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Alcaldia Municipal

NIT: B00113389-7

Secretaria de Planeacion
Direccion de Ordenamiento Territorial Sostenible

1210-107622
Ibagué, 22 DE SEPTIEMBRE 2026

Senores
INGENIERIA INMOBILIARIA Y VALORACIONES DE COLOMBIA S.AS
direccion.general@ivacol.com

Asunto: SOLICITUD DE COTIZACION PARA CONTRATAR LOS SERVICIOS E CONSULTORIA EL
CUAL TIENE COMO OBJETO “PL131 - CONTRATAR EL CALCULO DEL EFECTO DE LA PLUSVALIA
GENERADA POR LA ADOPCION DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION EN EL MUNICIPIO
DE IBAGUE”

Cordial saludo,

La Secretaria de Planeacion Municipal de Ibagué, en cumplimiento de sus funciones y con el objetivo de
realizar un analisis técnico - econdmico y de oferta para la formulacién de un proceso contractual, el cual
tiene como por objeto “PL131 — CONTRATAR EL CALCULO DEL EFECTO DE LA PLUSVALIA
GENERADA POR LA ADOPCION DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION EN EL MUNICIPIO
DE IBAGUE”, En donde se solicita a su empresa una cotizacién que debera presentarse en el formato
adjuntc cumpliendo estrictamente las caracteristicas técnicas sefnaladas y el valor total con IVA incluido.

Esta informacion sera fundamental para la estructuracion del proceso contractual conforme a la normativa
vigente y permitira garantizar una seleccion adecuada de proveedores.

Agradecemos su pronta respuesta, preferiblemente antes del dia 24 de septiembre del presente afo, con
el fin de cumplir con los plazos establecidos en nuestra planeacion. Para cualquier inquietud o aclaracion,
pueden comunicarse al correo pot@ibague.gov.co

CARACTERISTICAS DEL SERVICIO A COTIZAR:

El CONTRATISTA debera ejecutar las actividades con el nivel de detalle necesario para obtener el calculo
y el resultado de la plusvalia y determinar la participacion correspondiente a Parque Nativo y Floreal. Cada
resultado debera encontrarse sustentado en informacion oficial, evidencia de mercado, cartografia,
memorias de calculo y soportes prediales verificables.

La ejecuciéon se organizara en cuatro (4) capitulos y once (11) entregables desarrollados de manera
secuencial. Cada entregable comprende la totalidad de actividades, verificaciones, archivos y controles
definidos en el presente anexo, definido de la siguiente manera:

PLAN PARCIAL “PARQUE NATIVO” AREA 1.128.742,81 m2
ACTIVIDAD / VALOR
CAPITULO | ID ENTREGABLE ALCANCE GENERAL £
Programacion, metodologia
E.1 PRIMER E Plan de trabajo y integral, plan de calidad, matriz
CAPITULO | 1.1 metodologia de riesgos, organizacion de
] | B insumos y responsabilidades. | B
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Caracterizacion de cada Plan
E Diagnéstico de los Parcial, reconstruccion de la
12 instrumentos de norma anterior y posterior e
' planificacion identificacion del hecho
_generador. )
Consolidacion predial y
E Zonas Homogéneas cartografica, delimitacion de
21 Fisicas zonas beneficiarias y
y determinacion de ZHF.
Trabajo de campo,
. investigacion de ofertas
E Esmd".‘) _de mercado y transa%ciones, tablas dey
2.2 angisis de costog mercado, costos de desarrollo,
E.2 absorcién y demas variables.
SEGUNDO
CAPITULO Establecer las zonas o
subzonas con caracteristicas
geoeconomica y establecer
Zonas Homogéneas
E Zonas homogéneas Geoecondmicas, segun
23 Geoeconomicas corresponda, de acuerdo a las
caracteristicas fisicas y
econdmicas similares de
acuerdo a los resultados del
estudio de mercado.
o Establecer los métodos
E - 33;%"3;?:::22:;' - valuatqrips dg las areas objeto
3.1 justificacion de participacion de la p!qsvalia
conforme a la normatividad
aplicable.
Determinacion del valor
£ Avallo comercial antes comercial del suelo bajo la
E.3 TERCER 39 de la accién urbanistica situacion normativa, fisica y
CAPITULO ' (P1) econémica inmediatamente
anterior.
Determinacion del nuevo valor
. ’ del suelo con los usos,
E de‘;vzlzgggtl';earzglén aprovechamientos, cargas y
3.3 P e condiciones adoptadas,
urbanistica (P2) .
mediante el método
procedente.
Cuantificacién del mayor valor
por zona o subzona,
f1 Calc::z s%*:'faf 8o tratamiento de hechos'
generadores, concurrencia,
E.4 areas y controles de calculo.
CUARTO Resultado de la
CAPITULO plusvalla_ y proyeccion Proyeccion generica de
= genenca do 1a elaboracion de la liquidacion
4.2 participacion y delimitacia qurca
liquidacion de la por delimitacion territorial.
plusvalia
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Consolidacion de informes,
E Expedientes cartografia, bases, fichas,
43 administrativos e proyectos de actos
‘ informe final administrativos, anexos y
transferencia de informacion.
PLAN PARCIAL “FLOREAL” AREA 316.427,41 m2
ACTIVIDAD /
CAPITULO ID ENTREGABLE ALCANCE GENERAL
Programacion, metodologia
. integral, plan de calidad,
1E1 PI?:e?: dtcr)?obga'g) y matriz de riesgos,
’ organizacion de insumos y
E.1 PRIMER responsabilidades.
CAPITULO , Caracterizacién de cada Plan
E Diagnostico de los Parcial, reconstruccion de la
12 instrumentos de norma anterior y posterior e
’ planificacion identificacion del hecho
generador.
Consolidacion predial y
£ Zonas Homogéneas cartografica, delimitacion de
21 Fisicas zonas beneficiarias y
’ determinacion de ZHF.
Trabajo de campo,
" investigacion de ofertas y
E Estuq:p d € dmerca:do y transacciones, tablas de
22 e mercado, costos de desarrollo,
E.2 absorcion y demas variables.
SEGUNDO
CAPITULO Establecer las zonas o
subzonas con caracteristicas $
geoecondmica y establecer
Zonas Homogéneas
E Zonas homogéneas Geoeconomicas, segun
23 Geoeconémicas corresponda, de acuerdo a las
caracteristicas fisicas y
econdmicas similares de
acuerdo a los resultados del
estudio de mercado.
Determinacion del val E?tap Ie%er |Ios r‘netodots). t
E método valuatorio y su d uarct)_nps et e i
3.1 justificacion e participacion de la p!usvalla
conforme a la normatividad
aplicable.
Determinacion del valor
E.3 TERCER E Avallo comercial antes comercial del suelo bajo la
CAPITULO 32 de la accién urbanistica situacion normativa, fisica y
' (P1) econdmica inmediatamente
anterior.
. Avialiio: GorheTciE] Determinacion del nuevo valor
- e del suelo con los usos,
3.3 despues de la'accion aprovechamientos, carga
' urbanistica (P2) pIops s , cargas 'y
condicion2s adoptadas,
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mediante el método
procedente.
T Cuantificacién del mayor valor
por zona o subzona,
4E1 Célcu:o (ie|| ie fBet tratamiento de hechos
’ plusvalia generadores, concurrencia,
areas y controles de calculo.
Resultado de la
E.4 £ plusvalr:a. y prgzel:mon Proyeccion generica de
CUARTO 42 g: rtﬁ:?c:ci &h elaboracion de la liquidacion
CAPiTULO | © lti)]ui sliierio por delimitacion territorial.
plusvalia
Consolidacion de informes,
E Expedientes cartografia, bases, fichas,
43 administrativos e proyectos de actos
’ informe final administrativos, anexos y
transferencia de informacion.
TOTAL $

Las actividades y entregables relacionados en los cuadros anteriores corresponden a la descripcion general
del alcance requerido para la ejecucion del objeto contractual. No obstante, cada actividad y entregable
cuenta con especificaciones técnicas, metodologicas, cartograficas, prediales, juridicas, urbanisticas,
economicas y valuatorias particulares que deberan ser desarrolladas por el contratista de conformidad con
los requisitos establecidos en el Anexo Técnico del presente proceso.

Dichas especificaciones comprenden, entre otros aspectos, actividades de recopilacion y validacion de
informacion, analisis normativos, estructuracion de bases cartograficas y geograficas, estudios de mercado,
elaboracién de avaltios comerciales, determinacion de zonas homogéneas fisicas y geoeconomicas,
calculo del efecto plusvalia, liquidacion de la participacion y estructuracion de expedientes técnicos y
administrativos.

En consecuencia, para efectos de la presente solicitud de cotizacion, se debera considerar la totalidad de
actividades, productos, soportes, revisiones y entregables exigidos para cada uno de los capitulos e items
relacionados, entendiendo que los valores ofertados deberan contemplar todos los costos para el
cumplimiento integral del objeto contractual y las obligaciones técnicas del proceso.

Lo anterior, también incluye el personal minimo requerido, definido de la siguiente forma:
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Experiencia
Experiencia
P:'ﬂ' Cant Cargo Titulo Profesional Titulo de General (Ahos Especifica
o. Postgrado minimos) (Afos
minimos)
Titulo de
posgrado
en gerencia
de proyectos
direcciéon y 3 anos como
Titulo profesional geation de Direfztor ylo
en Arquitectura, proyectos u ) Coorc!mador de
v Ingenieria Civil otros 6 anos minimo dos
Director de Ingenieria ' posgrados contados a consultorias
1 1 Consultoria ! Catastral y que en su partir de la relacionadas
Dedicacion: Cootesia pensum expedicion de | con valoracion
100 % Economla' 8 académico la tarjeta de suelo,
disciplina afin al tenga relacion profesional instrumentos
objeto con !a ' . urbanisticos,
' gestion/direcci catastro o

én/gerencia
de proyectos
o]
especializacio
n en avaluos.

gestion predial.
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i Experiencia
Experiencia -
Perfil ] Titulo de Especifica
No. Cant Cargo Titulo Profesional Postgrado Ge:‘?;ia':‘(‘)l\sl";os (Ahos
minimos)
Titulo profesional
en Ingenieria
Catastral y
Geodesia,
Arquitectura,
Ingenieria Civil,
Economia u otra
profesion
| compatible con la
actividad
valuatoria.
E! profesional
debe estar inscrito
en el Registro
Abierto de Posgrado en 3 afos como
Evaluadores, el Avall Di y
. cual debe estar valos, 6 afos lreptor y/o
oordinador - . i aloracion oordinador en
Coordinad Val Coordinad
vigente e inscrito o contados a .
de . inmobiliaria, : avaluios de
2 1 Avaluadores | ©" las categorias Gestion del partir de la suelo y/o
ST 7| de: Categoria 1: expedicion de oy
Dedicacion: Inmuebles Suelo, 3 tarieta comerciales y/o
100 % Economia ) de procesos de
Urbanos, Urb profesional I s
Categoria 2: fl" ana o valoracion
| Inmuebles afines. masiva.
Rurales, Categoria
3: Recursos

iCMlOC

S0 9ot ;

+ muysical

Naturales y Suelos
de Proteccion,
Categoria 5:
Edificaciones de
Conservacion
Arqueologica y
Monumentos
Historicos,
Categoria 6:
Inmuebles
Especiales y
Categoria 13:
Intangibles
Especiales

0000

www ibagué.gov.co




Alcaldia Municipal

NIT: 800113389-7

Secretaria de Planeacion ~ 1210-107622 22-09-2026
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Experiencia
Experiencia
P;:." Cant Cargo | Titulo Profesional PLT:';:: o General (Afos ES(T:;;'“
minimos) minimos)
3 anos como
asesor juridico
ggfg;igo en en POT, planes
Urbano y/o parciales,
Profesional Derecho S afios acciones
Juridico Titulo profesional | Administrativo contg dos a prbanlstlcas,
S ' | Dedicacion: |en Derecho y/o Derecho partir de la instrumentos
i : e terminacion de | de gestion del
50% Pablicoy/o materias suelo, tributos
?;?rir;?irgllznto territoriales o
drons afines actuaciones
; administrativas
inmobiliarias.
3 anos como
Posgrado en asesor en
Titulo profesional | Urbanismo, 5 afios formulacion,
Piofesional en Arquitectura, Planeacion contades a revision o
Urbanista Ingenieria Civil, Urbana, artir de Ia analisis de
4 1 Dedicacion: Ingenieria Ordenamiento e)? edicion de POT, planes
o,  |Catastraly Territorial, P : parciales, usos,
100% Geodesia, Gestion del larg;,:gig;:la? aprovechamien
Geografia. Suelo o areas P to, cargas y
afines. reparto
equitativo.
3 afnos como
asesor en
- sistemas de
Profesional | Ttulo profesional giﬁg:::g gg co?ltzrc‘j%ss ., IRfORREGIGNH
en Ingenieria ; . 2 geografica,
5 1 SIG Catastril informacion partir de la arelo de
Dedicacion: Goo desiay Geografica expedicion de datJ:s
50% Geo rafia' yia I8 matricula eograficos y/o
9 ' Teledeteccion profesional geog sy
cartografia y/o
areas
geoespaciales.

ISO so0

oCtmrs e n
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Experiencia
Especifica
(Anos
minimos)

Experiencia
General (Ahos
minimos)

Perfil Titulo de
No. Cant Cargo Titulo Profesional Postgrado

Titulo profesional
en Economia,
Administracion de
empresas,
estadistica,
finanzas o
ingenieria.

El profesional
debe estar inscrito
en el Registro
Abierto de
Evaluadores, el
cual debe estar

| vigente e inscrito
en las categorias 3 anos 2 anos como
de: Categoria 1: contados a asesor en
Inmuebles NA partir de la analisis de
Urbanos, ’ expedicion de mercado,
Categoria 2: la matricula econometria o
Inmuebles profesional valoracion.
Rurales, Categoria
3: Recursos
Naturales y Suelos
de Proteccion,
Categoria 5:
Edificaciones de
Conservacion
Arqueologica y
Monumentos

| Historicos,
Categoria 6:
Inmuebles
Especiales y
Categoria 13:
Intangibles
Especiales

Profesional
economico/e
6 1 stadistico
Dedicacion:

50%

(@)
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musical

Perfil
No.

Cant

Cargo

Titulo Profesional

Titulo de
Postgrado

Experiencia
General {(Anos
minimos)

Experiencia
Especifica
{Ahos
minimos)

Avaluadores
de Campo
Dedicacion:
50%

Técnico y/o
tecndlogo en
gestién
documental
Dedicacion:
100%

Titulo profesional

Ei profesional
debe estar inscrito
en el Registro
Abierto de
Evaluadores, el
cual debe estar
vigente e inscrito
en las categorias
de: Categoria 1:
Inmuebles
Urbanos,
Categoria 2:
Inmuebles
Rurales, Categoria
3: Recursos
Naturales y Suelos
de Proteccion,
Categoria 5:
Edificaciones de
Conservacion
Arqueoldgica y
Monumentos
Historicos,
Categoria 6:
Inmuebles
Especiales y
Categoria 13:
intangibles
Especiales
Titulo técnico o
tecnoldgico en
gestion
documental,
archivistica,
administracion

| documental,

asistencia
administrativa o
area afin.

N.A

N.A

2 afos
contados a
partir de la

expedicion de
la matricula
profesional

2 anos
contados a
partir de la

expedicion del
titulo

1 afio como
avaluador de
inmuebles y/o
actividades de
investigacion

de mercado

1 afo en
labores de
gestion
documental o
archivisticas.

Por otro lado, también los trabajos de campo, las actividades de investigacion de mercado, el
procesamiento cartografico y geoespacial, la elaboracion de modelos econdmicos y valuatorios, la
produccion documental y cualquier otro recurso requerido para la obtencion de los resultados esperados

establecidos en el Anexo Técnico.
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Experiencia
Especifica
{Anos
minimos)

| Experiencia
PNe:ﬁI Cant Cargo 1Titulo Profesional Titulo de General (Afios

Postgrado minimos)

Titulo profesional

El profesional
debe estar inscrito
en e! Registro
Abierto de
Evaluadores, el
cual debe estar
vigente e inscrito
en las categorias
de: Categoria 1:
Inmuebles
Urbanos,
Categoria 2:
inmuebies
Rurales, Categoria N.A
3: Recursos
Naturales y Suelos
de Proteccion,
Categoria 5:
Edificaciones de
Conservacion
Arqueologica y
Monumentos
Historicos,
Categoria 6:
Inmuebles
Especiales y

' Categoria 13:
Intangibles
Especiales

2 anos 1 afio como
contados a avaluador de
partir de la inmuebles y/o

expedicion de | actividades de
la matricula investigacion
profesional de mercado

Avaluadores
de Campo
Dedicacion:
50%

Titulo técnico o
tecnolégico en
Técnico y/o | gestion
tecndlogo en | documental,
gestion archivistica, NA
documental | administracion )
Dedicacion: | documental,
100% asistencia
administrativa o
area afin.

2 afos 1 afio en
contados a labores de
partir de la gestion

expedicion del | documental o
titulo archivisticas.

Por otro lado, también los trabajos de campo, las actividades de investigacion de mercado, el
procesamiento cartografico y geoespacial, la elaboracion de modelos econdmicos y valuatorios, la
produccién documental y cualquier otro recurso requerido para la obtencién de los resultados esperados
establecidos en el Anexo Técnico.
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De igual manera, se advierte que los Planes Parciales objeto de intervencion presentan condiciones
urbanisticas, prediales, normativas, espaciales y economicas diferentes, asi como extensiones territoriales,
estructuras de cargas, niveles de complejidad técnica y requerimientos de analisis particulares. En razon a
ello, la Entidad requiere que el valor de cada Plan Parcial sea determinado de manera independiente para,
permitiendo identificar con claridad el costo asociado al desarrollo de las actividades previstas para cada
instrumento de planificacion.

Finalmente, para efectos de la adecuada estructuracion economica de la presente cotizacion, se remite el
ANEXO TECNICO del proceso, documento que contiene el alcance detallado de cada capitulo, actividad y
entregable, asi como las obligaciones, metodologias, productos, requisitos y condiciones que debera
cumplir el futuro contratista para la ejecucion del contrato. En consecuencia, la cotizacion debera elaborarse
teniendo en cuenta la totalidad de las especificaciones alli contenidas, de manera que la Entidad pueda
determinar de forma clara, objetiva y suficientemente sustentada el valor correspondiente para cada Plan
Parcial objeto de intervencion.

Cordialmente,

LUI NDP OSMAN CABEZAS
Director Orde iénto Territorial Sostenible
Secretaria de Planeacion

Proyecté: Juan David Velasquez Pascuas — Abogado Junior — Firma contralista Aranzalez & Co Abogados, Consultores y Asociados SAS £~
Revisé: Juan David Bocanegra Cofles — Coordinador Grupo Contratos - Firma contratista Aranzalez & Co Abogados, Consultores y Asociados SAS@
Revisé: Lina Giseth Cardona Mendoza — Directora Juridica - Firma contratista Aranzalez & Co Abogados, Consultores y Asociados SAS -

Revis6 y Aprobé: Luis Felipe Aranzalez Bravo — Director General — Firma contratista Aranzalez & Co Abogados, Consultores y Asociados SA%
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Sernipres

CONSULTORIA DE INGENIERIA 8 DESARROLLO URBANO 84S
gdrreccioni@ciud £om.co

Bogota

Asunto: SOLICITUD DE COTIZACION PARA CONTRATAR LOS SERVICIOS E CONSULTORIA EL
CUAL TIENE COMO OBJETO "PL131 —~ CONTRATAR EL CALCULO DEL EFECTO DE LA PLUSVALIA
GENERADA POR LA ADOPCION DE LOS INSTRUMENTODS DE PLANIFICACION EN EL MUNICIPIO
DE IBAGUE"

Cordial saludo.

La Secretaria de Planeacion Municipal de Ibagué. en cumplimiento de sus funciones y con el objetive de
reahzar un analisis técnico - econdmice y de oferta para la formulacién de un proceso contractual, ef cual
tene como por objeto “PL131 — CONTRATAR EL CALCULO DEL EFECTO DE LA PLUSVALIA
GENERADA POR LA ADOPCION DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION EN EL MUNICIPIO
DE IBAGUE", £n donde se solicita a su empresa una cotizacién que debera presentarse en el formato
adjunto cumpliendo estrictamente 1as caractaristicas técnicas sefialadas v ef valor totat con VA inciuido.

Esta informacion sera fundamental para la estrucluracion del proceso contractual conforme a ia normativa
vigente y permitird garantizar una selectidn adecuada de proveedores.

Agradecemos su pronta respuesta, preferiblermnente antes def dia 14 de septiembre del presente afic, con
el fin de cumplir con los plazos establecidos en nuestra planeacién. Para cualquier inquietud o aclaracion.
pueden comunicarse al correo pol@dibague.qov.co

CARACTERISTICAS DEL SERVICIO A COTIZAR:

EI CONTRATISTA debera ejecutar las actividades con el nivel de detalle necesano para obtener el calculo
y ¢l resultado de la plusvalia y determinar la participacion correspondiente a Parque Nativo y Floreal, Cada
resultado debera encontrarse susientado en informacion oficial, evidencia de mercado, carnografia,
memonas de calculo v soportes prediales venficables.

La ejecucion se organizara en cualro (4] capitulos y once (11) entregables desarrollados de manera
secuencial. Cada entregable comprende la totalidad de actividades, verificaciones. archivos y cantroles
definidos en el presante anexo. definido de fa siguiente manera:

i PLAN PARCIAL “PARQUE NATIVQ" AREA 1.128.742,81 m2

ACTIVIDAD / VALOR
CAPITULO | ID ENTREGABLE | ALCA?}?E GE;‘NERAL
Programacion, metodologia
E.1PRIMER | E Flan de trataic v Cntegral plan de cahdad, matnz | :
CAPITULO 1.1 mtodalogia de ngsgns oraanzacdn de i

o renponsatyichades
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Secretaria de Planeacion

Direccion de Ordenamiento Territorial Sostenible . ’; O Z J
! { ' " Caracterizacion de cada Plan ]
- Diagnostico de los | Parcial, reconstruccidn de ia ;
12 ir;sirumen!os de norma antenor y postenor ¢ ;
planificacion : dentificacion del hecho { 5
. I . generador. : :
‘ 5 Consolidacion predial y
- Zonas Homogeneas cartografica, delimitacion de
P Fisicas . zonas beneficarias y
“ determinacidn de ZHF,
% : ! Trabajc de campo, :
| | ( investigacion de ofertas y
g £ Esgt:i;gge d?iéi?gz 4 : transacciones, tablas de
{ P 2.2 RIS AR A ¢ rmercado, costos de desarrolic,
: E.2 { . absorcidn y demas variables.
. SEGUNDO = S SO
§ CAPITULO | : f Establecer fas zonas o :
3 E . subzonas con caractefisticas $ ;
| ’ [ gececontmica y establecer f
‘ ! Zonas Homogéneas
i i E . Zonas homogéneas | Geoecondmicas, segun :
| P23 Geoscondmcas  corrgsponda, de acuerdo a las
[ § caracteristicas fisicas y
1 ’ : - economicas simdares de
: { acuerdo a los resultados del
o . estudio de mercado.
5 Ceterminacian del Establecer los mélodos
[ ; valuatonos de las areas objeto
i E | método valuatono y su It N o
L3 justificacion cﬁe‘ participacion de la p;usvaica
: conforme a la normatividad
a U S aplicable,
: " Determinacion del vaior
: £ Avaluo comercial antes comercial del suelo bajo la
! E.3 TERCER i 32 b de fa accion urbanistica situacion normativa fisicay ’
. carltuLo | 7 (P1) ~ econdmica inmediatamente
- : i o anlenor. .
; , | Determinacién del nuevo valor
: Avaldo comercial ) def suslo can los usos. %
E despues de la accion aprovel(_:hamaamcs‘ cargasy ! !
] 3.3 ¢ urbanistica (P2} ; condicionegs adoptadas, :
i ; mediante &l metodo ;
. i : L B ! procedente. S :
i . Cuantificacion del mayor valor |
E © Calculo daf efecto por zona o subzona, -
41 plusvalia ) ;‘?at:amie‘ 'FO e hechus .
: _ ogeneradares. Concurrend,
E.4 - areas y contrains de caloulo,
CUARTO
CAPITULO Er i ann e e
- EERES SIARTR LS L0 TR BT IR 1
4 5 iatoiae] co by Lguatanon
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Secretaria de Planeacion
Drrecoidn de Ordenamiento Terntorial Sostenible

- [N Lk | e ete cr———_— 12 2% b A

" Consolidacion de informes. |

3

£ | Expedientes cartografia, bases, fichas,
: 43 adrministrativos @ ! proyectos de actos
: nformae final : admiristrativos, anexos y
: : : - wansferencia de mformacion,
i PLAN PARC!AL “FLOREAL” AREA 316.427 41 m2
' ACTIVIDAD / i
! CAPITULO D ENTREGABLE L ALCANCE GENERAL. RN B
Programacion, metodologia i

* e Plan de trabajo y ¢ integral. plan Qe‘calzdad,
1.1 metodologia ”’?3‘“?."9 nesgos.

: [ organizacidn de insumos y
E.1PRIMER . i fesponsabiidades .
CAPITULO : " Caracterizacion de cada Plan |
Diagnostico de los t Parcal. reconstruccion de la ’

mstrumentos de i notma anterior y postenae €
planificacién : wdentificacion del hecho
I _ e R S _generador,
‘ Consohdacion predial y
’ Zonas Homogéneas cartografica, delimitacion de
Fisicas . zonas heneficianas y
: determinacion de ZHF .

t Trabao de campo,
; [ investgacion de ofertas y
: transacciones, tablas de
: ‘ mercado, castos de desarrollo,
ER : absorcidn y demas variables.
SEGUNDO |
CAPITULO ; Establecer las ronas o : ;
; ; . subzonas con caracteristicas | b3 !
' . geoecondmica y establecer ;
Zonas Homogeneas
£ | Zonas homogéneas Geogcondrmicas, segun
2.3 Genecondmicas . corresponda, de acuerda a las
: v caracteristicas fisicas y [
% © economicas similares de
f acusardo a los resuliados del
- [P o e oot X = PURTREIEOWIRE W o esxualo de [nercado —
! ; . . " Establecer los metodos
| e Dominactntel | saatoros e ss reas oveto |
31 justificacion © de participacion de a3 p!u;va!la
’ | conforme a la normahvidad
: _aplicable —

| £ Estucio de mercado v
: analisis de costos

P SR

; Determinamon del valor

£.3 TERCER ; . Avaluo comercial anles  comarnat 5 ul DA 13

CAPITULD & fstica © Stuaoun normEtng .

SCONATCA INMErial g mf—~
di:t-r‘,.".\‘

Jpliists
e R IF Pt T3
ARTD Auenion, Cargas v
CLANGIGIUNES ot A;ptd\jdo

o (= 000 0
wm!ec ucmxmz }:cmt«.

s ;MM_; { www ibagué gov.co

P
Sk D »Jiz

N cniw e



Secretaria de Planeacion .
Direccién de Ordenamiento Territorial Sostenible o . é\; /3 17/ Vi QLY
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E.d

H

‘mediante el método
procedente,
:  Cuantificacion del mayor valor
P pOr ZoNa o subzona.
4?1 Cé;c;:ﬁ&if&:&do tratamiento de hechos
: generadores, concurrencia,
' areas y controles de calculo,

Resultadodeta | ,
iusval O ol -
plusvalia y prayeccion Proyeccion generica ge |

CUARTO 48,, | gf;;i?czc?fnia ¢ elaboracion de is liquidacion §
CAPITULO e §i21:i dac;:)ién de ;/a © por delimitacion territorial,

T plugvalia_ s
: . Consolidacién de informes,
£ Expedientes © carogratfia. bases, fichas.

44 . administrativos e ; proyectos de actos
CT informe final . administrativos. anexos y
: " _transfergncia de nformacion. o )
TOTAL - $ :

| 2 e s

Las actividades y entregables refacionados en los cuadros anterieres corresponden a la descripcion general
de! alcance requerido para la ejecucién del objeto contractual. No obstante, cada actividad y entregable
cuenta con especificaciones écnicas, metodoidgicas, cartograhicas, prediales. juridicas, urbanisticas.
econdmicas y valuatorias particulares que deberan ser desarrolladas por €l contratista de conformidad con
los requisitos establecidos en el Anexo Técnico del presents proceso.

Dichas especificaciones comprenden, entre olros aspecios, actividades de recopiiacion y vahdacidn de
informacion, analisis normativos, estructuracion de bases cartograficas y geograficas, estudios de mercado.
elaboracién de avaluos comerciales, determinaciGn de zonas homaogeéneas fisicas y geoeconomicas,
calculo del efecta plusvalia, liquidacién de la participacion y estructuracion de expedientes tecnicos vy
administrativos.

En consecuencia, para efectos de la presente solicitud de colizacidn, se debera considerar la totalidad de
actividades. productos, soportes, revisiones y entregables exigidos para cada uno de los capitulos e items
relacionados, entendiendc que (os valores ofentados deberan comternplar todos Jos costos para el
cumplimiento integral del abjeto contractual y 1as odbligaciones tecnicas del proceso.

Lo anterior, tambien mcluye el personal minimo requerido, definido de la siguiente forma.

K)n&.‘k H
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Secretaria de Planeacion
Direccidn de Ordenamiento Terntorial Sosteaible

‘ Experiencia Expariencia |
i { ftuto de i
P: ° ! E Cant | Cargo Titulo Profesionat F’To starado General (Afios Especifica |
. | | 4 minimos) (Afios minimos) |
[ SRDTIOIOUUNIIVIN NN Depap temm ot ot + s e e ————_ w1 61 o ooy
: ) ’ - Titulo ge
L posgrado
i en gerencia de
proyectos . 3 afios como
- direcaion vy L Dwrector ylo
oy ¢ ion de I Coordi
fTitulo profesioral ¢n gestion de : l“%. dinador de i
: CAr sitectura i proyecios u minimo dos i
’; Director de | in qemerfa C;V’t Lotros £ anos contados consultorias
. 1o Consutioria | lngenieriz {'agést'ql i posgrados que a partir de fa | refacionadas con |
' Dedicacion. | 3 DS ,} 1en su pensum expedicion de fa valoracion de
P | Gaodasia, Economia E aly ! .
100 % {1 discipling afin af | académico tarjeta profesional suelo.
P ’ { tenga relacion INSTruUMentos
ubjeto. ;
counia i urbanishicos, ;
gestidnidirecsic; i catastro o gestion |
nigerencia de prediat, :
L prOyecios o
| especiplizacdn
: 1 an avalues. : :
- 4 b e . B e AP U Y U i
. CTituio profesional en |
i Cingenieria Catasval y | :
; : : Geodesia, i i
: EArguitectira, :
! ingenieria Ciwl,
FEconormia u olaa .
; profesion compatitie |
fconia sctvidag
s waluatonsa
i Etprofesional debe
I astar inserto en ol
i Registro Abierto de
; ¢ Evaluadores, ef cual .
: } ' Posgradc eo i .
: ! debe estar vigente ¢ A'\::g ;’30 en I 3 anos como
Cosidmador insenio enlas : "Bio:laé;ér* ¢ Directoryio |
VIERE L categorias de i N i anos contados | Coordinador en |
: de : . - inmobihans, .. : '
. : L Caiegorig 1 ., i X apartirde ta . avaluos de suelo :
Z 1 o Avaluadtores . eshon del ‘ L : ;
| Dedwacidn: [ tpmueties Urbanoes, Suslo expedicion ge ia yio comercales
YN : Categoria 2 o tarjeta profesional | y/io Je procesos
100 % § Loonomia :
¢ Inrnuebles Rurales Urbana o | de valoracién
Categoria 3. afzm»s‘ L masiva,
© Recursos Natusates

y Suetos e

Protecciin

Categoria 5
Eaifwacones e
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Segretaria de Planeacion

Direccion de Ordenamiento Terntorial Sostenible . SRR S ¥ S
: : ! . Experioncia Expaeriencia |
! ; Titulo de i
P:;ﬂ! { Cant | Cargo Titulo Profesional 90219 rado General (Aftos Espacifica |
: . i i % minimos) {Afos minimos) i
§ j P 3ados como
i ' asesor ridico en:
rada ar | . H
Posgrada en ; POT, planes
Deracho ; :
Rrecho ] parcialoes, ;
Clirbanic yiu : ACCONSS :
Profesional - Darecho . 5 angs contadQs o !
. . ! : urbanisticas, |
" . Juridice  ; Titulo profesional e | Admumstralivo © apartirdela nstrumentos de |
Y I Dedicamon, | Derecha. tyio Darecho Cteerinacion de eston cel‘ suglo
50% | Publice yio . matenas 3 ~
: : H trbutos
'?  Ordenamionto | . territonales ©
: : ;  Territorial o % actuaciones
! : ¥ § . : A . ;
; : areas aines adrninistrativas |
‘ : f inmobiliarias, |
o i- j - ; SO , ; -
| ; g
; _ - Posgrado en ¢ 3anoscomo |
: : I . Curbarssmo, : ‘ asesor en |
H i : : Titulto profesionat en ! H
; i | profesional | Ar iﬂ’té’m;m“}m‘ " planeacion | & afos contados | formulacion,
: ; ; Uzba}wast; § Inqemen’a Cit i Urbana, | aparticdela  lrewision o analisis |
3 1 SN geniert [ Ordenamiento . expedicion de la | de POT. pianes |
Dedicacion: | Ingenieria Catastraly ' (0 ‘ N O
1005 | Geodesta . Territorat, matricula  oparcales. usos.
o { Gaonrafsa ; Gastidnr del . profesional ¢ aprovechamiento |
gra  Sugle o areas . cargas y repana i
: : | afines. ' equitative. :
i
H
!
i '
; ; '
! :
{ i 3anoscome
, ! asesoren
: : . L sistemas de
; s . iPosgrado en | 5 anos contados | . .
Profesional | Tiwwdo profesionat en 58232333 de | apa mro de ia { informacidén
: { ingenigria C fral y . . ) : eografi !
5 1 SIG ngenieria Catwsiraly . oeonacion oxpedicion de la | geoFrsics.
i Dedicacion | Geodesia, { Genarafica v/o matrcula maneio de datos «
. 50% | Geografia. ALY raresonal geograficos y/o
g PEIERERIERAAA SEERE cartograla y o
areas
geoespacaley.
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Titulo Profesional % Titulo de

o 4

Experisncia Experisncia
General (ARos Especifica
minimaos) {Aftos minimos)

:

Perfil
No, % Cant Cargo Postgrado

- i

B SO

: Titulo profeswnal en

i Economia,

| Administracion s : ;
i empresas, : "
¢ gstadistca, inanzas |

"o ingenieria | i

- El profesional dede : f ;
s estar mscnto an et : i
P Registro Abernto de . { ;
: ! Evaluadores, gl cual : : -
; | debe estar vigenie e
inscrito en las
i categorias de
- Categona T
Sinmyebles Urbanos,
A - Catagoria 2
: O""i‘;‘fﬁ?‘o” { mmu?sbies Ryrales
i e Categoria &
| Recursos Naturales
i y Suelos de
i | Proteccion,
i Categoria 5.
. Edificaciones de
| Conservacion _ 1
CArgueologica y : ; ;
v CMonumentos ;
5 CHistoricos. Categoria |
; {8 inmuebles
; ; ‘ Especiales ¥ : : 5
: i Categoria 13 : : ;
tiangibies ' : :
| Especiales

2 anios como
| asesor en
L | andlisis de
MNA . eypedicion de la |

A e mercado,

matricuta I L
profesional | econometria o |
valoracion. |

| 3 afios contados |
a partirde la

. Protesional
L econGmMIcees
tadistica

T
a
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Alcaldia Municipal

NIT: 9001133887

Secretaria de Planeacion

Direccion de Ordenamiento Territorial Sostenible - -

Perfil
No.

Cant

Cargo

Titulo Profesional

Titulo de
Postgrado

Experiencia
General (Afios
minimos)

(Afios minimos)

Avaluadores
de Campo
Dedicacion:
50%

Titulo profesional

El profesional debe
eslar inscrito en el
Registro Abierto de
Evaluadores, el cual
debe estar vigente e
inscrito en las
categorias de:
Calegoria 1:
Inmuebles Urbanos,
Categoria 2:
Inmuebles Rurales,
Categoria 3:
Recursos Naturales
y Suelos de
Proteccion,
Categoria 5:
Edificaciones de
Conservacion
Arqueoldgica y
Maonumentos
Histdricos, Categoria
6: Inmuebles
Especiales y
Categoria 13:
Intangibles
Especiales

N.A

2 afios contados
a partir de la
expedicion de la
matricula
profesional

Técnico y/o
tecndlogo en
gestion
documental
Dedicacion:
100%

Titulo técnico o
tecnolégico en
gestién documental,
archivistica,
administracion
documental,
asistencia
administrativa o area
afin.

N.A

2 anos contados
a partir de la
expedicion del
titulo

1 afio en labores
de gestiéon
documental o
archivisticas.

Por otro lado, también los trabajos de campo, las actividades de investigacion de mercado, el
procesamiento cartografico y geoespacial, la elaboracién de modelos econémicos y valuatorios, la
produccién documental y cualquier otro recurso requerido para la obtencién de los resultados esperados
establecidos en el Anexo Técnico.

De igual manera, se advierte que los Planes Parciales objeto de intervencion presentan condiciones
urbanisticas, prediales, normativas, espaciales y econémicas diferentes, asi como extensiones territoriales,
estructuras de cargas, niveles de complejidad técnica y requerimientos de analisis particulares. En razén a
ello, la Entidad requiere que el valor de cada Plan Parcial sea determinado de manera independiente,
permitiendo identificar con claridad el costo asociado al desarrollo de las actividades previstas para cada
instrumento de planificacion.

Finalmente, para efectos de la adecuada estructuracién econdmica de |a presente cotizacion, se remite el
ANEXO TECNICO del proceso, documento que conliene el alcance detallado de cada capitulo, actividad y

2888 0000
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Secretaria de Planeacion
Direccion de Ordenamento Territorial Sostenible

entregable, asi como las obligaciones, metodologias, productos, requisitos y condiciones gue debera
cumplir el futuro contratista para 13 ejecucién dei contrato. En ¢consecuencia, la cotizacidn deberd elaborarse
teniendo en cuenta la tolafidad de las especificaciones alli contenidas, de manera que la Entidad pueda
determinar de forma clara, objetiva vy suficientemente sustentada el valor correspondiernte para cada Plan
Parcial objeto de intervencion,

Cordiaimente,

¥ £ Qo Abngados, Consuiloes y Aseniados SAG—E"

Racms Juan David Bocanagra Cofes - Coordinager Grupo Contratos - Fama colteatety ranzate? & o Abogados Consaitorad y Asociados SAS 1« -
Rovisd Loa Grsetn Cargona Menseza - Cucentors Jurigios - Furma contrabsta Aranzakez 3 Co &bagados, Consutnras y Asuades SAS N
Revist vy Aprehd: Luis Felipe Aranzamws Bravo - Duedtar Generad - Firing contratisia Arundales & Co Abogados. Congultacss y Asclndns SAS,;{,’
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5b

Mision
Crear valor en lo que hacemos con honestidad,
perseverancia, responsabilidad, idoneidad y trabajo

en equipo.

Vision

Ser una compania lider en el mercado con altos
estandares técnicos y cientificos que den confianza y
tranquilidad a nuestros clientes. Nos enfocaremos
principalmente en los avaluos de inmuebles,
catastro, gestion predial y ordenamiento territorial,
donde nuestro propdsito es asesorar a personas
naturales o juridicas y, al Estado, en cabeza de las
entidades territoriales en los temas de catastro y
avallios bajo el marco de la Ley 388 de 1997,
plusvalia, valorizaciéon, ordenamiento territorial,

norma urbanistica, entre otros.



Objetivo de Servicio

Realizar ef caiculo del efecto de la plusvalia y la proyeccion de la
participacion generada por la adopcién de los instrumentos de
planificacion realizados por el municipio de Ibagué. El analisis se
crreunscribe a los planes parciales “"Parque Nativo™ y "Floreal”, por
tratarse de instrumentes adoptados mediante acto administrativo v
respecto de los cuales existen decisiones urbanisticas susceptibles

de valoracion.




M-
v

Objetivos Especificos

Primer capitulo

E.1.1 Plan de trabajo y metodologfa: programacion, metodotogia integral, plan de calidad,
matriz de riesgos, organizacion de insumos y responsabilidades.
E.1.2 Diagnéstico de los instrumentos de planificacion: caracterizacion de cada plan

parcial, reconstruccidn de la norma anterior y posterior e identificacién del hecho
generador.,

Tercer capitulo

£.3.1 Método valuatorio y su justificacion: establecer los méodos valuatorios de 'as reas
objeto de participacion conforme a ia normatividad aplicabie.

E.3.2 Avallio comercial antes de la accién urbanfstica (P1): valor del suelo bajo fa situacion
normativa, fisica y econémica inmediatamente anterior.

E.3.3 Avaltio comercial después de la accién urbanistica (P2): nuevo valor del suelo con los
usos, aprovechamientos, cargas y condiciones adoptadas.

Segundo capitulo

£.2.1 Zonas Homogéneas Fisicas: consolidacion prediz’y cargg éica. ormiracidn de
zonas beneficiarias y determinacidn de ZHF.

E.2.2 Estudio de mercado y andlisis de costos: trabz o =
transacciones, tablas de mercado, costos de desarroils,

caracteristicas fisicas y econémicas similares, de acueras con
mercado.

o5 resutznos del estudio de

Cuarto capitulo

E.4.1 Calculo del efecto plusvalfa: cuartificacion del ma ol
hechos generadores, concurrencia, areas y controies de oo e

E.4.2 Resuttado y proyeccién de la participacion: proye-c ¢ gené

i3 o8 g auidacion de

la plusvalia por delimitacion territonial.
E.4.3 Expedientes administrativos e informe final: informes, cartografia, pases. fichas,
proyectos de actos administrativos, anexos y transferencia de informacion



£1)

Propuesta Técnica

£ES DE LA CONSULTORIA

d..a.-ai‘
ARG REVERE: 2

Entregables

» Productos que se entregaran en desarrolio de la consultoria:

Plan de trabajo y metodologia.
Diagnostico de los instrumentos de planificacion.
Zonas Homogéneas Fisicas.

Registro fotografico georreferenciado.

Y V. V Vv Vv

Base predial conciliada, geodatabase, archivos SHP o
GeoPackage, informe de inconsistencias y mapas de control,
enlazados mediante un identificador Unico.

A4

Delimitacion territorial del drea objeto de participacion.
> Estudio de mercado y analisis de costos.

» Zonas Homogéneas Geoeconomicas.

YV V. V V V¥V

Y VY

Determinacién del método valuatorio y su justificasian,
Avaluo comercial antes de la accién uroanistica — P
Avaluo comercial después de la accion urpanistics - 27

Calculo del efecto plusvalia.

Lys

Resultado de Iz plusvalia y proyeccién genérica o=
participacién y liquidacion.

Expedientes administrativos e informe final.

Anexos técnicos y digitales.

e



by

Honorarios — Presupuesto

$128.000.000 $245.000.000 73.000.000

Plan Parcial Floreal Plan Parcial Parque Nativo Total IVA incluido

Plan parcial Area (m?) | Valor en letras Valor IVA incluido

Floreal 316.427,41 Ciento veintiocho millones de pesos $128.000.000

Parque Nativo 1.128.742,81 Doscientos cuarenta y cinco millones de pesos $245.000.000

| Trescie

i

1445.170,22

"

Plazo de ejecucion: setenta y cinco (75) dias calendario, contados a partir de la suscripcion del acta de inicio.
Nota: esta propuesta tiene una vigencia de sesenta (60) dias habiles.



Consideraciones Generales

Célculo y liquidacion de la plusvalia y determinacion de su participacién, generada por ia
adopcion de los instrumentos de planificacion del municipio de lbagué — PL13% {planes
parciales Floreal y Parque Nativo).

- Marco normativo

* Ley 388 de 1997 — Participacién en la plusvailia (articulos 73 a 90).

» Decreto 1077 de 2015 — Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y
Territorio.

* Ley 1673 de 2013 — "Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador”.

« Decreto 1074 de 2015 — Decreto Unico Reglamentario del Sector Comercio.

» Resolucion 941 de 2026 del IGAC, o aquellas normas que la modifiquen, adicioren o
sustituyan.

» Normas Internacionales de Valuacién (1V3), segin aplicabilidad.

» Reglamento Interno y Cédigo de Etica aplicable a la actividad valuatoria.

@ Plazo de ejecucion

El plazo previsto para la ejecucion de las actividades sera de setenta y cinco (75) dias
calendario, contados a partir de la suscripcién del acta de inicio, sujeto a:

+ La aprobacién de la propuesta.

+ La entrega oportuna de la informacién oficial por parte de la Secretaria de Planeacién.

X

aclos a partir de

- La presente propuesta tiene una vigencia de sesent
j i derecho de

i la fecha de presentacién. Transcurrido este plazo.
* ajustar los honorarios.

4l

[T

Confidencialidad

S B

i ratada con estricta
 confidencialidad y sera utilizada exclusivamente para ‘o5 fnas del estudio contratado.

4o

T

e

I

Control de calidad

T

IVACOL aplicara protocolos internos de control de calidad.

e
!
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Gracias

57310 270 6875
57311 217 0890

ivacol.com
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CONSULTORIA DE INGENERIA & DESARROLLO URBANO
AVALUOS, CONSULTORIA DE INGENIERIA Y PROCESOS

SEPTIEMBRE 14

Cotizacion Cdlculo Efecto Plusvalia de 2026

SECRETARIA DE PLANEACION MUNICIPAL DE IBAGUE

£ 301-4606960 B4 DRECCION@CIDU.COM.CO B WWW CIDUCOM.CO £ CARRERA 118 No. 119 52 BOGOTA D.C. - COLOMBIA



- CIDU

PROPUESTA EJECUTIVA

ALCANCE

Ejecucion de las actividades técnicas necesarias para calcular el efecto de la
plusvalia y determinar la participacion generada por la adopcién de los planes
parciales Parque Nativo y Floreal.

Comprende la recopilacién y verificacion de la informacidén oficial; el andlisis de
la norma anterior y posterior; la identificacion del hecho generador; la
‘ consolidacion predial y cartogrdfica; la determinacién de zonas homogéneas
fisicas y geoecondmicas; la investigacion de mercado; el cdlculo de P1 y P2; la
determinacion del efecto plusvalia; la aplicacion de la tarifa municipal vigente;
la individualizaciéon de la participacion; y la preparacion de los expedientes
administrativos correspondientes.

Sumado a lo anterior, para el Plan Parcial "Parque Nativo" se diferenciardn las
condiciones contenidas en el Decreto 1000-0742 de 2019 y su respectiva
modificacion mediante Decreto 1000-0094 de 2026, evitando atribuir a esta
Ultima incrementos ya generados por el instrumento de planificacién inicial. Por
su parte, En el Pian Parcial "Floreal" se reconstruird la situacién inmediatamente
anterior al Decreto 1000-0535 de 2025 y compararse con los cambios de usos,
aprovechamientos, cargas y etapas.

Adicionalmente, todos los cdlculos deberdn ser verificables y reproducibles por
. la Entidad, se desarrollard hojas de cdlculo, modelos residuales, bases de

mercado, bases prediales, capas geogrdficas, cartografia, fichas, cuadros de
proyeccion de la liquidacién y proyectos documentales se entregardn en
formatos editables, abiertos y concordantes con los informes firmados.

En concordancia con lo anterior, para el desarrollo del proyecto se tendrdan en
cuenta los siguientes lineamientos de ejecucion:

e Aplicarla metodologia valuatoria bajo la Resolucién 941 de 2026 expedida
por el IGAC o las normas que lo modifiquen, adicionen o sustituyan,
desarrollando el método dispuesto en la ley en funcién del hecho
generador, el cambio de la condicién del suelo, la disponibilidad de
mercado y las particularidades de cada zona.
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OBJETIVO

Realizar el cdlculo del efecto de la plusvalia y realizar la proyeccién de Ia
participacion generada por la adopcidn de ios instrumentos de planificacion
realizados por el municipio de Ibagué. Para el presente proceso, el andlisis se
circunscribe a los planes parciales "Parque Nativo" y “Floreal’, por tratarse de
insfrumentos adoptados mediante acto administrativo y respecto de los cuales
existen decisiones urbanisticas susceptibles de valoracion.

La ejecucidn deberd establecer, para cada accién urbanistica analizada, Ia
situacion normativa y econdémica inmediatamente anterior, la situacién posterior
. derivada del instrumento adoptado, el drea objeto de participacion, las
determinaciones de zonas o subzonas beneficiarias, los valores comerciales P1 y
P2, el efecto por metro cuadrado, y la proyeccion genérica de la liquidacion de
la plusvalia.

OBJETIVOS ESPECIFICOS PLAN PARCIAL “PARQUE NATIVO"
E.1 PRIMER CAPITULO.

E.1.1 Plan de trabajo y metodologia: Programacion, metodologia integral, plan
de calidad, matriz de riesgos, organizacion de insumos vy
responsabilidades.

E.2.1 Diagndstico de los instrumentos de planificacion: Caracterizacién de cada
. Plan Parcial, reconstruccidon de la norma anterior y posterior e
identificacion del hecho generador.

E.2 SEGUNDO CAPITULO.

E.2.1 Zonas Homogéneas Fisicas: Consolidacién predial y cartografica,
delimitacion de zonas beneficiarias y determinaciéon de ZHF.

E.2.2 Estudio de mercado y andilisis de costos: Trabajo de campo, investigacion
de ofertas y transacciones, tablas de mercado, costos de desarrollo,
absorcion y demas variables.

E.2.3 Zonas homogéneas Geoecondmicas: Establecer las zonas o subzonas con
caracteristicas  geoecondmica vy establecer Zonas Homogéneas
Geoeconomicas, segun corresponda, de acuerdo a las caracteristicas
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E.2.1 Diagndstico de los instrumentos de planificacién: Caracterizacion de cada
Plan Parcial, reconstruccidn de la norma anterior y posterior e
identificacién del hecho generador.

E.2 SEGUNDO CAPITULO.

E.2.1 Zonas Homogéneas Fisicas: Consolidacién predial y cartogrdafica,
delimitaciéon de zonas beneficiarias y determinacién de ZHF.

E.2.2 Estudio de mercado y andlisis de costos: Trabajo de campo, investigacion
de ofertas y transacciones, tablas de mercado, costos de desarrollo,
. absorcién y demds variables.

E.2.3 Zonas homogéneas Geoecondmicas: Establecer las zonas o subzonas con
caracteristicas geoecondémica y establecer Zonas Homogéneas
Geoecondmicas, segun corresponda, de acuerdo a las caracteristicas
fisicas y econdmicas similares de acuerdo a los resultados del estudio de
mercado.

E.3 TERCER CAPITULO.

E.3.1 Determinacién del método valuatorio y su justificacién: Establecer los
métodos valuatorios de las dreas objeto de participacién de la plusvalia
conforme a la normatividad aplicable.

E.3.2 Avalto comercial antes de la accién urbanistica (P1): Determinacién del
. valor comercial del suelo bajo la situacién normativa, fisica y econémica
inmediatamente anterior.

E.3.3 Avalto comercial después de la accion urbanistica (P2): Determinacion
del nuevo valor del suelo con los usos, aprovechamientos, cargas y
condiciones adoptadas, mediante el método procedente.

E.4 CUARTO CAPITULO.

E.4.1 Cdiculo del efecto plusvalia: cuantificacion del mayor valor por zona o
subzona, tratamiento de hechos generadores, concurrencia, dreas vy
controles de cdlculo.
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UBICACION DEL ESTUDIO
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El proyecto objeto de la presente consultoria se localiza en el municipio de
lbagué, departamento del Tolima, dentro de los dmbitos territoriales de los planes
parciales "Parque Nativo" y "Floreal'. Las actividades se desarrollardn en las dreas
objeto de intervencioén, y en los demdas lugares requeridos para consultar fuentes,

efectuar visitas, adelantar investigaciones de mercado.

El Plan Parcial Parque Nativo se localiza en el suelo de expansion urbana Parque
Deportivo, en el sector suroriental de la ciudad, dentro del &dmbito originalmente
adoptado bagjo la denominacidn "Urbana". El poligono se relaciona con la

sector.

quebrada La Opia, el corredor férreo y los desarrollos y planes parciales del

s

-

Parque Deportivo. Fuente: cartografia aportada con el instrumento.
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CERTIFICACION DE CALIDAD

CONSULTORIA DE INGENIERIA & DESARROLLO URBANO S.AS. cifie sus
procedimientos a lo estipulado en las normas sobre calidad y gestidon de calidad

ISO y de manera conjunta a las normas internacionales de valuacion IVSC y a la
normatividad colombiana.

Los directores de la empresa cuentan con los siguientes registros y certificaciones:

- Inmuebles Urbanos

. - Inmuebles Rurales

- Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

- Obras de Infraestructura

- Edificaciones de Conservacién Arqueoldégica y Monumentos Historicos
- Inmuebles Especiales

- Maguinaria Fija, Equipos y Maquinaria Moévil

- Maquinaria y Equipos Especiales

- Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares

- Semovientes y Animales

- Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
- Intangibles

Intangibles Especiales

Certificacién internacional como auditor interno en sistema de gestion de
tecnologia de la informacidén ISO 20000:2011, emifida por Bureau Veritas.

Certificacidon internacional como auditor interno en sistema de gestion de
calidad ISO: 9001:2015, emitida por ICONTEC.

Certificacién internacional como auditor interno NORMA ISO-19011, emifida por
TUV Rheinland y el Centro Iberoamericano de estudios internacionales, avalado
por la ONAC (Organizacion Nacional de Acreditacion en Colombia) y por el
Centro de Acreditacion Alemdn DAKKS — Deutsche Akkreditierungsstelle.
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ASPECTOS METODOLOGICOS

En los trabajos de avalios se siguen los pardmetros tecnicos definidos por el ente
rector en la materia Instituto Geogrdafico Agustin Codazzi - \IGAC, el International
Valuation Standards Council - IVSC, Normas Internacionales De informacion
Contable Y Financiera — NIC/NIIF.

Los avaluos comerciales se realizan con base en la siguiente reglamentacion:

Normas Colombianas De Valuaciéon

- Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de
la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente
Resolucion Reglamentaria No. 0941 de 2026, expedido por €l Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi, (Marco de Ley 388 de 1997},

Referencias Normativas Colombianas

- NTS SO1 ~ Bases para la determinacion del vaior de mercado.
- NTS S04 - Codigo de Conducta del valuador.

- GTS G02 — Conceptos y principios Generales de Valuacion.

- GTS EOT - Valuacidon de bienes inmuebles.

- GTS E04 - Valuacion de bienes inmuebles rurales.

- Norma lcontec NTS 1-1

. Normas internacionales de valuacion del IVSC

- Notas de Guias:

-GN 5 -Valuacion de Bienes Muebles

-  GN 8 - El Enfoque del Coste para los Estados Financieros (DRC)

- IVS: 2005 - Normas Internacionales de Valuacion. Tipos de Bienes.

Todos nuestros avaltos basan la determinacién del valor en los siguientes
métodos valuatorios:

Método de comparaciéon de mercado

Es la técnica valuatoria, que busca establecer mediante la investigacion de
mercado, oferta y transacciones de inmuebles con similares caracteristicas al
que se avalua, con el fin de calificar cada uno para asi llegar al valor comercial.
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RECURSOS Y PRODUCTOS

INFORMACION REQUERIDA

Como informacién minima CONSULTORIA DE INGENIERIA & DESARROLLO
URBANO S.A.S.. requiere para la elaboracién del estudio de valoracion del predio
solicitado:

Carta de presentacidn o autorizaciéon de ingreso para los avaluadores
encargados de realizar la visita de campo o acompanamiento por un
funcionario.

Estudios de hechos generadores de plusvalia.

Decretos de adopcion de los planes parciales, junto con la cartografia,
Documento técnico de soporte y demds actos administrativos
complementario o modificatorios.

Cartografia fisica y/o digital del predio.

Certificado de uso de suelo (Si existe).

Licencia de construccion y/o urbanismo (Si existe).

De igual manera, la Secretaria de Planeacion Municipal realizard la entrega de
la informacién disponible que tenga cardcter oficial o que se encuentre bajo su
custodia, como base para el desarrollo de la consultoria. La entrega de estos
documentos no exime al contratista de verificar su coherencia, identificar
faltantes, consultar fuentes complementarias y advertir cualquier limitacion.

e POT de Ibagué, modificaciones, fichas normativas, cartografia vy

certificaciones de la norma aplicable en cada fecha de referencia.

o Decreto 1000-0742 de 2019, Decreto 1000-0094 de 2026, Decreto 1000-0535

de 2025y demds actos relacionados con Parque Nativo y Floreal.

e DTS, cuadros de areas, reparto de cargas, estudios sectoriales y cartografia

PDF/DWG de los dos planes parciales.

e Bases catastrales alfanuméricas y geogrdficas disponibles, cortes

historicos, ortofotos, mutaciones y datos del gestor catastral.

e Informacién registral, certificados, titulos y soportes a los que legalmente

tenga acceso la Entidad.
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ENTREGABLES

1.

1.1.

1.2

CAPITULO PRIMERO

Plan de frabajo y metodologia: documento metodoldgico,
cronograma editable, matrices de insumos, evaluacion o actualizacion
de riesgos, calidad, personas y RAA.

Diagnéstico de los instrumentos de planificaciéon: diagnostico técnico
del Plan Parcial a partir de la revision de sus actos administrativos,
documentos técnicos, cartografia, estructura predial. Areas, Usos,
aprovechamientos y demds variables aplicables, con el fin de
determinar el drea objeto de participacién susceptible de generar
efecto plusvalia.

2. CAPITULO SEGUNDO

2.].

2.2.

2.3.

2.4.

Zonas Homogéneas Fisicas: una vez identificada el drea objeto de
participacién, deberd efectuar su desagregacion y delimitacion
territorial de acuerdo con las condiciones fisicas y urbanisticas
relevantes para el andlisis, conformando la delimitacién por predios,
zonas, subzonas o Zonas Homogéneas Fisicas —ZHF—, segun resulte
técnicamente procedente. Cada delimitacion territorial debera
construirse en poligonos a partir de una base predial y cartogrdafica
conciliada, sin asumir automaticamente cada manzana, lote o zona
catastral como una zona fisica homogénea.

Registro fotografico georreferenciado, localizacion general vy
especifica, rutas de campo, y fichas de visita.

Base predial conciliada, la geodatabase, los archivos SHP o
GeoPackage, el informe de inconsistencias y los mapas de control,
todos enlazados mediante un identificador Unico.

Delimitacioén territorial del drea objeto de participaciéon: base predial y
cartogréfica conciliada, la delimitacion del drea objeto de
participacién por zonas, subzonas o ZHF, segun corresponda, las fichas
de cada unidad territorial, la cartografia en PDF y formato editable, la
base geografica y la memoria metodolégica que sustente los criterios
utilizados para su delimitacion.
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referencia, metodologia aplicada, informacién de mercado utilizada,
cdlculos, valores unitarios y totales, soportes y anexos técnicos. Los
avalbos deberdn ser suscritos por un avaluador con inscripcidn vigente
en el Registro Abierto de Avaluadores — RAA— y cumplir las
condiciones exigidas por la Resolucion 941 de 2026 expedida por el
IGAC o las normas que la modifiquen, adicionen o sustituyan.

3.3.  Avaluo comercial después de la accidn urbanistica - P2: establecer el

nuevo valor comercial del suelo correspondiente al escenario posterior

a cada accion urbanistica —P2—, mediante la aplicaciéon del método

valuatorio previamente definido y conforme a la Resolucion 941 de
. 2026 expedida por el IGAC y las demds normas que los modifiquen,
adicionen o sustituyan. La determinacién de P2 deberd efectuarse para
cada zonaq, subzona o Zona Homogénea Geoecondmica -IHG—,
segun la delimitacion territorial  adoptada, incorporando  las
condiciones urbanisticas derivadas del respectivo acto administrativo,
particularmente los usos, aprovechamientos, edificabilidad, cargas,
cesiones, restricciones y demdas variables con incidencia en el valor del
suelo. Bl P2 deberd corresponder exclusivamente al valor comercial del
suelo resultante de la accidn urbanistica y no al valor de venta de las
edificaciones o productos inmobiliarios proyectados.

Elentregable deberd contener los informes de avalto correspondientes
al escenario P2. discriminados por accién urbanistica y por zona,
subzona o ZHG, segun corresponda, con identificacidn del método
aplicado, variables y fuentes utilizadas, cdiculos, valores unitarios vy
. totales: soportes y anexos técnicos. Los avalios deberdn ser suscritos

por avaluador con inscripcion vigente en el Registro Abierto de
Avaluadores —RAA— y cumplir las condiciones establecidas en la
Resolucion 941 de 2026 expedida por el IGAC y las normas que lo
modifiquen, adicionen o sustituyan.

4. CAPITULO CUARTO

4.1 Calculo del efecto plusvalia: el entregable deberd contener el informe
del caiculo del efecto plusvalia; las memorias de cdlculo y modelos
editables; los cuadros consolidados por hecho generador, zona,
subzona o ZHG; los valores P1, P2, mayor valor unitario, efecto total y
valor por metro cuadrado del drea objeto de participacion; la
cartografia en formato PDF y editable; la base geografica de
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PROPUESTA ECONOMICA

Para la elaboracién de cdlculo y liquidacion de la Plusvalia y la determinacion
de su participacion generada por la adopcion de os instrumentos de
planificacién del municipio de lbagué — PLI31, se proponen los siguientes
aspectos econdmicos:

1. Plan Parcial “FLOREAL” drea 316.427,41 m2

. Valor de Ciento Diecisiete Millones de pesos ($ 117.000.000} IVA incluido.

2. Plan Parcial “PARQUE NATIVO" drea 1.128.742,81 m?

Valor de Doscientos Treinta y Tres Millones de pesos {$ 233.000.000} IVA
incluido.

Nota: Se especifica que la tarifa del Plan Parcial Parque Nativo, incluye el
cdlculo de efecto plusvalia por la adopcién del Decreto 1000-0742 de 2019
y el cdiculo de efecto plusvalia por la modificacion realizada mediante
Decreto 1000-0094 de 2026.

NOTAS GENERALES:

' - Para efectos de redlizar la cotizacién, se tiene en cuenta la ubicacidn de los predios.
- En el cdlculo de las tarifas se tuvieron en cuenta factores de complejidad técnica.
- Esta propuesta tiene una vigencia de noventa (90) dias hdabiles.

Cordialmente,
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13/10/26, 10:50 Correo de Alcaldia de Ibagué - SOLICITUD DE COTIZACION PARA CONTRATAR LOS SERVICIOS DE CONSULTORIAEL CUALT...

B ;,,:x:; ryJsicc
?,?E' E_ plan ordenamiento territorial planeacion <pot@ibague.gov.co>

T

SOLICITUD DE COTIZACION PARA CONTRATAR LOS SERVICIOS DE CONSULTORIA
EL CUAL TIENE COMO OBJETO PL131 - CONTRATAR EL CALCULO DEL EFECTO
DE LA PLUSVALIA GENERADA POR LA ADOPCION DE LOS INSTRUMENTOS DE
PLANIFICACION EN EL MUNICIPIO DE IBAGUE

2 mensajes
plan ordenamiento territorial planeacion <pot@ibague.gov.co> 10 de septiembre de 2026 a las 16:47

Para: direccion@cidu.com.co

Buen dia.

Reciba cordial saludo de parte de la Administracion Municipal, Cordialmente nos permitimos enviar informacion
relacionada en el asunto.

Atentamente.

Direccion de Ordenamiento Territorial Sostenible.

Secretaria de Planeacion Municipio de Ibagué

2 adjuntos

brx 2026-102512 SOLICITUD COTIZACION.pdf
1153K

brx DOCUMENTOS TECNICOS.pdf
4844K

CIDU <direccion@cidu.com.co> 14 de septiembre de 2026 a las 13:18
Para: plan ordenamiento territorial planeacion <pot@ibague.gov.co>
Cc: "Carolina Rodriguez CIDU S.A.S." <comercial@cidu.com.co>

Buen dia

De acuerdo con la solicitud realizada, nos permitimos remitir la cotizacion correspondiente.

Quedamos atentos a cualquier inquietud o complementacion que requieran.

Cordialmente,
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SOLICITUD DE COTIZACION PARA CONTRATAR LOS SERVICIOS DE CONSULTORIA
EL CUAL TIENE COMO OBJETO “PL131 — CONTRATAR EL CALCULO DEL EFECTO
DE LA PLUSVALIA GENERADA POR LA ADOPCION DE LOS INSTRUMENTOS DE
PLANIFICACION EN EL MUNICIPIO DE IBAGUE”

2 mensajes

plan ordenamiento territorial planeacion <pot@ibague.gov.co> 22 de septiembre de 2026 a las 18:41
Para: direccion.general@ivacol.com

Buen dia.

Reciba cordial saludo de parte de la Administracion Municipal, Cordialmente nos permitimos enviar solicitud de
informacion relacionado en el asunto.

Atentamente.

Direccion de Ordenamiento Territorial Sostenible.

Secretaria de Planeacion Municipio de Ibagué.

ﬂ Firma de PDF 20260922 17.15.03 (1).pdf
317K

Juan Sebastian Pulido Avila <direccion.general@ivacol.com> 23 de septiembre de 2026 a las 8:09
Para: plan ordenamiento territorial planeacion <pot@ibague.gov.co>

Buenos dias,

En atencidn a su requerimiento nos permitimos hacer envio de propuesta comercial PARA
CONTRATAR LOS SERVICIOS DE CONSULTORIA EL CUAL TIENE COMO OBJETO “PL131 -
CONTRATAR EL CALCULO DEL EFECTO DE LA PLUSVALIA GENERADA POR LA ADOPCION DE
LOS INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION EN EL MUNICIPIO DE IBAGUE”, gracias

Cordialmente,

Juan Sebastian Pulido Avila
Director General

Ingenieria Inmobiliaria y Valoraciones de Colombia
\\ : +57 3102706875
9 : CL 25A 31A 40 OF 204, Bogota D.C. Colombia

IVACOL - direccion.general@ivacol.com
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13/10/26, 10:50 Correo de Alcaldia de Ibagué - SOLICITUD DE COTIZACION PARA CONTRATAR LOS SERVICIOS DE CONSULTORIAEL CUAL T...

De: plan ordenamiento territorial planeacion <pot@ibague.gov.co>

Enviado: Martes, 22 de Septiembre de 2026 6:41 PM

Para: Juan Sebastian Pulido Avila <direccion.general@ivacol.com>

Asunto: SOLICITUD DE COTIZACION PARA CONTRATAR LOS SERVICIOS DE CONSULTORIA EL CUAL TIENE
COMO OBJETO “PL131 — CONTRATAR EL CALCULO DEL EFECTO DE LA PLUSVALIA GENERADA POR LA
ADOPCION DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION EN EL MUNICIPIO DE IBAGUE”

[El texto citado esta oculto]
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