadas por la contribucion de
valorizacion.

4. La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea
elevando el indice de ocupacién o el indice de construccion, o ambos a la vez.

Elincremento en el valor del suelo derivado de las acciones urbanisticas que dieron origen
a los hechos generadores, es decir el efecto plusvalia se calculara de la forma prevista en
los articulos 75, 76, 77, 80 y 87 de la Ley 388 de 1997 y en el articulo 3 del Decreto
Nacional 1788 de 2004.

Ahora bien, el articulo 509 del Acuerdo Municipal numero 0373 de 2014, define los Planes
Parciales como: “El instrumento de planeacion y gestion mediante el 6ual se desarrollan
y complementan las disposiciones de los planes de ordenamiento territorial, para areas
determinadas del suelo urbano y para las areas incluidas en el suelo de expansion urbana,
ademas de las que deban desarrollarse mediante unidades de actuacién urbanistica,
macroproyectos u otras operaciones urbanas especia(es, de acuerdo con las
autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas generales, en los términos previstos
en el articulo 4 del Decreto Nacional 4065 de 2008, el Decreto Nacional 3050 de 2013 y
la Ley 388 de 1997 y las normas que la reglamentar, asi como aquellas que las sustituyan,
modifiquen o adicionen. Mediante el plan parcial se establece el aprovechamiento de los
espacios privados, con la asignacién de sus usos especificos, intensidades de uso y
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edificabilidad, asi como las obligaciones de cesidén y construccion y dotacion de
equipamientos, espacios y servicios publicos, que permitiran la ejecucion asociada de los
proyectos especificos de urbanizacion y construccion de los terrenos incluidos en su
ambito de planificacion”.

Por su parte, el articulo 19 de la ley 388 de 1997 define los planes parciales como:

“Los instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones
de los planes de ordenamiento, para areas determinadas del suelo urbano y para las areas
incluidas en el suelo de expansion urbana, ademas de las que deban desarrollarse
mediante unidades de actuacién urbanistica, macroproyectos u otras operaciones urbanas
especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas
generales, en los términos previstos en la presente Ley".

En lo que respecta a las centralidades, el articulo 282 del Acuerdo 0373 de 2014, las
define como “Areas donde se desarrollan diversas funciones y actividades economicas,
con patrones de aglomeracion y concentracion. Estan clasificadas en funcion del papel
que desempefan para la concrecion del modelo de ordenamiento y las estrategias
espaciales que lo desarrollan. La red de centralidades contempla tanto aquellas existentes
y que ya cuentan con una alta concentracion de actividades econdmicas, como nuevas
centralidades cuyo nivel de desarrollo actual es bajo, pero que se consideran basicas para
complementar la estructura y generar condiciones para la distribucién mas equilibrada del
empleo y la oferta de bienes y servicios en el territorio". Las centralidades, son
susceptibles de configuracién de acciones urbanisticas generadora del efecto plusvalia
por modificacién del régimen de edificabilidad y/o la zonificacidén de usos del suelo.

Asi mismo, el Acuerdo 4112.010.20.0643 de 2026 contiene todo lo relacionado con la
participacion en plusvalia, especificamente con el calculo del efecto plusvalia y su
procedimiento.

Por lo antes expuesto, la Ley de Desarrollo Territorial establecié la obligacién para los
Municipios y Distritos expedir los Planes de Ordenamiento Territorial y de adoptar
mediante acuerdo de caracter general la plusvalia, por lo tanto, los Planes de
Ordenamiento Territorial prevén los hechos generadores de la contribucién por plusvalia
en sus respectivos territorios, por tal motivo los Concejos Municipales y Distritales deben
adoptar la plusvalia mediante acuerdo de caracter general.

En este orden de ideas, mediante el presente proceso contractual, el Departamento
Administrativo de Hacienda - Subdireccion de Catastro, se encuentra interesado en
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contratar una persona natural o juridica para realizar el céalculo del efecto plusvalia
determinados en los estudios de hechos generadores denominados planes parciales
Marafién y Cardinal, ubicados en el Distrito de Santiago de Cali, especificamente los que
refiere el numeral 4 del articulo 505 del Acuerdo Municipal numero 0373 de 2014,
empleando los criterios y procedimientos de la Resolucion 941 de 2026 del Instituto
Geografico Agustin Codazzi, en cumplimiento de la Ley 388 de 1997, el Acuerdo
4112.010.20.0643 de 2026 y en desarrollo de las funciones establecidas en el Decreto
Extraordinario 411.0.20.0516 de 2016.

La contratacion de este tipo de procesos que apuntan al cumplimiento de las funciones de
esta subdireccion se realiza con insumos que se generan a través de diferentes hechos o
actividades que implican diferentes actores del area publica y privada, por lo tanto, este
organismo depende de los insumos que sean trasladados a medida que se vayan
obteniendo.

Ademas de lo anterior, es importante mencionar que para estos instrumentos o
actuaciones urbanisticas se tiene un determinado tiempo para poder exigir que se cumpla
con las obligaciones a que haya lugar de acuerdo a lo que se establecen dentro de las
normas que regulan la plusvalia.

Es importante mencionar que, esta contratacion se requiere de manera urgente ya que es
menester de la Subdireccion de Catastro del Departamento Administrativo de Hacienda,
cumplir con los tiempos y las obligaciones establecidos dentro de las normas que regulan
la plusvalia.

Que la presente contratacion debera regirse por lo determinado en la Constitucién Politica,
el Estatuto General de Contratacion de la Administracion Publica, (Ley 80 de 1993, Ley
1150 de 2007, la Ley 1474 de 2011, el Decreto 019 de 2012) en concordancia con el
articulo 2.2.1.2.1.2.2 del Decreto 1082 de 2015, Ley 2069 de 2020, Decreto 1860 de 2021,
el manual de contratacion del Distrito y demas normas que los adicionen o modifiquen
estando sometidos a la jurisdiccion de lo Contencioso Administrativo.

El presente documento busca ayudar al Departamento Administrativo de Hacienda, a
entender el mercado del bien, obra o servicio que la Entidad pretende adquirir, para
estructurar el proceso de contratacion con la informacion necesaria que permita alcanzar
los objetivos de eficacia, eficiencia, economia, promocién de la competencia y manejo del
riesgo.

4. DEFINICIONES
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Esta tabla proporciona definiciones claras de los términos claves relacionados con el
analisis del sector para Departamento Administrativo de Hacienda, lo que facilita la
comprension de los conceptos esenciales para quienes leen o trabajan con el documento:

Tabla 01. Definiciones
Término/Sigla Definicion

Incremento en el valor del suelo causado
por acciones urbanisticas como cambios
en el uso del suelo o mejoras en infraes-
tructura.

Plusvalia

Autoridad responsable de la regulacion y
supervisidon de avallos catastrales y co-
merciales en Colombia.

IGAC (Instituto Geografico Agustin Co-
dazzi)

Areas con caracteristicas econémicas ho-
mogéneas en cuanto a uso y valor, utiliza-
das para calcular la plusvalia.

ZHG (Zonas Homogéneas Geoecondémi-
cas)

Técnica que calcula el valor de un terreno
descontando costos de construccién y ga-
nancias del promotor del precio final de
venta.

Método Residual

Valor asignado a un inmueble por la auto-
Avaluo Catastral ridad catastral para fines fiscales y calculos
de plusvalia.

Ley que regula el uso del suelo y establece
Ley 388 de 1997 la participacion en plusvalia derivada de
acciones urbanisticas.

Resolucidn del IGAC que fija los métodos y
condiciones para la elaboracidn y presen-
Resolucion 941 de 2026 tacion de avaluos, incluidos los del efecto
plusvalia. Derogd la Resolucion 620 de
2008.

5. ASPECTOS GENERALES DEL MERCADO
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De acuerdo con los lineamientos de la Agencia Nacional para la Contratacion Publica-
Colombia Compra Eficiente, la Entidad Estatal debe revisar los aspectos generales del
mercado del bien, obra o servicio que sean relevantes en el proceso de contratacion. Para
ello se realiza un analisis en el contexto econdmico, técnico, regulatorio, innovador y/o
comercial que puede tener un alcance local, regional, nacional o internacional,
dependiendo del proceso de contratacion.

A continuacion, se detallan los aspectos relevantes de cada uno:

5.1. ASPECTOS ECONOMICOS

La Unidad de Apoyo a la Gestion del Departamento Administrativo de Hacienda, adscrita
al Distrito de Santiago de Cali, da cumplimiento al articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082
de 2015, que establece el deber de analisis de las Entidades Estatales, y toma como
orientacion la Guia para la estructuracion del analisis del sector del Distrito
(MAJA01.04.01.P001.G004) y la guia de elaboracion del analisis del sector de Colombia
Compra Eficiente. En la etapa de planeacion, una vez identificada la necesidad, se define
e investiga el sector al que pertenece el servicio requerido y sus condiciones, con el fin de
identificar los requisitos habilitantes que resulten pertinentes.

Analisis de datos de las variables macroecondmicas:

Las cuentas nacionales trimestrales constituyen una sintesis de la informacion de
coyuntura econdmica, mediante la cual se articulan los indicadores de estadisticas basicas
en los principales agregados macroecondmicos. Estas cifras son utilizadas ampliamente
por analistas, politicos, prensa, la comunidad empresarial y el publico en general para la
toma de decisiones. A continuacion, mostramos las ultimas estadisticas del Departamento
Administrativo Nacional de Estadistica — DANE.

Producto Interno Bruto (PIB)

En el segundo trimestre de 2026pr, el Producto Interno Bruto crece 3,5% frente al mismo
periodo de 2025pr. En el primer semestre de 2026pr el crecimiento es de 2,9%, y frente al
trimestre inmediatamente anterior, en la serie ajustada por efecto estacional y calendario,
crece 1,3%.

Actividades relacionadas con el objeto del contrato
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El calculo del efecto plusvalia se ubica en las actividades inmobiliarias y en las actividades
profesionales, cientificas y técnicas, a las que pertenecen los servicios de avaluo. En el
segundo trimestre de 2026pr, las actividades profesionales, cientificas y técnicas crecen
3,7% y las inmobiliarias 2,1%, frente al mismo periodo de 2025pr. Las primeras crecen por
encima del promedio de la economia y las segundas ligeramente por debajo; ninguna
muestra senales de contraccidon que afecten la oferta del servicio.

Grafica No 1. Producto Interno Bruto y actividades relacionadas con el objeto, I
trimestre de 2026pr

Il Anual (2026-11 / 2025-11) Il Ao corrido (2026 / 2025) Trimestral, serie ajustada

3,7%

2,1% 2,1%

PIB total Actividades Actividades profesionales,
inmobiliarias cientificas y técnicas

Tabla 02. Producto Interno Bruto y actividades relacionadas con el ob-
jeto, Il trimestre de 2026pr

Actividad Anual (202611 / Ano corrido Trimestral, serie
2025-11) (2026 / 2025) ajustada (2026-I1 /
2026-1)
Producto Interno Bruto total 3,5% 2,9% 1,3%
Actividades inmobiliarias 2,1% 2,1% 0,5%
Actividades profesionales, 3,7% 3,0% 1,5%
cientificas y técnicas

Fuente: DANE, boletin técnico PIB Trimestral (PIB_T), Il trimestre de 2026pr, Tabla 1, pagina 5, y Ta-
blas 10 y 11, paginas 19y 20, publicado el 18 de agosto de 2026. Tasas de crecimiento en volumen.
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indice de Precios al Consumidor (IPC)

El IPC de agosto de 2026 registra una variacion anual de 6,24% frente a agosto de 2025.
En lo corrido del afio, de enero a agosto de 2026, la variacion es de 5,35%, y la mensual
es de 0,39%. La inflacion incide en el costo del equipo de profesionales avaluadores v,
por esa via, en los precios cotizados para el servicio, que se analizan en el estudio del
mercado.

Grafica No 2. indice de Precios al Consumidor (IPC), agosto de 2026

6,24%

0,39%

Anual
(agosto 2026 frente a agosto 2025)

Afio corrido
(enero a agosto de 2026)

Mensual
(agosto frente a julio de 2026)

Tabla 03. indice de Precios al Consumidor, agosto de 2026

Indicador

Mensual (agosto

Ano corrido (enero-

Anual (agosto de

frente a julio de agosto de 2026) |2026 frente a agosto
2026) de 2025)
\Variacion del IPC 0,39% 5,35% 6,24%

Fuente: DANE, boletin técnico IPC, agosto de 2026, paginas 2, 4 y 6, publicado el 7 de septiembre de
2026.

indice de Valoracién Predial (IVP)

El indice de Valoracién Predial del DANE, que mide la variacion anual del valor de los
predios residenciales, registra para Santiago de Cali 2,86% en 2025, ultimo dato anual
publicado (el de 2026 se publica en diciembre), frente a 3,76% en 2024 y 2,98% en 2023,
por debajo del total nacional en los tres afos (3,45%, 3,84% y 4,51%, respectivamente).

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracion o
modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde.
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Este comportamiento corresponde a la valorizacion general del mercado. El efecto
plusvalia, en cambio, mide el mayor valor del suelo atribuible a la accion urbanistica del
plan parcial, razén por la cual el estudio debe diferenciar ambos componentes con la
metodologia de la Resolucién 620 de 2008 del IGAC.

Grafica No 3. indice de Valoracion Predial (IVP), Santiago de Cali y total nacional,
2023 a 2025

Il Santiago de Cali
4,51% Total nacional

3,84%
3,45%

2,98%

2,86%

2023 2024 2025

Fuente: DANE, indice de Valoracién Predial (IVP) 2025, informacion actualizada el 26 de diciembre de
2025, y boletin IVP 2023.

Para el presente proceso de seleccion se identifica como sector econémico de avaluos,
que cuentan con caracteristicas propias para los tributos de caracter dinamico y
progresivo, pues su ocurrencia y generacion estd ligada a hechos y decisiones
urbanisticas que no tienen una temporalidad rigida, sino que estan ligadas a la dinamica
econdmica y urbana, relaciones de poder y negociacion de los agentes del mercado y al
horizonte de planeacién del desarrollo del territorio.

El objeto de la futura contratacion se ubica en el sector servicios. En la clasificacion
uniforme de las actividades econdmicas CIlIU corresponde a los codigos L6820,
actividades inmobiliarias, y M7110, actividades de arquitectura e ingenieria y otras
actividades conexas de consultoria técnica.

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracion o

modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde.
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VARIACION DEL SMMLYV:

El valor del servicio depende principalmente de los honorarios del equipo de avaluadores
y profesionales que lo presta, por lo que el comportamiento del salario minimo es un re-
ferente del costo de la mano de obra del sector. Su variacién en los ultimos afios es la
siguiente:

Grafica No 4. Salario minimo mensual legal vigente y variacion anual, 2018 a 2026

Sobre la barra: valor del SMMLYV. Dentro de la barra: variacién anual.
$1.750.905

$1.423.500
$1.300.000

$1.160.000

$1.000.000
$908.526

77.803
$828.116 -

$781.242
9,50%

3,50%

6,00% C002¢

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Tabla 04. Variaciones del SMMLV

ANO SMLV % ANUAL VARIACION DECRETO

2018 $781.242 5,90% 2269 de diciembre de 2017
2019 $828.116 6% 2451 de diciembre de 2018
2020 $877.803 6% 2360 de diciembre de 2019
2021 $908.526 3,50% 1785 de diciembre de 2020
2022 | $1.000.000 10,07% 1724 de diciembre de 2021
2023 | $1.160.000 16% 2613 de diciembre de 2022
2024 | $1.300.000 12,07% | 2292 de diciembre de 2023
2025 | $1.423.500 9,50% 1572 de diciembre de 2024
2026 | $1.750.905 23,00% 0159 de febrero de 2026

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracion o
modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde.
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| | | | (transitorio) |
Fuente: Ministerio del Trabajo y Decretos Presidenciales

El salario minimo de 2026 aumenté 23,00% frente a 2025, el mayor incremento de la
serie, lo que presiona al alza los honorarios de los profesionales del sector y explica en
parte el aumento de algunas cotizaciones frente a las de vigencias anteriores.

Gremios y asociaciones que participan en el sector:

La actividad valuatoria en Colombia se autorregula a través del Autorregulador Nacional
de Avaluadores (ANA), reconocido por la Superintendencia de Industria y Comercio
mediante la Resolucion 20910 de 2016, que opera el Registro Abierto de Avaluadores
exigido por la Ley 1673 de 2013.

Corporacién
Autorregulador |Ver sitio
Nacional de web

Avaluadores
Fuente: Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores, www.raa.org.co, consultado el 29 de septiembre de 2026.

ANA Ver sitio web |Ver sitio web www.raa.org.co

5.2. ASPECTOS TECNICOS

Servicio objeto de contratacion: El calculo del efecto plusvalia es un servicio de consultoria
valuatoria que determina el mayor valor del suelo atribuible a una accién urbanistica que
constituye hecho generador (articulo 74 de la Ley 388 de 1997).

Método de calculo: Se establece el precio comercial de los terrenos de las zonas o
subzonas beneficiarias antes de la accion urbanistica (precio de referencia, P1) y después
de ella (nuevo precio comercial, P2). El efecto plusvalia se calcula conforme a los articulos
75,76,77,80y 87 de la Ley 388 de 1997 y al articulo 3 del Decreto 1788 de 2004.

Metodologia de avaluos: La Resolucion 941 del 31 de julio de 2026 del Instituto Geografico
Agustin Codazzi (IGAC), que derogé la Resolucién 620 de 2008, fija los métodos y
condiciones para elaborar y presentar los avaluos. Sus articulos 53, 54 y 55 regulan la
estimacion del incremento en los precios del suelo por incorporacidn de suelo rural a suelo
de expansion urbana o suburbano, por cambio de uso y por mayor aprovechamiento del
suelo, con los métodos de comparacién o de mercado, residual y de renta. La resolucion
exige que los avaluadores estén inscritos y activos en el Registro Abierto de Avaluadores
(RAA).

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracion o
modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde.
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Zonas homogéneas: El calculo se desarrolla por zonas o subzonas con caracteristicas
geoeconomicas homogéneas, definidas segun el uso del suelo, la intensidad de uso y la
localizacion de los predios.

Insumo normativo: El calculo parte del informe técnico normativo que remite el
Departamento Administrativo de Planeacién con los hechos generadores de cada
instrumento de planificacion.

Avaluadores: Los avaluos deben ser elaborados por avaluadores inscritos en el Registro
Abierto de Avaluadores, operado por el Autorregulador Nacional de Avaluadores (ANA),
conforme a la Ley 1673 de 2013.

Resultado: El resultado es un informe con el calculo del efecto plusvalia por zona, con su
cartografia y las bases de datos de soporte. El detalle de las obligaciones y los entregables
se describe en la ficha técnica, en la seccion Aspectos técnicos del bien, obra o servicio.

5.3. ASPECTOS REGULATORIOS

1. Constitucion Politica de Colombia (Art. 82): Establece que las entidades publicas
participaran en la plusvalia generada por su accién urbanistica y regulan la
utilizacion del suelo en defensa del interés comun.

2. Ley 80 de 1993 - Estatuto General de Contratacién Publica: Esta ley regula los
principios, obligaciones y responsabilidades que deben cumplir las entidades
publicas en la contratacion de bienes y servicios. Incluye principios de
transparencia, eficiencia, y garantia de participacion.

3. Ley 1150 de 2007: Reforma la Ley 80 de 1993 para mejorar la transparencia en los
procesos de contratacion. Su articulo 2 define las modalidades de seleccién segun
el tipo y la cuantia del contrato, y su articulo 5 regula los requisitos habilitantes.

4. Ley 388 de 1997: Especifica los mecanismos para la participacion en la plusvalia y
su utilizacion como instrumento de financiacion del desarrollo urbano. Los concejos
municipales deben reglamentar la participacién en la plusvalia en sus territorios.

5. Decreto 1082 de 2015: Reglamento unico del Sector Administrativo de Planeacion
Nacional. Su articulo 2.2.1.1.1.6.1 establece el deber de analisis del sector y los
articulos 2.2.1.2.1.5.1y 2.2.1.2.1.5.2 reglamentan la modalidad de minima cuantia.

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracion o
modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde.
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6. Resolucién 941 de 2026 del IGAC: Fija los métodos y condiciones para la
elaboracion y presentacion de avaluos, con base en el Decreto 1170 de 2015, y
derogd la Resolucion 620 de 2008. Es la referencia obligatoria para los avaluos
comerciales de los predios antes y después de las acciones urbanisticas.

7. Acuerdo 4112.010.20.0643 de 2026 (Estatuto Tributario de Santiago de Cali):
Expide la norma sustantiva tributaria, sancionatoria y de procedimiento tributario
del Distrito; fue aprobado el 30 de julio de 2026 y publicado en el Boletin Oficial No.
124 del 12 de agosto de 2026. Sus articulos 258 y 259 regulan la determinacion del
efecto plusvalia.

8. Acuerdo Municipal 0373 de 2014 (POT de Cali): Reglamenta los planes parciales y
otros instrumentos urbanisticos que pueden generar plusvalia en Santiago de Cali.
Establece que los cambios de uso del suelo y obras publicas son hechos
generadores de plusvalia.

9. Ley 1474 de 2011 (Estatuto Anticorrupcion): Estatuto Anticorrupcion. Su articulo 94
regula la contratacién de minima cuantia, aplicable a cualquier objeto contractual
cuando el valor no supera el 10 % de la menor cuantia de la Entidad.

10.Decreto 019 de 2012 (Ley Antitramites): Simplifica los tramites administrativos y
establece mecanismos para hacer mas eficientes los procesos de contratacion
publica, facilitando la participacion de oferentes y reduciendo la burocracia.

11.Plan de Ordenamiento Territorial (POT): Los POT de cada municipio son
fundamentales para definir los cambios en el uso del suelo, la zonificacion y los
proyectos urbanisticos que pueden generar plusvalia. En el caso de Cali, el POT
vigente regula el manejo del suelo y las acciones que pueden incrementar su valor.

12.Acuerdos Municipales (Especificos de Cada Ciudad): Cada municipio adopta
normas locales que regulan la implementacion de la plusvalia. En el caso de Cali,
el Acuerdo Municipal 0373 de 2014 es clave para determinar los hechos
generadores de plusvalia.

13.Decreto 1788 de 2004: Reglamenta parcialmente las disposiciones de la Ley 388
de 1997 sobre participacidn en plusvalia; su articulo 3 fija la forma de calcular el
efecto plusvalia.

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracion o
modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde.
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14.Ley 1673 de 2013: Regula la actividad del avaluador y crea el Registro Abierto de
Avaluadores, en el que deben estar inscritos quienes elaboren los avaluos.

15.Decreto 4112.010.20.0004 de 2026: Establece las cuantias para contratar en el
Distrito de Santiago de Cali en la vigencia 2026: menor cuantia de 1.000 SMMLV y
minima cuantia de 100 SMMLV ($175.090.500).

16.Ley 1882 de 2018: Modifica el paragrafo 1 del articulo 5 de la Ley 1150 de 2007
sobre subsanabilidad de las ofertas y de los requisitos habilitantes.

17.Ley 2069 de 2020: Ley de Emprendimiento. Fundamenta la convocatoria limitada a
MiPymes y los criterios diferenciales para emprendimientos y empresas de
mujeres.

18.Decreto 1860 de 2021: Modifica el Decreto 1082 de 2015 en materia de MiPymes,
emprendimientos y empresas de mujeres, y del régimen de capacidad financiera
en la minima cuantia.

5.4. ACUERDOS COMERCIALES

De conformidad con el Manual para el manejo de los Acuerdos Comerciales en Procesos
de Contrataciéon de la Agencia Nacional de Contratacién Publica, Colombia Compra
Eficiente (CCE-EICP-MA-07, version 2), las Entidades Estatales deben verificar si sus
Procesos de Contratacion estan cobijados por Acuerdos Comerciales, con excepciéon de
la contratacion directa y la enajenacion de bienes del Estado. En consecuencia, el
Departamento Administrativo de Hacienda verifica si el presente proceso esta cobijado por
un Acuerdo Comercial o por la Decision 439 de 1998 de la Comunidad Andina.

Parametro Valor
Nivel de la Entidad Municipal, Distrito Especial de Santiago de Cali
Modalidad de seleccion Minima cuantia
Presupuesto de referencia (COP) $175.000.000 (planes parciales Maraiién y Cardinal)
'TRM aplicable $3.349,63 COP/USD (TRM vigente el 29 de septiembre de

2026)

Presupuesto de referencia (USD) USD 52.245
Equivalencia en DEG (referencia) =~ 38.420 DEG (1 DEG = USD 1,35983)

De conformidad con el Anexo 3 del Manual para el manejo de los Acuerdos Comerciales
en Procesos de Contratacion de Colombia Compra Eficiente, las entidades del nivel
municipal, categoria en la que se incluyen los distritos especiales, se encuentran cubiertas

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracion o
modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde.
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por los Acuerdos Comerciales de Alianza del Pacifico (Unicamente Chile y Peru), Chile,
Costa Rica, Estados AELC, Union Europea (aplicable al Reino Unido e Irlanda del Norte),
Triangulo Norte (El Salvador y Guatemala) y la Comunidad Andina (CAN). EI Acuerdo
Comercial con Israel cubre de manera expresa al Distrito de Santiago de Cali, junto con
los municipios de Bogota, Medellin, Barranquilla y Bucaramanga.

El presupuesto de referencia del proceso (USD 52.245) no supera los umbrales de Alianza
del Pacifico, Estados AELC y Unién Europea (200.000 DEG, cerca de USD 271.966),
Israel (250.000 DEG, cerca de USD 339.958) ni Costa Rica (USD 552.000), por lo cual
estos Acuerdos, aunque cubren a la Entidad, no cubren el presente proceso de
contratacion.

El Acuerdo Comercial con el Triangulo Norte (El Salvador y Guatemala) tiene como umbral
el limite inferior de la menor cuantia de la Entidad, que para el Distrito de Santiago de Cali
equivale a cien (100) salarios minimos mensuales legales vigentes de 2026
($175.090.500). El presupuesto de referencia ($175.000.000) no supera dicho limite, por
tratarse de un proceso de minima cuantia, y este Acuerdo no cubre el proceso.

El objeto corresponde a la prestacion de un servicio de consultoria valuatoria y no a la
adquisicion de bienes, por lo cual la Comunidad Andina (CAN) resulta aplicable, sin
necesidad de superar umbral de cuantia alguno.

Tabla 05. Acuerdos Comerciales
Acuerdo Comer-| Pais / Miembros | Entidad Estatal | Presupuesto | Excepcion Proceso | Umbral aplicable

cial incluida superior al um-| aplicable cubierto | (nivel municipal)
bral
Alianza del Paci- Chile si NO N/A NO 200.000 DEG
fico
Alianza del Paci- México NO (no incluido a N/A N/A NO -
fico nivel municipal)
Alianza del Paci- Peru Si NO N/A NO 200.000 DEG
fico
Canada Canada NO (no incluido a N/A N/A NO -
nivel municipal)
Chile Chile si NO N/A NO =~ 200.000 DEG (re-

ferencia Alianza del
Pacifico - Chile)

Corea Corea NO (no incluido a N/A N/A NO -
nivel municipal)
Costa Rica Costa Rica Si NO N/A NO USD 552.000
Estados AELC |[Suiza, Liechtenstein, Si NO N/A NO 200.000 DEG
Noruega e Islandia
Estados Unidos | Estados Unidos | NO (no incluido a N/A N/A NO -
nivel municipal)
México México NO (no incluido a N/A N/A NO -

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracion o
modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde.
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Triangulo Norte El Salvador Si NO (no supera N/A NO Limite inferior de la
$175.090.500) menor cuantia: 100
SMMLV 2026
Triangulo Norte Guatemala Si NO (no supera N/A NO Limite inferior de la
$175.090.500) menor cuantia: 100
SMMLV 2026
Triangulo Norte Honduras NO (no incluido a N/A N/A NO -
nivel municipal)
Unién Europea |Paises miembros de Si NO N/A NO 200.000 DEG
la Unién Europea,
Reino Unido e Ir-
landa del Norte
Israel Israel Sl (Cali nombrada NO N/A NO 250.000 DEG
expresamente)
Comunidad An- | Bolivia, Ecuador y Si N/A (sin umbral)| Aplica solo a Si Sin umbral (Decisién
dina (CAN) Peru contratos de 439 de 1998)
servicios

Fuente: elaboracién propia con base en el Manual para el manejo de los Acuerdos Comerciales en Pro-

cesos de Contratacion (CCE-EICP-MA-07, version 2), Anexo 3. Equivalencia DEG-USD del Fondo Mo-

netario Internacional, 28 de septiembre de 2026; TRM de la Superintendencia Financiera de Colombia,
29 de septiembre de 2026.

Acuerdos Comerciales aplicables: resulta aplicable al presente proceso el Acuerdo con la
Comunidad Andina (CAN), en tanto la Decision 439 de 1998 no exige umbral para las
entidades del nivel municipal cuando el objeto es de servicios.

Efecto practico (Trato Nacional): se debe conceder Trato Nacional a los servicios y
proponentes originarios de Bolivia, Ecuador y Peru, en igualdad de condiciones respecto
de las ofertas nacionales.

Demas Acuerdos Comerciales: no aplican al presente proceso. Aunque varios de ellos
incluyen a las entidades del nivel municipal, el valor del proceso no supera los umbrales
en DEG o en ddlares exigidos por ninguno, ni el limite inferior de la menor cuantia que rige
para el Triangulo Norte.

5.5. DOCUMENTOS TIPO

Dentro de los Documentos Tipo expedidos por Colombia Compra Eficiente no existe
alguno aplicable a la contratacidon de servicios de consultoria para el calculo del efecto
plusvalia. No Aplica.

5.6. INSTRUMENTOS DE AGREGACION DE DEMANDA

Revisados los instrumentos de agregacion de demanda no se encontré ningun
Instrumento de Agregacion de Demanda o Acuerdo Marco de Precios que pueda
satisfacer la necesidad de la Entidad.

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracion o
modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde.
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5.7. CRITERIOS AMBIENTALMENTE SOSTENIBLES

De acuerdo con el requerimiento, la presente contratacion no es susceptible de incluir
criterios de compra responsable. No Aplica.

5.8. CRITERIOS DE INCLUSION SOCIAL

De acuerdo con el requerimiento, la presente contratacion no es susceptible de incluir
criterios de compra responsable con enfoque de inclusion social. No Aplica.

5.9. CRITERIOS DE INNOVACION

De acuerdo con el requerimiento, la presente contratacion no es susceptible de incluir
criterios de compra responsable con enfoque de innovacion. No Aplica.

5.10. INCENTIVOS PARA LA PROMOCION DEL DESARROLLO EN LA
CONTRATACION PUBLICA

En la modalidad de minima cuantia, a la que corresponde el valor estimado del presente
proceso, procede la convocatoria limitada a MiPymes colombianas (articulo 12 de la Ley
1150 de 2007, modificado por el articulo 34 de la Ley 2069 de 2020; articulo 2.2.1.2.4.2.2
del Decreto 1082 de 2015, modificado por el articulo 5 del Decreto 1860 de 2021), dado
que el presupuesto es inferior a USD 125.000, equivalentes a $511.708.497 para 2026,
siempre que al menos dos MiPymes colombianas cuyo objeto social les permita ejecutar
el contrato soliciten la limitacion por lo menos un dia habil antes de la publicacién de la
invitacion. No hay lugar a los incentivos a la industria nacional (Ley 816 de 2003; articulo
2.2.1.2.4.2.1 del Decreto 1082 de 2015), porque en esta modalidad el precio es el Unico
factor de seleccion. Los criterios diferenciales para emprendimientos y empresas de
mujeres (Decreto 1860 de 2021) no se aplican en esta modalidad.

5.11. OTROS ASPECTOS RELEVANTES DEL MERCADO

No Aplica

6. COMPORTAMIENTO DEL GASTO HISTORICO

El analisis del comportamiento del gasto historico, en el contexto de un analisis del sector
dentro de un proceso de contratacion, se refiere a la evaluacion detallada de la necesidad
o la demanda real de un bien, obra o servicio en el mercado o sector especifico que esta
siendo considerado para la contratacién publica.

Este analisis es fundamental para comprender cuan relevante es la contratacion con
relacién a las necesidades existentes en el sector, para lo cual es necesario realizar un
analisis de procesos de contratacion que han adquirido bienes, obras o servicios similares

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracion o
modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde.
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con el propdsito de conocer la forma en que lo contrataron y encontrar oportunidades de
mejora para el futuro proceso de contratacion.

La informacion del comportamiento del gasto permite a Departamento Administrativo de
Hacienda, recopilar informacion histérica sobre cémo se ha contratado los servicios de
Consultoria para la realizacion del calculo del efecto plusvalia de los estudios de hechos
generadores de plusvalia como elemento del modelo de ordenamiento territorial ubicados
en el Distrito de Santiago de Cali, conocer las experiencias y recopilar informaciéon sobre
las buenas practicas que implementa tanto el Distrito de Santiago de Cali, como otras
entidades estatales, entidades internacionales u organizaciones del sector privado para
su contratacion.

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

6.1. PROCESOS DE CONTRATACION ADELANTADOS POR EL DISTRITO DE
SANTIAGO DE CALI

La tabla No 06 detalla los contratos adelantados por el Distrito de Santiago de Cali,
relacionados con los servicios de Consultoria para la realizacion del calculo del efecto
plusvalia de los estudios de hechos generadores de plusvalia como elemento del modelo
de ordenamiento territorial ubicados en el Distrito de Santiago de Cali.

Tabla 06: Contratos adelantados por el distrito de Santiago de Cali

Variable Contrato 1 Contrato 2 Contrato 3
Vigencia Departamento Administrativo | Departamento Administrativo Departamento Administrativo
de Hacienda 2022 de Hacienda 2023 de Hacienda 2024
Numero de pro-
ceso / contrato 4131.010.26.1.0994 4131.010.26.1.2139-2023 4131.010.26.1.0937-2024
Link del proceso Link Link Link
Modalidad de se-
leccion Concurso de méritos abierto. Minima cuantia. Minima cuantia.
Cantidad de ofe-
rentes 1 1 6
Realizar el calculo del efecto | Realizar el calculo del efecto Contratar servicios de consul-
Obi plusvalia de instrumentos de | plusvalia de instrumentos de toria para la realizacion del
jeto contrac- e e . . .
tual p_Ianlflcamon complemer_ﬂa- planificacion complementarlos calculo d_el efecto plusvalia de
rios al POT y las centralida- | al POT y las centralidades los estudios de hechos gene-
des como elementos del como elementos del modelo de | radores de los planes

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracion o
modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde.
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modelo de ordenamiento te-
rritorial ubicados en el Dis-
trito de Santiago de Cali, so-
licitados por el Departamento
Administrativo de Planea-
cion.

ordenamiento territorial ubica-
dos en el Distrito de Santiago
de Cali, solicitados por el De-
partamento Administrativo de
Planeacion.

parciales denominados El Ca-
pricho y Lituania y Dalandia
como elemento del modelo
de ordenamiento territorial
ubicados en el Distrito de
Santiago de Cali, solicitados
por el Departamento Adminis-
trativo de Planeacion.

Valor del contrato

$289.700.000

$47.540.500 (precio base
$66.270.250)

$100.000.000 (precio base
$123.000.000)

JORGE ELIECER GAITAN

JORGE ELIECER GAITAN IN-

CONSULTORIA DE INGE-

Forma de pago

CORP Il. El contrato no con-
templa pago adelantado.

Proveedor INGENIERIA CONSULTO- GENIERIA CONSULTORIAY | NIERIA' Y DESARROLLO
RIA'Y VALORACION SAS VALORACION SAS URBANO S.A.S.

FlEEE e eeriEle 90 dias 60 dias 60 dias
No se registra plan de pagos | No se registra plan de pagos en | No se registra plan de pagos
en los datos abiertos de SE- | los datos abiertos de SECOP Il. | en los datos abiertos de SE-

El contrato no contempla pago
adelantado.

CORP Il. El contrato no con-
templa pago adelantado.

Caédigos UNS-
PSC

80131802 - Servicio de ava-
o de inmuebles

81121504 - Proyecciones eco-
némicas (adicional: 80131802 -
Servicio de avaluo de inmue-
bles)

80131802 - Servicio de ava-
IUo de inmuebles

Garantias exigi-
das

Pélizas registradas en SE-
COP 11: $57.940.000 (20 %)
hasta el 08/02/2023 y
$14.485.000 (5 %) hasta el
08/02/2025.

Pdlizas registradas en SECOP
II: $9.508.100 (20 %) hasta el
10/04/2024 y $3.803.240 (8 %)
hasta el 10/10/2026.

Pélizas registradas en SE-
COP 11: $20.000.000 (20 %)
hasta el 20/02/2025 y
$8.000.000 (8 %) hasta el
20/08/2027.

Criterios de eva-
luacion

Concurso de méritos abierto:
calificacion de experiencia,
formacion y metodologia de
los proponentes (Ley 1150

de 2007, art. 2, num. 3).

Menor precio ofertado, previa
verificacion de requisitos habili-
tantes (art. 2.2.1.2.1.5.2 del De-

creto 1082 de 2015).

Menor precio ofertado, previa
verificaciéon de requisitos ha-
bilitantes (art. 2.2.1.2.1.5.2
del Decreto 1082 de 2015).

Fuente: SECOP I

6.2. CONSULTA DE PROCESOS DE CONTRATACION DEL DISTRITO A TRAVES DEL
MODELO DE ABASTECIMIENTO ESTRATEGICO

La consulta en el Modelo de Abastecimiento Estratégico, filtrada por las clases UNSPSC
801318 y 811215 del presente proceso y por las entidades del Distrito de Santiago de Cali,
registra 160 contratos por $97.699.796.758, con fecha de firma entre el 1 de enero de
2020 y el 6 de agosto de 2026, fecha de corte de la herramienta. El mayor numero de
contratos se registré en 2023, con 69, seguido de 2020, con 39; en las demas vigencias
oscilé entre 8 y 13. Casi la totalidad del valor corresponde a la familia 8013, servicios
inmobiliarios, que incluye los avaluos; la familia 8112, economia, tiene una participacion

menor.

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracion o
modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde.
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Grafica No 5. Consulta de procesos de contratacion del Distrito a través del Modelo de

Agencia Nacional
de Contratacién Publica
Colombia Compra Eficiente

Gasto Mensual

$97.699.796.758

Abastecimiento Estratégico

ANALISIS DE LA DEMANDA

Valor Total
Gasto Anual

$20 mil M $30mil M $o7.7 mi. $97,7 mi...$97.7 . $97.7 mil $97,7 mil \OT,7 m
$15 mil M
_ $20milM
06 |8
$10 mil M k]
s
=
§5 mil M $10 mil M
e . I I
© 40 a® © 4 € af ® @ g®
0 @ @l W @ P $0 mil M
AR ¥ o ,;v“z Ty & ﬁ\d@ 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Afo
Aho 92020 92021 2022 @2023 ®2024 ®2025 #2026 Fuente @®SECOP_| @SECOP_II

Cantidad de contratos - Mensual

Contratos Total
Cantidad de contratos - Anual
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Afio 92020 @2021 ©2022 @2023 @2024 2025 ®2026 Fuente @SECOP_| @SECOP_II
Valor Total Estimado per Familia
@Valor @Contratos
$100 mil M
150
$80 mil M
100
$60 mil M
.
L
Q]
=
$40 mil M
50
$20 mil M
S0 mil M 0

8013 - Servicios inmabiliarios

8112 - Economia
2_Familia
Comportamiento contratacion por bienes y servicios de UNSPSC

Contratos

FILTROS:

Seleccione el afio:

2020 2021 2022 2023 2024 2025

>

Seleccione la Fecha

Fecha firma

01/01/2020

O

06/08/2026

O

Departamento de Entidad

Todas

Nombre de Entidad (agregado)

el nombre sin tilde

Seleccionar todo
[ (En blance)
[ AGENCIA DE DESARROLLO RURAL
[J AGENCIA DE RENOVACION DEL TERRITORIO
[] AGENCIA LOGISTICA DE LAS FUERZAS MILITARES
[ AGENCIA NACIONAL DE CONTRATACION PUBLICA.

Plataforma:

SECOP_| SECOP_II

Nombre de Entidad (plataforma)
*ingrese el nombre sin tilde
P B

[ Seleccionar todo

[J CONTRALORIA CALI

[J FONDO ESPECIAL DE VIVIENDA DEL MUNICIPIO D.
PLANEACION MUNICIPAL CALI

SANTIAGO DE CALI DISTRITO ESPECIAL SECRETARIL...
SANTIAGO DE CALI DISTRITO ESPECIAL DEPARTA

SANTIARA DE FALLDIETRITA EEDEFIAL NEDADTA

O
O
O
=

Seleccione una categoria:
(Segmento / Familia / Clase)
£ Buscar

Seleccionar todo

> [ 11 - Material Mineral, Textil y Vegetal y Animal
» [0 12 - Material Quimico incluyenda Bioguimicos
> [ 13 - Materiales de Resina, Col a, Caucho, E..
» [ 14 - Materiales y Productos de Papel
[ 15 - Materiales Combustibles, Aditivos para Co
[ 20 - Maguinaria v Accesorios de Mineria v Perf...
Valor contratado:
$0 $12.720.099.736
Modalidad de seleccién
Competitiva Enajenacion
Directa Especial

Fuente: Modelo de Abastecimiento Estratégico, Agencia Nacional de Contratacion Publica, Colombia Compra Eficiente, consulta del

06/10/2026.

Este documento es propiedad de la Administracion Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracién o

modificacién por cualquier medio, sin previa

autorizacion del Alcalde.
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ESTATALES

6.3. PROCESOS DE CONTRATACION ADELANTADOS POR OTRAS ENTIDADES

Tabla 07: Contratos adelantados por otras entidades estatales

La tabla No 07 detalla los contratos adelantados por otras entidades estatales,
relacionados con los servicios Consultoria para la realizacion del calculo del efecto
plusvalia de los estudios de hechos generadores de plusvalia como elemento del modelo
de ordenamiento territorial ubicados en el Distrito de Santiago de Cali.

MUNICIPIO DE ENVI-
GADO (DESUR)

Variable Entidad 1 Entidad 2 Entidad 3
Vigencia 2022 2026 2026
EMPRESA DE VIVIENDA
Y DESARROLLO UR- "
Entidad MUNICIPIO DE PEREIRA BANO Y RURAL DEL ALCALDIA MUNIGIPAL

DE VALLEDUPAR

Numero de proceso / con-

3896-2022

2762-SGR DE 2026

trato (CO1.REQ.3010713) DESur-CD-132-2026 (CO1.REQ.10968900)
Link del proceso Link Link Link
. . Seleccion abreviada de me- | Contratacion régimen es-
Modalidad de seleccion . . . .
nor cuantia. pecial. Minima cuantia.

Cantidad de oferentes

1

No disponible en datos
abiertos de SECOP Il

1

Objeto contractual

Prestacion de servicios pro-
fesionales para la elabora-
cion de avaluos para deter-
minar el efecto plusvalia de
los planes parciales y de re-
novacion urbana aprobados
por el Municipio de Pereira.

Elaborar el estudio técnico
especializado para la esti-
macion de los valores P1
y P2 en los poligonos defi-
nidos del Municipio de En-
vigado, orientado al
calculo del efecto de la
participacion en plusvalia
generado por cambios en
la normatividad urbanis-
tica, en el marco del pro-
ceso de revision y ajuste
del POT.

de Valledupar.

Fortalecimiento de la ges-
tion territorial y financiera
mediante estudios técni-
cos para la implementa-
cioén de la participacién en
plusvalia en el Municipio

Valor del contrato

$349.284.462

$180.761.000

$148.754.423

Proveedor

CONSORCIO PLUSVALIA
PEREIRA

CORPORACION LONJA
DE PROPIEDAD RAIZ DE
MEDELLIN Y ANTIOQUIA

DCI COLOMBIA SAS

Plazo del contrato

120 dias, mas 46 dias adi-
cionados (08/06/2022 a
21/11/2022)

256 dias, incluidos 139
dias adicionados
(04/02/2026 a 20/10/2026)

105 dias (3 meses;

31/12/2026)

21/09/2026, terminacion

firma

Forma de pago

No se registra plan de pa-
gos en los datos abiertos

No se registra plan de pa-
gos en los datos abiertos

No se registra plan de pa-
gos en los datos abiertos

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracion o

modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde.
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de SECORP II. El contrato de SECORP Il. El contrato
no contempla pago adelan- | no contempla pago ade-

de SECORP II. El contrato
no contempla pago ade-

tado. lantado. lantado.
80101500 - Servicios de
Cdédigos UNSPSC 80131802 - Servicio de consultoria de negocios y | 80101600 - Gerencia de
avaluo de inmuebles administracién corporativa | proyectos

Polizas aceptadas en SE- | Pdlizas aceptadas en SE-
COP II: $34.928.446 (10 %) | COP lI: $36.152.200 (20

Pdlizas registradas en
SECORP II: $7.437.721 (5

Garantias exigidas hasta el 21/05/2023 y el %) hasta el 21/04/2027 y | %) hasta el 30/06/2030 y
21/11/2025, y el 20/10/2029, y $14.875.442 (10 %) hasta
$200.000.283 hasta el $27.114.150 (15 %) hasta | el 30/06/2028 y el
21/11/2022. el 20/04/2027. 30/06/2027.

Menor precio ofertado,
Seleccion abreviada de me- Régimen especial: sin previa verificacion de re-
Criterios de evaluacion nor cuantia: criterios defini- | evaluacién comparativa quisitos habilitantes (art.
dos en el pliego publicado de ofertas registrada en 2.2.1.2.1.5.2 del Decreto
en SECOP Il datos abiertos. 1082 de 2015).

Fuente: SECORP Il

6.4. CONSULTA DE PROCESOS DE CONTRATACION DE OTRAS ENTIDADES
ESTATALES A TRAVES DEL MODELO DE ABASTECIMIENTO ESTRATEGICO

Para las demas entidades estatales, sin incluir al Distrito de Santiago de Cali, la misma
consulta registra 9.776 contratos por $1.517.909.989.781 en el mismo periodo, con el
mayor valor en 2025 y el mayor numero de contratos en 2023 (1.210). La familia 8013,
servicios inmobiliarios, concentra la mayor parte del valor y la familia 8112, economia, el
resto. La contratacion de estos servicios es frecuente y continua en las entidades
estatales, lo que confirma la existencia de un mercado activo de servicios valuatorios.

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracion o
modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde.
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Grafica No 6. Consulta de procesos de contratacion de otras entidades estatales a través
del Modelo de Abastecimiento Estratégico

C (] ANALISIS DE LA DEMANDA

Agencia Nacional

de Contratacién Publica
Colombia Compra Eficiente E—
- [ FILTROS: |

Valor Total FILTROS:
Gasto Mensual $1.517.909.989.781 Gasto Anual =
$100 mil M $0.3bill. g1 52 bill. $1,52 bill $1.52 bil. $1.52 bil $1,52 bill. 1,52 bl Seleccione el afio:
2020 2021 2022 2023 2024 2025 >
Seleccione la Fecha
_ $0.2bill Fecha_firma
]
$50 mil M 2 01/01/2020  06/08/2026
5}
s O O
. 30,1 bill
'\w Departamento de Entidad
$0 mil M TR §A I Todas ;
e PR $0,0 bil
LI v 3 Voo o 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 _
AR Nombre de Entidad (agregado)
no * ingrese el nombre sin tilde &
Afc ®2020 2021 82022 ©2023 2024 ©2025 82026 Fuente ®SECOP_| @SECOP .| o .
ContatosToml Seleccionar tado 1
Cantidad de contratos - Mensual 776 Cantidad de contratos - Anual H (En blanco)
400 2.000 9776 9776 9776 9776 o778 9776 B AGENCIA DE DESARROLLO RURAL

B AGENCIA DE RENOVACION DEL TERRITORIO
B AGENCIA LOGISTICA DE LAS FUERZAS MILITARES

300 B AGENCIA NACIONAL DE CONTRATACION PUBLICA

“
% 1.500
= Plataforma:
5
[=]
200 < SECOP_| SECOP_I
& 1000
E Nombre de Entidad (plataforma)
100 = *ingrese el nombre sin tilde
£ ing
8 s 5 Buscar
[ Seleccionar todo 1
o [J ALCALDIA MUNICIPAL FUSAGASUGA
& 0 . - " [0 cenAc aviaCiON
2020 b2 zoen 20420 26 [J DIRECCION TERRITORIAL DE SALUD DE CALDAS
Ario [ ESP PIEDECUESTANA DE SERVICIOS PUBLICOS
Afio 2020 @2021 92022 @2023 ®2024 @2025 ®2026 Fuente @SECOP | @SECOP_II [ (Secretaria Distrital de Integracion Social)
r ANMIMISTD ANAD NEL_DATDIMNAAIN ESAIKNINA N
Valor Total Estimado por Familia Seleccione una categoria:
(Segmento / Familia / Clase)
®Valor @ Contratos O Buscar
$14 bill 7 mil Seleccionar todo 1
> [ 10 - Material Vivo Vegetal y Animal, Accesorios.
- > [0 11 - Material Mineral, Textil y Vegetal y Animal
-0 [ 12 - Material Quimico incluyendo Bioguimicos
& mil > [ 13 - Materiales de Resina, Colofonia, Caucho, E..
$1.0 bill > [J 14 - Materiales y Productos de Papel
[ 15 - Materiales Combustibles, Aditivos para Co..
S0 b, o & Valor contratado:
2 £ 50 $133.578.441.693
= €
50,6 bill & O O
Amil _ _
$0.4 bill Modalidad de seleccion
Competitiva Enajenacién
50,2 bill
3 mil
Directa Especial
$0,0 bill.
8013 - Servicios inmobiliarios 8112 - Economia
2_Familia

Compaortamiento contratacion por bienes y servicios de UNSPSC
Fuente: Modelo de Abastecimiento Estratégico, Agencia Nacional de Contratacién Publica, Colombia Compra Eficiente, consulta del
06/10/2026.

Este documento es propiedad de la Administracion Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracién o
modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde.
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6.5. PROCESOS DE CONTRATACION ADELANTADOS POR OTRAS
ORGANIZACIONES

No Aplica

6.6. ANALISIS DE LOS PROCESOS DE CONTRATACION

Con la informacion obtenida de la revisidon de los procesos de contratacion similares
adelantados por el Distrito de Santiago de Cali, por otras Entidades Estatales y por otras
organizaciones, se puede evidenciar lo siguiente:

¢ Modalidad de Contratacion establecida en los procesos consultados: el Distrito
contratd este servicio por concurso de méritos abierto en 2022 ($289.700.000,
un oferente) y por minima cuantia en 2023 y 2024 ($47.540.500 vy
$100.000.000), modalidad que el articulo 94 de la Ley 1474 de 2011 habilita
cualquiera que sea el objeto cuando el valor no supera el tope. Las otras
entidades consultadas usaron seleccion abreviada de menor cuantia (Pereira,
2022), régimen especial (Envigado, 2026) y minima cuantia (Valledupar, 2026).

e Plazo del contrato establecido en los procesos consultados: el Distrito pacté 90
dias en 2022 y 60 dias en 2023 y 2024; las otras entidades pactaron 120 dias,
mas 46 adicionados (Pereira), 256 dias, incluidos 139 adicionados (Envigado),
y 105 dias (Valledupar). La ficha técnica del presente proceso fija como plazo
de ejecucion hasta el 18 de diciembre de 2026.

e Presupuesto: los seis contratos comparables van de $47.540.500 a
$349.284.462, con promedio de $186.006.731 y mediana de $164.757.712. El
presupuesto oficial de $175.000.000 se ubica 5,9 % por debajo del promedio y
6,2 % por encima de la mediana, dentro del rango observado (Grafica No 7). El
valor depende del numero de planes, zonas y predios de cada estudio.

Grafica No 7. Valor de los contratos comparables y presupuesto oficial de referencia

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracion o
modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde.
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Valor de los contratos comparables por fecha

I MUNICIPIO DE PEREIRA- OFICIAL

Il ALCALDIA MUNICIPAL DE VALLEDUPAR
- == Presupuesto oficial Distrito 2026: $175.000.000

$349.284.462

$289.700.000

$100.000.000

$47.540.500

2022 2022 2023 2024 2026
27/04/2022 10/05/2022 10/07/2023 17/05/2024 28/01/2026

Valor de referencia indicado por el usuario: Presupuesto oficial Distrito 2026, $175.000.000.
Fuente: datos.gov.co, SECOP Il Contratos, conjunto jbjy-vk9h. Consultado el 29/09/2026.
Fuente: datos.gov.co, SECOP Il Procesos, conjunto p6dx-8zbt. Consultado el 29/09/2026.

Fuente: SECORP II, conjuntos de datos abiertos.

$180.761.000

[l SANTIAGO DE CALI DISTRITO ESPECIAL - DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE HACIENDA

I EMPRESA DE VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO Y RURAL DEL MUNICIPIO DE ENVIGADO

$148.754.423

2026
02/09/20286

e Condiciones de pago: los procesos consultados no registran plan de pagos en

los datos abiertos de SECOP Il y ninguno contempla pago adelantado.
Experiencia exigida al proveedor en los procesos consultados: los datos abier-
tos de SECOP Il no publican los requisitos de experiencia. Su detalle esta en
los documentos de cada proceso, a los que remiten los enlaces de las Tablas
06y 07.

Cddigos UNSPSC exigidos en los procesos consultados:

Tabla 08. Cédigos UNSPSC exigidos en los procesos consultados

GRUPO Segmento Familia Clase Cdédigo UNSPSC

F 80000000 80130000 80131800 80131802

Este documento es propiedad de la Administracion Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracién o
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Servicios Servicios de gestion, Servicios Servicios de Servicio de avaluo
servicios profesionales inmobiliarios administracion de inmuebles
de empresa y inmobiliaria
Servicios
administrativos
F 81000000 81120000 81121500 81121504
Servicios Servicios basados en Economia Analisis econémico Proyecciones
ingenieria econdémicas
investigacion y
tecnologia
F 80000000 80100000 80101500 80101500
Servicios Servicios de gestion, Servicios de Servicios de Servicios de
servicios profesionales asesoria de consultoria de consultoria de
de empresa y gestiéon negocios y negocios y
Servicios administracion administracion
administrativos corporativa corporativa
F 80000000 80100000 80101600 80101600
Servicios Servicios de gestion, Servicios de Gerencia de Gerencia de
servicios profesionales asesoria de proyectos proyectos
de empresa y gestiéon
Servicios
administrativos

Fuente: SECORP II.

e Garantias exigidas en los procesos consultados: los tres contratos del Distrito
registraron pélizas por el 20 % del valor, con vigencia de la duracién mas seis
meses, y un segundo amparo de 5 % a 8 % con vigencia de hasta tres afnos.
Las otras entidades registraron pélizas de 5 % a 20 % del valor del contrato
(Pereira registra ademas una péliza por $200.000.283). Las vigencias y mon-
tos de cada contrato estan en las Tablas 06 y 07.

Tabla 09. Garantias previstas en la ficha técnica del proceso

HIEREED [T amparar por 2 Monto _Ba_se d_e’ Vigencia del seguro
contratista liquidacion

Cumplimiento
_I\/Iedlant_e . el cual se ampare el Sobre valor | Por el plazo de ejecucion del contrato y seis (6)
incumplimiento total o parcial del contrato, o A . s

. . 20% total del meses mas, contados a partir de la expediciéon de
el cumplimiento tardio o defectuoso, el .

contrato | la garantia.

pago del valor de las multas y de la
clausula penal.
Calidad del servicio
Mediante la cual se ampare a la entidad Sobre valor | Por el plazo de ejecucion del contrato y dos (2)
por los perjuicios derivados de la| 20% total del aflos mas, contados a partir de la expedicion de la
deficiente calidad de los servicios contrato | garantia.
prestados.
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Prestaciones sociales, indemnizacion
es y salarios del personal contratado

Mediante la cual se ampare a la enti-

dad de los perjuicios

ocasionados por el incum-

pliendo de las obligaciones laborales del
contratista derivadas de la contrata-
cion del personal utilizado para la

ejecucion del contrato amparado

Sobre el | Por el plazo de ejecucioén del contrato y tres (3)
8% valor total | afios mas, contados a partir de la expedicién de la
del contrato | garantia.

Fuente: ficha técnica del proceso.

e Aspectos técnicos exigidos en los procesos consultados: los procesos consul-
tados describen el servicio como el calculo del efecto plusvalia o la estimacion
de los valores P1 y P2 de los predios comprendidos en planes parciales, ins-
trumentos de planificacion complementarios al POT, centralidades y poligo-
nos definidos, mediante avaluos comerciales, con plazos entre 60 y 256 dias.
El detalle de las especificaciones de cada contratacion consta en los estudios
previos y anexos técnicos publicados en el SECOP Il, a los que remiten los
enlaces de las Tablas 06 y 07.

e Criterios de evaluacion establecidos en los procesos consultados: en la mi-
nima cuantia se adjudica a la oferta de menor precio que cumpla los requisitos
habilitantes; en el concurso de méritos abierto del Distrito (2022) se calificaron
experiencia, formacién y metodologia; en el régimen especial de Envigado no
se registra evaluacion comparativa de ofertas.

e Criterios diferenciales identificados en los procesos consultados: No se presen-
taron en el presente proceso.

6.7. OTRAS CONSULTAS

No Aplica

7. ESTUDIO DE LA OFERTA

El estudio de la oferta busca identificar potenciales proveedores y determinar si estos
estdn en capacidad de satisfacer la necesidad en las condiciones identificadas por el
Departamento Administrativo de Hacienda, si el presupuesto es acorde a los precios del
mercado y si existen alternativas o innovaciones que deban ser consideradas para
estructurar el proceso de contratacion relacionado con los servicios de Consultoria para
la realizacion del célculo del efecto plusvalia de los estudios de hechos generadores de
plusvalia como elemento del modelo de ordenamiento territorial ubicados en el Distrito de

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Distrito de Santiago de Cali. Prohibida su copia, alteracion o
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Santiago de Cali, solicitados por el Departamento Administrativo de Planeacion, en
cumplimiento de la Ley 388 de 1997, el Acuerdo 4112.010.20.0643 de 2026, el Acuerdo
Municipal 0373 de 2014 y en desarrollo de las funciones establecidas en el Decreto
Extraordinario 411.0.20.0516 de 2016.

7.1. PROVEEDORES QUE PROVEEN EL BIEN, OBRA O SERVICIO

La tabla No 10 detalla los proveedores identificados para contratar los servicios de
Consultoria para la realizacion del calculo del efecto plusvalia de los estudios de hechos
generadores de plusvalia como elemento del modelo de ordenamiento territorial ubicados
en el Distrito de Santiago de Cali.

Tabla 10. proveedores identificados
NIT Razoén social Tipo de organizacion Ciudad

900980857  Jorge Eliéecer  Gaitan Sociedad por Acciones Bogota
Ingenieria, Consultoria y Simplificada (S.A.S.)
Valoracion S.A.S.

900943156 = Consultoria de Ingenieria y = Sociedad por Acciones Bogota
Desarrollo Urbano S.A.S. Simplificada (S.A.S.)
(CIDU)

901399729 Consultoria & Valoracion = Sociedad por Acciones = No registrada en la
COVAL S.AS. Simplificada (S.A.S.) fuente

901236433 A.U.R.E Consultoria & Sociedad por Acciones Soacha
Avallos S.A.S. Simplificada (S.A.S.)

Fuente: SECOP I

7.2. CONSULTA DE PROVEEDORES DEL BIEN, OBRA O SERVICIO A TRAVES DEL
MODELO DE ABASTECIMIENTO ESTRATEGICO

Por otro lado, al realizar la consulta en la herramienta de abastecimiento estratégico en la
seccion de analisis de oferta creada por la Agencia Nacional de Contratacion Publica,
Colombia Compra Eficiente, filtrada por las clases de los cédigos UNSPSC en los cuales
se circunscribe el presente proceso de contratacion (80131802 y 81121504), se identifican
4.619 proveedores y 9.936 contratos por $1,62 billones entre enero de 2020 y agosto de
2026. Los mayores valores se concentran en entidades publicas con funciones
inmobiliarias y catastrales, y entre los proveedores aparecen firmas y lonjas dedicadas a
la valoracién inmobiliaria, lo que muestra un mercado amplio, con oferta suficiente de
proveedores para el servicio (ver Grafica No 8).
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Grafica No 8. Proveedores identificados a través del Modelo de Abastecimiento
Estratégico

Nombre de Proveedor

Valor Contratacion Nimero de Proveedores Nimero de Contratos
$1,62 bill. 4619 9936
Valor Total Estimado por Proveedor
®Valor Total Estimado @Nimero de Contratos
$0,2 bill.
200
$0,1bill.

Valor contratado:

Valor Total Esti...
Nimero de Contr

$0,0 bill

$0 $133.578.441.693

O

BANCOLOMBIA

Modalidad de seleccion

Competitiva Enajenacion

AGENCIA NACIONAL INMOBI
AGENCIA NACIONAL INMOBI

EMPRESA DE DES

b
<
&
<

Directa Especial

Prov_nombre

Fuente: Modelo de Abastecimiento Estratégico, Agencia Nacional de Contratacion Publica, Colombia Compra Eficiente, consulta del 06/10/2026.

7.3. IDENTIFICACION DE MIPYMES, EMPRENDIMIENTOS Y EMPRESAS DE
MUJERES

En la modalidad de minima cuantia procede la convocatoria limitada a MiPymes en los
términos senalados en el numeral 5.10, pero no los criterios diferenciales para emprendi-
mientos y empresas de mujeres, que segun el articulo 2.2.1.2.4.2.15 del Decreto 1082 de
2015, adicionado por el articulo 3 del Decreto 1860 de 2021, rigen en la licitacion publica,
la seleccion abreviada de menor cuantia, el concurso de méritos y los procesos competi-
tivos de las entidades con régimen especial. El tipo de organizacion de los proveedores
consultados se presenta en la Tabla 10.

7.4. IDENTIFICACIQN DE CRITERIOS QUE PROMUEVEN LA INCLUSION SOCIAL E
INCORPORACION DE POBLACION VULNERABLE

No Aplica
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7.5. IDENTIFICACION DE SERVICIOS DE ORIGEN NACIONAL Y/O PRODUCTORES
AGROPECUARIOS LOCALES

No Aplica

7.6. CADENA DE SUMINISTRO

No Aplica

7.7. ESTRUCTURA DE COSTOS

No Aplica

7.8. INDICADORES FINANCIEROS Y ORGANIZACIONALES

No Aplica

7.9. INDICADORES FINANCIEROS Y ORGANIZACIONALES DIFERENCIALES

No Aplica

8. ESTUDIO DEL MERCADO

El analisis de precios es fundamental para establecer el valor del proceso a contratar y
conocer la dindamica del comportamiento del mercada cada afio y asi establecer datos
reales para la contratacion y lograr que esto no afecte la ejecucion del mismo.

Para establecer el valor del proceso, el Departamento Administrativo de Hacienda
adelanté en el SECOP Il el evento de cotizacion 09-2026, publicado el 15 de septiembre
de 2026, en el que se pidid cotizar por separado los dos planes parciales objeto del
estudio: Marafion (once zonas, un terreno y un predio) y Cardinal (catorce zonas, catorce
terrenos y catorce predios). Se recibieron tres cotizaciones de septiembre de 2026, todas
con IVA incluido:

Tabla 11. Cotizaciones recibidas, septiembre de 2026 (valores con IVA)

Firma Plan parcial Plan parcial Total dos planes
Maranén Cardinal

Consultoria y Valoracion COVAL $83.300.000 $104.720.000 $188.020.000
S.A.S.
Consultoria de Ingenieria y Desarrollo]  $95.200.000 $121.163.636 $216.363.636
Urbano CIDU S.A.S.
Jorge Eliécer Gaitan Ingenieria, Con- $64.625.000 $74.442.500 $139.067.500
sultoria y Valoracion S.A.S.
Minimo $64.625.000 $74.442.500 $139.067.500
Promedio $81.041.667 $100.108.712 $181.150.379
Mediana $83.300.000 $104.720.000 $188.020.000
IMaximo $95.200.000 $121.163.636 $216.363.636

Fuente: cotizaciones recibidas en el evento de cotizacién 09-2026 y propuesta de Jorge Eliécer Gaitan
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Ingenieria, Consultoria y Valoracion S.A.S. de septiembre de 2026, anexas al presente estudio.

Las tres cotizaciones provienen de firmas con experiencia en el calculo del efecto
plusvalia. Jorge Eliécer Gaitan Ingenieria, Consultoria y Valoracion S.A.S. ejecut6 para el
Distrito los calculos de 2022 y 2023 (Tabla 06), ademas de su trayectoria en avaluos y
actualizacion catastral; y Consultoria de Ingenieria y Desarrollo Urbano S.A.S. ejecuté el
calculo de 2024 para el Distrito.

Con las tres cotizaciones, el valor minimo es $139.067.500, el promedio $181.150.379, la
mediana $188.020.000 y el maximo $216.363.636. Ninguna cotizacién se considera
atipica: con el método del rango intercuartil que propone la Guia para la estructuracion del
analisis del sector (MAJA01.04.01.P001.G004), los tres valores quedan dentro de los
limites.

El presupuesto oficial se fija en $175.000.000, IVA incluido, para los dos planes parciales.
El valor se ubica dentro del rango de precios del mercado (entre $139.067.500 y
$216.363.636) y 3,4 % por debajo del promedio de las tres cotizaciones, y se ubica
$90.500 por debajo del tope de la minima cuantia del Distrito para 2026 (cien salarios
minimos, $175.090.500), modalidad que el articulo 94 de la Ley 1474 de 2011 habilita
cualquiera que sea el objeto. La cotizacion mas baja, de una firma que ha prestado el
mismo servicio al Distrito, muestra que el alcance de los dos planes puede ejecutarse por
ese valor, y como en la minima cuantia se adjudica a la oferta de menor precio que cumpla
los requisitos, fijar el presupuesto por debajo del promedio favorece la eficiencia en el uso
de los recursos publicos.

8.1 PRESUPUESTO OFICIAL DEL PROCESO

El valor total del contrato corresponde a la suma de CIENTO SETENTA Y CINCO
MILLONES DE PESOS M/CTE ($175.000.000) INCLUIDO IVA y todos los impuestos,
tasas y contribuciones Nacionales, Departamentales y Distritales que se causen por la
celebracién, ejecucion y liquidacion del contrato.

8.2 IMPUESTOS, TASAS Y CONTRIBUCIONES

El Distrito de Santiago de Cali efectia en el momento del pago de factura, una serie de
descuentos por concepto de tasas del orden distrital, las cuales seran aplicadas a la even-
tual contratacién, esto sin alterar los impuestos de orden nacional, asi:
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Contribuciéon Especial — CE (Contrato de Obra) 5%
Pro-Cultura — EC > a UVT 4.072 (Mayor a $ 213.266.928) 1%
Pro-Desarrollo Urbano — EP < a2.196 UVT (De $1y <
115.013.304) 1%
ﬂ Pro-Desarrollo Urbano — EP >=a 2.196 UVT (Mayor o Igual A
% $115.013.304) 3.5% | o
o Pro-Bienestar del adulto Mayor-EA 2% | &
g Pro-Deporte y Recreacién- ED 2% E
o Pro-Universidad del valle — EV 2%
a Pro-Hospital — EH 1%
Pro-Unipacifico — EU Cuota Mensual > 6 SMMLV
(Mayor a $ 10.505.430) Prestacién de Servicios Persona Natural |0.5%
Pro-Unipacifico — EU Todo Tipo de Contrato 0,5%
Pro-Unipacifico — EU - Alquiler Escenarios Deportivos y Culturales | 1%

Retencion a titulo de ICA

RETENCIONES Retencidn a titulo de Renta

Retencion a titulo de IVA

VALOR UVT ANO 2026 $ 52.374

Nota: No obstante, el oferente se hara cargo de cualquier impuesto y/o retencién, que se
llegare a establecer en la etapa del proceso precontractual, contractual y en su ejecucion.

9. ASPECTOS TECNICOS DEL BIEN, OBRA O SERVICIO

Se adjunta la ficha técnica del proceso.

10. ANALISIS DE RIESGOS

Se adjunta la matriz de riesgos.

11. CONCLUSIONES

Perspectiva legal: el presupuesto del proceso, $175.000.000, IVA incluido, no supera el
tope de minima cuantia del Distrito para 2026 ($175.090.500), por lo que el andlisis sugiere
adelantar el proceso por esta modalidad (Ley 1474 de 2011, articulo 94). El proceso esta
cubierto por la Decision 439 de 1998 de la Comunidad Andina.

Perspectiva comercial: tres firmas cotizaron los planes parciales Marafién y Cardinal entre
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$139.067.500 y $216.363.636; el presupuesto se ubica 3,4 % por debajo del promedio de
las cotizaciones y dentro del rango de los contratos comparables (mediana de
$164.757.712 y promedio de $186.006.731).

Perspectiva técnica: el servicio exige un equipo con avaluadores inscritos en el Registro
Abierto de Avaluadores (Ley 1673 de 2013) y la aplicacién de la Resolucion 0941 de 2026
del IGAC y del Acuerdo 4112.010.20.0643 de 2026, en los términos de la ficha técnica.

Cddigos UNSPSC sugeridos: 80131802, servicio de avaluo de inmuebles, y 81121504,
proyecciones econémicas.

Garantias: en la minima cuantia la exigencia de garantias no es obligatoria (Decreto 1082
de 2015, articulo 2.2.1.2.1.5.4). En atencién a la naturaleza y al valor del contrato, se
sugiere exigir: cumplimiento, por el 20 % del valor del contrato, con vigencia igual a su
duracion y seis (6) meses mas; calidad del servicio, por el 20 % del valor del contrato, con
vigencia igual a su duracion y dos (2) afios mas; y pago de salarios, prestaciones sociales
e indemnizaciones laborales, por el 8 % del valor del contrato, con vigencia igual al plazo
de ejecucion y tres (3) afos mas.

12. FIRMA RESPONSABLES

%//z

s Ceballos Santos
Ingenlero ndustrlal
Rol financiero
Equipo Estructurador

Anexos: Cotizaciones, ficha técnica y matriz de riesgos.
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