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ANEXO TECNICO

OBJETO: “PL131 — CONTRATAR EL CALCULO DEL EFECTO DE LA PLUSVALIA GENERADA POR LA
ADOPCION DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION EN EL MUNICIPIO DE IBAGUE”.

L SIGLAS Y ABREVIATURAS

AB (Area Bruta)

ANU (Area Neta Urbanizable)

AOP (Area Objeto de Participacion)

AU (Area Util)

DTS (Documento Técnico de Soporte)

FMI (Folio de Matricula Inmobiliaria)

GDB (Geodatabase)

IC (Indice de Construccion)

IGAC (Instituto Geografico Agustin Codazzi)

1O (indice de Ocupacién)

MAGNA-SIRGAS (Marco Geocéntrico Nacional de Referencia)
NPN (Numero Predial Nacional)

P1 (Precio o valor comercial del suelo antes de la accion urbanistica)
P2 (Precio o valor comercial del suelo después de la accion urbanistica)
POT (Plan de Ordenamiento Territorial)

RAA (Registro Abierto de Avaluadores)

SIG (Sistema de Informacion Geografica)

UAU (Unidad de Actuacién Urbanistica)

UGU (Unidad de Gestion Urbanistica)

VIP (Vivienda de Interés Prioritario)

VIS (Vivienda de Interés Social)

ZHF (Zona Homogénea Fisica)

ZHG (Zona Homogénea Geoecondmica)

Il. GLOSARIO

El presente glosario reune los principales conceptos técnicos, urbanisticos, prediales, cartograficos,
econdmicos y valuatorios que sustentan el calculo y liquidacion de la plusvalia y la determinacion de la
participacion generada por la adopcion de los planes parciales Parque Nativo y Floreal del municipio de
Ibagué.

Su objetivo es unificar los criterios de interpretacion que deberan emplear el consultor, la supervision y las
dependencias de la Entidad durante la recopilacion de informacion, la definicion de los escenarios P1y P2,
la delimitacion de las zonas beneficiarias, la valoracion del suelo, el calculo del efecto, la proyeccién genérica
de la liquidacién y su participacion.

Las definiciones que se indican a continuacion son operativas y complementarias. Su aplicacion debera
armonizarse con la Ley 388 de 1997, la Resolucion IGAC 941 de 2026, el Plan de Ordenamiento Territorial
(POT) de Ibagué, los actos administrativos de adopcion y sus respectiva modificaciones de los planes
parciales y las demas disposiciones vigentes que resulten aplicables.

GESTION DEL SUELO Y PLUSVALIA

e Accion urbanistica: Decision administrativa de ordenamiento territorial que regula la clasificacion, el
uso o el aprovechamiento del suelo y que puede concretar alguno de los hechos generadores previstos
legalmente.

e Hecho generador: Supuesto derivado de la incorporacién de suelo rural a suelo de expansion urbana o
suburbano, de la asignacion de un uso mas rentable o de la autorizacién de un mayor aprovechamiento
edificatorio.

o Efecto plusvalia: Mayor valor del suelo atribuible a la accién urbanistica, determinado por zona o
subzona y expresado en valor por metro cuadrado, sin confundirlo con la valorizacién general del
mercado.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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o Participacion en plusvalia: Porcion del efecto plusvalia que corresponde al Municipio conforme con la
tarifa local aplicable y con el area legalmente objeto de participacion.

e P1: Precio o valor comercial de referencia del suelo bajo la situacion normativa, fisica y econémica
inmediatamente anterior a la accion urbanistica que se analiza.

o P2: Precio o valor comercial de referencia del suelo resultante de las condiciones urbanisticas adoptadas
con posterioridad, considerando el hecho generador aplicable y las cargas que lo condicionan.

e Area objeto de participacion: Superficie efectivamente beneficiada por el nuevo uso o mejor
aprovechamiento, descontadas las cesiones obligatorias y afectaciones que correspondan. No se
presume igual al area bruta ni al area util.

VALUACION E INVESTIGACION DE MERCADO

e Método de comparacion o de mercado: Procedimiento que estima el valor mediante ofertas,
transacciones u otros datos comparables, previamente verificados, depurados y homogeneizados.

o Método de capitalizacion de rentas: Procedimiento que convierte ingresos netos sostenibles en un
valor mediante una tasa de capitalizacién técnicamente soportada.

e Meétodo residual: Procedimiento que obtiene el valor del suelo a partir de los ingresos del proyecto
realizable y descuenta costos, cargas, utilidad, financiacion, riesgos y demas variables pertinentes. Podra
ser estatico o dinamico segun la duracion y complejidad del desarrollo.

e Mayor y mejor uso: Uso legalmente permitido, fisicamente posible, financieramente viable y
economicamente mas productivo, sin asumir aprovechamientos hipotéticos incompatibles con la norma,
el mercado o las cargas.

e Punto de investigacion: Dato de mercado o de campo identificado, georreferenciado y soportado,
utilizado para la zonificacién y la estimacion de valores.

GESTION PREDIAL Y CARTOGRAFICA

e Predio matriz: Inmueble existente al momento de la accién urbanistica del cual pueden derivarse
subdivisiones, englobes, desenglobes, lotes o unidades posteriores.

o Genealogia predial: Relacion documentada entre predios matrices y derivados, con identificacion de
actos, fechas, areas y correspondencia catastral y registral.

e Zona homogénea fisica: Area con condiciones comparables de localizacién, norma, topografia, acceso,
servicios, entorno, uso y aprovechamiento.

e Zona homogénea geoeconémica: Area dentro de la cual el suelo presenta un comportamiento
econdémico homogéneo, sustentado en evidencia de mercado y criterios técnicos reproducibles.

1. DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO

El presente proceso contractual tiene por finalidad realizar el calculo del efecto de la plusvalia y realizar la
proyeccion de la participacion generada por la adopcion de los instrumentos de planificacién realizados por
el municipio de Ibagué. Para el presente proceso, el analisis se circunscribe a los planes parciales “Parque
Nativo” y “Floreal”, por tratarse de instrumentos adoptados mediante acto administrativo y respecto de los
cuales existen decisiones urbanisticas susceptibles de valoracion.

El Plan Parcial Parque Nativo comprende un ambito de 1.128.742,81 m? y fue adoptado inicialmente mediante
el Decreto 1000-0742 de 2019, posteriormente modificado por el Decreto 1000-0094 de 2026. Por otro lado,
el Plan Parcial Floreal comprende 316.427,00 m? y fue adoptado mediante el Decreto 1000-0535 del 29 de
agosto de 2025. Cada instrumento presenta una estructura predial, urbanistica, temporal y econdmica
diferente, razén por la cual el calculo y la proyeccion de la liquidacion deberan realizarse de manera
independiente.

El objeto no comprende la formulacion, adopcion o modificacion de los planes parciales ni la prestacion de
servicios generales de ordenamiento territorial. Los analisis juridicos, urbanisticos, prediales, catastrales,
cartograficos, econdmicos y valuatorios exigidos en este anexo tienen caracter instrumental y deberan

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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desarrollarse unicamente en cuanto resulten necesarios para obtener el calculo del efecto plusvalia, y
proyectar la liquidacion y determinacion de la participacion municipal.

La ejecucion debera establecer, para cada accion urbanistica analizada, la situacion normativa y econémica
inmediatamente anterior, la situacion posterior derivada del instrumento adoptado, el area objeto de
participacion, las determinaciones de zonas o subzonas beneficiarias, los valores comerciales P1 y P2, el
efecto por metro cuadrado, y la proyeccién genérica de la liquidacion de la plusvalia.

Los productos obtenidos deberan contener los calculos, memorias, bases, cartografia, fichas prediales, y
proyectos de actos administrativos requeridos por el supervisor, para que la Secretaria de Planeacion
adelante las actuaciones posteriores de su competencia. El contratista respondera por la suficiencia técnica
de estos insumos, sin sustituir la competencia de la autoridad municipal para expedir los actos administrativos
correspondientes a la liquidacion de la participacion de la plusvalia.

11. ALCANCE TECNICO DEL PROYECTO

El contratista tendra a su cargo la ejecucion de las actividades técnicas necesarias para calcular el efecto de
la plusvalia, aportar los instrumentos necesarios para que la Entidad pueda determinar la participacion
generada por la adopcion de los planes parciales y realizar el apoyo a la liquidacion de la plusvalia mediante
la proyeccién de actos administrativos que sean requeridos por el supervisor. El resultado debera presentarse
separadamente por instrumento, accion urbanistica, zona o subzona beneficiaria y predio.

El alcance comprende la recopilacion y verificacion de la informacion oficial; el andlisis de la norma
inmediatamente anterior y la norma posterior por la cual se adoptan los planes parciales objeto de
intervencion; la identificacion del hecho generador; la consolidacion predial y cartografica; la investigacion de
mercado, la determinacion de zonas homogéneas fisicas; el calculo de P1 y P2; la determinacion de zonas
homogéneas geoecondmicas, la determinacion del efecto plusvalia; la aplicacion de la tarifa municipal
vigente; la individualizacién de la participacion; y la preparacion de los expedientes administrativos
correspondientes.

Sumado a lo anterior, para el Plan Parcial “Parque Nativo” deberan diferenciarse 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 Plan Parcial “Floreal” debera reconstruirse la situacion inmediatamente anterior al Decreto 1000-
0535 de 2025 y compararse con los cambios de usos, aprovechamientos, cargas y etapas.

Adicionalmente, todos los calculos deberan ser verificables y reproducibles por la Entidad. Para tal efecto, el
contratista desarrollara hojas de calculo, modelos residuales, bases de mercado, bases prediales, capas
geograficas, cartografia, fichas, cuadros de proyeccién de la liquidacion y proyectos documentales se
entregaran en formatos editables, abiertos y concordantes con los informes firmados.

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

e Aplicar la metodologia valuatoria bajo la Resolucion 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 las condicién del suelo, la disponibilidad de mercado y las
particularidades de cada zona.

o Diferenciar areas brutas, areas no objeto de reparto, cargas generales, area neta urbanizable, cargas
locales, area util y area objeto de participacion, sin efectuar descuentos dobles.

e Identificar y tratar individualmente los usos residenciales VIP, VIS y No VIS, los componentes
comerciales, los equipamientos privados y demas piezas con condiciones econdmicas diferentes.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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e Conciliar la configuracion predial existente a la fecha de la accion urbanistica con la informacion
catastral y registral vigente, identificando las segregaciones, englobes y demas transformaciones
prediales necesarias para la correcta realizacion del efecto y de la proyeccion de la participacion en
plusvalia.

¢ Analizar de manera diferenciada cada hecho generador a cada zona o subzona beneficiaria, atendiendo
las condiciones normativas, fisicas y econémicas que le sean propias y evitando trasladar o generalizar
resultados entre ambitos que no presenten condiciones comparables.

e Construir y sustentar los escenarios P1 y P2 conforme a cada hecho generador aplicable resultado del
analisis efectuado antes y después de la accion urbanistica generadora, acorde a las variables fisicas,
temporales y econdmicas que puedan incidir en su comparacion, de manera que el efecto estimado
corresponda al mayor valor del suelo atribuible a dicha accion.

¢ Mantener correspondencia entre la informacién juridica, urbanistica, predial, catastral, cartografica y
valuatoria empleada durante la consultoria, de forma que las areas, delimitaciones, zonas homogéneas,
bases de datos y resultados econdmicos sean consistentes entre si.

e Garantizar que los ejercicios y dictamenes de caracter valuatorio sean elaborados y suscritos por
avaluadores con inscripcion vigente en el Registro Abierto de Avaluadores —RAA— vy con la categoria
correspondiente al tipo de inmueble objeto de valoracion, conforme a la normativa aplicable.

1.2 LOCALIZACION Y LUGAR DE EJECUCION

El proyecto objeto de la presente consultoria se localiza en el municipio de Ibagué, departamento del Tolima,
dentro de los ambitos territoriales de los planes parciales “Parque Nativo” y “Floreal”. Las actividades se
desarrollaran en las areas objeto de intervencioén, y en los demas 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 @mbito originalmente adoptado bajo la denominacién “Urbana”. El poligono
se relaciona con la quebrada La Opia, el corredor férreo y los desarrollos y planes parciales del sector.
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Figura 1. Localizacién general del Plan Parcial Parque Nativo en el suelo de expansion Parque Deportivo.
Fuente: cartografia aportada con el instrumento.

El Plan Parcial “Floreal” se localiza en el suelo de expansion urbana “El Pais”, en el sector oriental de Ibagué,
con relacion funcional con la carrera 8B, la calle 167, el Portal del Salado, los sectores Modelia y Nazareth y

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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los elementos ambientales asociados a la quebrada La Ceiba. El decreto de adopcion delimita un ambito de
316.427,00 m? sobre cuatro predios de origen.
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Figura 2. Localizacion y estructura urbanistica general del Plan Parcial Floreal. Fuente: cartografia
incorporada al Decreto 1000-0535 de 2025.

2. ANTECEDENTES

El Municipio de Ibagué adoptd el Plan Parcial de Expansion Urbana denominado “Urbana” mediante el
Decreto Municipal 1000-0742 del 26 de junio de 2019. Posteriormente, mediante el Decreto 1000-0094 del
18 de febrero de 2026, modificd dicho instrumento e incorpord, entre otros aspectos, la denominacion Plan
Parcial Parque Nativo, ajustes en su estructura urbanistica, documentacion técnica actualizada, consolidando
un area total bruta de 1.128.742,81 m2.

La existencia de dos momentos normativos en el Plan Parcial “Parque Nativo” exige delimitar con precision
qgué incremento puede atribuirse a la adopcién mediante el Decreto Municipal 1000-0742 del 26 de junio de

2019y cudl, si existe, deriva exclusivamente de la modificacion realizada mediante el Decreto 1000-0094 del
18 de febrero de 2026.

Por su parte, el Plan Parcial “Floreal” fue adoptado mediante el Decreto Municipal 1000-0535 del 29 de agosto
de 2025 para un ambito de 316.427,00 m2. El instrumento organiza usos residenciales VIP y VIS, dos lotes

comerciales, sistemas de espacio publico, equipamientos, redes, cargas generales y locales y cinco etapas
de desarrollo.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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Como consecuencia de la adopcion y modificacion de estos instrumentos de planificacion, se concretaron
decisiones y acciones urbanisticas susceptibles de constituir hechos generadores de la participacion en
plusvalia, de conformidad con las disposiciones previstas en la Ley 388 de 1997. En tal sentido, las
determinaciones relacionadas con la asignaciéon o modificacion de usos del suelo, asi como con las
posibilidades de aprovechamiento urbanistico y edificabilidad previstas para los respectivos ambitos, deben
ser analizadas con el propésito de establecer su incidencia sobre el valor del suelo.

Por lo anterior, surge la necesidad de determinar técnicamente, respecto de los planes parciales Parque
Nativo y Floreal, la configuracién de los hechos generadores que resulten aplicables y establecer si las
acciones urbanisticas adoptadas produjeron un mayor valor del suelo susceptible de participacion por parte
del Municipio de Ibagué. Para el caso de Parque Nativo, dicho anadlisis debera reconocer la existencia de los
distintos momentos normativos derivados de su adopcion y posterior modificacion, de manera que los efectos
qgue se determinen correspondan a las decisiones urbanisticas atribuibles a cada actuacion.

Los actos administrativos de adopcion y modificaciéon, junto con sus documentos técnicos de soporte,
cartografia, cuadros de areas y demas informacion asociada a los instrumentos, constituyen los antecedentes
técnicos y normativos a partir de los cuales se estructura la presente consultoria, orientada a establecer el
efecto y la participacion en plusvalia derivados de las acciones urbanisticas contenidas en los planes
parciales objeto de intervencion.

3. PRINCIPALES ACTIVIDADES POR EJECUTAR A CARGO DEL CONSULTOR Y SU ALCANCE

El CONTRATISTA debera ejecutar las actividades con el nivel de detalle necesario para obtener el calculo
del efecto de la plusvalia y determinar la participaciéon que corresponde a la Entidad frente a los planes
parciales adoptados. Cada resultado debera encontrarse sustentado en informacion oficial, evidencia de
mercado, cartografia, memorias de calculo y soportes prediales verificables.

La ejecucion 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.

CAPITULO | ID ACTIVIDAD / ALCANCE GENERAL
ENTREGABLE
E | Plan de trabajo y | Programacion, metodologia integral, plan
1.1 | metodologia de calidad, matriz de riesgos,
organizacion de insumos y
E.1 PRIMER responsabilidades.
CAPITULO E | Diagndstico de los | Caracterizaciéon de cada Plan Parcial,
1.2 | instrumentos de | reconstruccion de la norma anterior y
planificacion posterior e identificacion del hecho
generador.
E | Zonas Homogéneas Fisicas | Consolidacion predial y cartografica,
2.1 delimitacion de zonas beneficiarias y

determinacion de ZHF.
E | Estudio de mercado vy | Trabajo de campo, investigacion de

2.2 | analisis de costos ofertas y transacciones, tablas de
mercado, costos de desarrollo, absorcion
E.2 y demas variables.

giﬁ#ﬁeg E | Zonas homogéneas | Establecer las zonas o subzonas con
2.3 | Geoecondmicas caracteristicas geoecondmica 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.
E3 E Determipacio’n _deI_ _mét_qdo I'Establecer los métodos \_/a_luatplrios delas
TERbER 3.1 | valuatorio y su justificacion | areas ’objeto de participacion Qg la
CAPITULO plusvalia conforme a la normatividad

aplicable.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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E | Avalto comercial antes de | Determinacion del valor comercial del
3.2 | la accion urbanistica (P1) suelo bajo la situacion normativa, fisica y
econdmica inmediatamente anterior.

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

CUARTO 4.2 | proyeccién genérica de la | liquidacion por delimitacion territorial.
CAPITULO

E | Calculo del efecto plusvalia | Cuantificacion del mayor valor por zona o
4.1 subzona, tratamiento de hechos
generadores, concurrencia, areas y
controles de calculo.

E4 E | Resultado de la plusvalia y | Proyeccion genérica de elaboracion de la

participacion y liquidacion

de la plusvalia
E | Expedientes Consolidacién de informes, cartografia,
4.3 | administrativos e informe | bases, fichas, proyectos de actos
final administrativos, anexos y transferencia

de informacion.

E1. CAPITULO PRIMERO
E1.1 Entregable: Plan de trabajo y metodologia

El CONSULTOR debera presentar, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la suscripcion del acta
de inicio, el plan de trabajo integral de la consultoria. Este documento debera convertir el alcance contractual
en una secuencia verificable de actividades, responsables, insumos, dependencias, productos, revisiones y
entregas para cada Plan Parcial objeto de intervencion.

El plan de trabajo debera reconocer que pueden existir planes parciales que contienen distintas vigencias.
Adicionalmente, la programacion debera evitar que el componente valuatorio avance sobre una norma, un
poligono o un universo predial que no haya sido previamente conciliado.

E1.1.1 Actividad: Alistamiento documental y manejo de informacién

Realizar las reuniones pertinentes al inicio de la ejecucion con la supervision del contrato y demas
dependencias municipales en caso de que resulte necesario, para la consolidacion de la informacion
técnica necesaria para la ejecucion del contrato.

Estructurar un repositorio por plan y componente, con rutas relativas, nomenclatura uniforme, control
de acceso, copia de seguridad y versiones publicas y reservadas.

Definir el modelo de datos, identificadores persistentes y relacion entre plan, accién, zona, predio,
punto de mercado, avaluo, formula y producto.

E1.1.2 Actividad: Programacion, control de calidad y riesgos

Presentar cronograma detallado con ruta critica, hitos, responsables, revision interna, radicacion,
observaciones, correcciones y aprobacion.

Formular el Plan o Programa de Calidad, con listas de chequeo para los componentes juridico,
urbanistico, predial, cartografico, econémico y valuatorio.

Definir el plan de visitas, el plan muestral preliminar, las fuentes de costos, los controles de
independencia y los responsables de firma por categoria RAA.

Actualizar el plan cuando cambie un insumo critico o cuando la supervisién apruebe una decision que
modifique la accion, la fecha de referencia o el area de analisis.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento

sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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o El contratista debera demostrar la gestion del riesgo, mediante la revision, evaluacion o actualizacion
de matriz de riesgos y plan de mitigacion de riesgos gestionados inicialmente en el plan operativo del
proyecto.

Como producto de este entregable se debera presentar un documento metodolégico en PDF y DOCX,
cronograma editable, matrices de insumos, evaluacién o actualizacién de riesgos, calidad, personal y RAA.
Su aprobacién sera requisito para iniciar los productos dependientes.

E1.2 Entregable: Diagnéstico de los instrumentos de planificacion

El CONSULTOR debera elaborar un diagnoéstico técnico del Plan Parcial, a partir de la revision de sus actos
administrativos, documentos técnicos, cartografia, estructura predial, areas, usos, aprovechamientos y
demas variables aplicables, con el fin de determinar el area objeto de participacién susceptible de generar
efecto plusvalia.

E1.2.1 Actividad: Identificacion y caracterizacién del Plan Parcial Parque Nativo

El Plan Parcial Parque Nativo corresponde al instrumento originalmente adoptado mediante el Decreto
Municipal 1000-0742 del 26 de junio de 2019, bajo la denominacién “Urbana”, y modificado mediante el
Decreto 1000-0094 del 18 de febrero de 2026. El ambito se localiza en el suelo de expansion Parque
Deportivo y comprende un area bruta de 1.128.742,81 m2.

La modificacién suministrada organiza el ambito en componentes residenciales VIP, VIS y No VIS, comercio
y servicios, equipamientos privados, areas privadas para disfrute publico, sistemas viales, zonas verdes,
equipamientos publicos, retiros hidricos y demas cargas. La diversidad de usos y la existencia de etapas
licenciadas o en tramite exigen trabajar por poligonos, no mediante un Unico valor general para todo el plan.

E1.2.1.1 Predios de origen y balance general de areas

. Matrl_cyla_ Area de ezscrltura Observacion
inmobiliaria (m?)
350-171769 1.652.754,64 Area total de escritura
350-171771 418.270,68 Area total de escritura
Componente Area (m?) Lectura
Area bruta 1.128.742,81 [ 100,00 % del ambito
Area no objeto de reparto 9.239,49 Espejos de agua
Area objeto de reparto 1.119.503,32 |99,18 % del area bruta
Cargas generales 168.723,50 Ambientales y viales
Area neta urbanizable 950.779,82 84,23 % del area bruta
Zona verde de canje - P.P. La Samaria 899,31 Componente singular
Cesiones y vias
Cargas locales 340.589,86 locales/secundarias
re 0 A I
Area util 609.290,65 54,43 % del area objeto de
reparto
Area util residencial 478.085,19 VIP + VIS + No VIS
. - Siete componentes
Comercio y servicios 83.330,82 independientes
Equipamiento privado 36.016,20 Cuatro componentes
APPDP 1185844 |Ocho _ componentes
recreativos/deportivos

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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E1.2.1.2 Sistemas generales, cargas y espacio publico

Cantidad / Area de . _—
Componente identificacion referencia (m?) Tratamiento técnico
Areas no objeto de Delimitar y excluir conforme
reparto Tres cuerpos de agua 9.239,49 a la base espacial aplicable.
Retiros v aislamientos Rio Opia, quebrada Incorporar como
hl'dricosy Doima y canal 66.027,74 condicionante ambiental y
Asocombeima de cargas.
Red vial primaria Cinco componentes 102.695,76 _Ca_rga .general; .venflcar
incidencia en el residual.
. . Carga local/secundaria
Red vial secundaria Cuatro componentes 86.850,55 segun el instrumento.
Red vial local vy Carga local y soporte de
peatonal Ocho componentes 60.047,51 accesibilidad.
fizzzz verdes  de Veintinueve areas 60.582,53 Cesion publica obligatoria.
Zonas verdes locales |Cuatro areas 76.067,39 Cesion publica obligatoria.
Zona verde de canje |P.P. La Samaria 899,31 '!'ratar’ .separadamente del
area util.
Equipamientos Uno de ciudad y uno| 57 34679 | Cesién publica obligatoria.
publicos local

El consultor debera representar cada uno de estos componentes en la geodatabase y comprobar que la suma
de las geometrias coincida con el balance oficial. Su tratamiento econémico debera efectuarse una sola vez:
como exclusion espacial, como carga del proyecto o como variable del modelo residual, segun corresponda,

sin duplicar descuentos.

E1.2.1.3 Componentes residenciales y edificabilidad

i . Edificabilida | Edificabilida
. Area de | Viviend . . IC
Manzana / lote Tipo > d maxima d adicional -
suelo (m?) as > > maximo
(m?) (m?)

Manzana 17 VIP | 17.147.85 | 473 21.263,33 4.115 48 1,24
Manzana 18 VIP | 18.512,45 | 503 23.881,06 5.368,61 1,29
Super Manzana 19 VIP | 30.726,01 — — — —
Stper Manzana 20 | VIP | 16.714,56 | 399 19.054,60 2.340,04 1,14
Manzana 21 VIP | 15.790,96 | 467 21.001,98 5.211,02 1,33
Stper Manzana 10 | VIS | 26.826,91 | 850 55.263,43 | 28.436,52 2,06
Super Manzana 11 -1\, o | 51 46783 | 713 46.370,51 24.902,68 2,16
Lote 11A

Stper Manzana 12 | VIS | 20.887,97 | 675 43.864,74 | 2297677 2.10
Super Manzana 13 VIS | 39.620,63 — — — —
SuperManzana 14 -| o | 4550432 | 475 | 30.89340 | 1536908 | 1,99
Lote 14A

Stper Manzana 22 | VIS | 22.966,30 | 753 4891822 | 2595192 213
Super Manzana 23 -| o | 1306369 | 436 | 2834821 | 1528452 | 217
Lote 23A

2"53;\‘25‘”3 25 - Lote| 15 | 1248122 | 304 | 1672483 | 4.24361 1,34
Manzana 26 VIS | 7.263.46 199 12.928.96 5.665,50 1,78

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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A . . Edificabilida | Edificabilida
Manzana / lote Tipo i dez BTERE d maxima d adicional ’IC_:
suelo (m?) as . 2 méaximo
(m?) (m?)
Super Manzana 1 No 23.476,35 — — — —
Hpe vis | 23476,
Super Manzana 2 -| No
Lote 2B VIS 27.971,37 350 27.971,37 0,00 1,00
Super Manzana 2 -| No
Lote 2C VIS 3.644,36 192 15.379,20 11.734,84 4,22
Super Manzana 3 -| No
Lote 3A VIS 22.519,81 833 66.658,64 44.138,83 2,96
Super Manzana 4 -| No
Lote 4A VIS 5.408,03 312 24.985,10 19.577,07 4,62
Super Manzana 4 -| No
Lote 4B VIS 26.234,90 1.043 83.426,98 57.192,08 3,18
Super Manzana 5 -| No
Lote 5A VIS 11.540,96 320 25.620,93 14.079,97 2,22
Super Manzana 5 -| No
Lote 5B VIS 7.444.49 288 23.077,92 15.633,43 3,10
Super Manzana 6 -| No
Lote BA VIS 16.424,42 552 44.181,69 27.757,27 2,69
Super Manzana 6 -| No
Lote 6B VIS 5.007,62 254 20.280,86 15.273,24 4,05
Super Manzana 7 -| No
Lote 7A VIS 21.956,04 446 40.838,24 18.882,20 1,86
Super Manzana 8 -| No
Lote 8B VIS 5.029,52 176 14.082,66 9.053,14 2,80
Super Manzana 8 -| No
Lote 8C VIS 4.671,34 176 14.107,44 9.436,10 3,02
Manzana 9 - Lote 9A \';IIOS 14.497,98 480 38.419,65 23.921,67 2,65
Manzana 9 - Lote 9B \';IIOS 3.263,84 144 11.521,36 8.257,52 3,53
TOTAL VIP VIP | 98.891,83 | 1.842* 85.200,97 17.035,15 —
TOTAL VIS VIS | 180.102,33 | 4.405* | 283.312,30 142.830,60 —
TOTAL No VIS \';IIOS 199.091,03 | 5.566* | 450.552,04 274.937,36 —

E1.2.1.4 Comercio, equipamientos privados y areas privadas para disfrute publico

El area util no residencial se compone de siete lotes de comercio y servicios, cuatro equipamientos privados
y ocho areas privadas para disfrute publico. Estos componentes deberan tratarse como segmentos
diferenciados cuando sus usos, indices, productos o mercados no sean comparables con los residenciales.

Lote / unidad Area (cri:lez)suelo Edific(:ra:llz;lidad Ic
Super Manzana 2 - Lote 2E 5.006,48 5.006,48 1,00
Super Manzana 3 - Lote 3B 18.003,25 14.402,60 0,80
Super Manzana 4 - Lote 4C 9.832,40 4.916,20 0,50
Super Manzana 6 - Lote 6C 3.490,80 1.745,40 0,50
Super Manzana 8 - Lote 8A 32.093,99 64.187,98 2,00
Super Manzana 14 - Lote 14B 5.366,90 2.683,45 0,50

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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. Area de suelo Edificabilidad
Lote / unidad (m?) (m?) IC
Manzana 24 9.537,00 4.768,50 0,50
TOTAL 83.330,82 97.710,61 —
Lote / unidad Area dezsuelo Edlflcalzllldad IC
(m?) (m?)
Super Manzana 2 - Lote 2D 4.639,93 9.279,86 2,00
Manzana 2 - Lote 2A 3.323,81 6.647,62 2,00
Manzana 15 18.187,35 36.374,70 2,00
Manzana 16 9.865,11 19.730,22 2,00
TOTAL 36.016,20 72.032,40 —
Unidad Uso Area (m?)
. Equipamiento  recreativo y
Super Manzana 4 - Lote 4D deportivo 2.933,53
. Equipamiento  recreativo y
Super Manzana 5 - Lote 5C deportivo 1.437,14
. Equipamiento  recreativo y
Super Manzana 7 - Lote 7B deportivo 1.149,61
. Equipamiento  recreativo y
Super Manzana 9 - Lote 9C deportivo 1.159,58
Stper Manzana 11 - Lote 11B Equipamiento  recreativo y 173713
deportivo
. Equipamiento  recreativo y
Super Manzana 14 - Lote 14C deportivo 1.124,48
. Equipamiento  recreativo y
Super Manzana 23 - Lote 23B deportivo 1.260,53
Equipamiento  recreativo y
Manzana 25 - Lote 25B deportivo 1.056,44
TOTAL APPDP 11.858,44

E1.2.1.5 Alcance técnico especifico para Parque Nativo

e Conciliar el Decreto 1000-0742 de 2019, el Decreto 1000-0094 de 2026, los documentos técnicos
consolidados, los cuadros de areas y el plano de delimitacion de zonas beneficiarias.

e Elaborar una matriz de riesgos para la identificacion y andlisis de los actos administrativos e
instrumentos de planificacion previos, estableciendo las situaciones que puedan afectar la correcta
reconstruccion de las condiciones urbanisticas anteriores.

¢ Realizar la identificacion del hecho generador de susceptible de participacion de la plusvalia por cambio
de uso de suelo, mayor aprovechamiento del suelo, indice de ocupacion, realizacion de obras publicas.

e Realizar la determinacion de las zonas o subzonas beneficiarias.

o Determinar Zonas Homogéneas Fisicas (ZHF), en caso que se determinen condiciones fisicas y
urbanisticas semejantes.

e Inventariar las etapas licenciadas o en tramite, las mutaciones catastrales, las cesiones entregadas y
las actuaciones de urbanizacion, sin atribuirles automaticamente la calidad de hecho generador.

e Determinar P1 acorde a la adopcion del Decreto 1000-0742 de 2019 bajo la condicion inmediatamente
anterior a la adopcion y P2 acorde al decreto anteriormente mencionado, con el aprovechamiento
efectivamente autorizado en ese momento.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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e Determinar, cuando proceda, P1 acorde a la modificacién contenida en el Decreto 1000-0094 de 2026
y P2 acorde a la modificacién contenida en el decreto antes mencionado, Unicamente sobre las areas
y variables alteradas por la modificacion, utilizando como escenario anterior el régimen vigente antes
de febrero de 2026.

e Realizar la determinaciéon de P1 aplicando el método valuatorio, conforme a lo establecido en la
Resolucion 941 de 2026 expedida por el IGAC y las normas que lo modifiquen, adicionen o sustituyan.

e Realizar la determinaciéon de P2 aplicando el método valuatorio, conforme a lo establecido en la
Resolucion 941 de 2026 expedida por el IGAC y las normas que lo modifiquen, adicionen o sustituyan.

e Controlar expresamente la no duplicidad entre el mayor valor atribuido a 2019, los beneficios ya
materializados, las cargas asumidas y cualquier efecto marginal de 2026.

E1.2.2 Actividad: Identificacion y caracterizacion del Plan Parcial Floreal

El Plan Parcial Floreal fue adoptado mediante el Decreto Municipal 1000-0535 del 29 de agosto de 2025,
para un ambito de 316.427,00 m? localizado en el suelo de expansion “El Pais”. El instrumento desarrolla una
propuesta predominantemente residencial, con vivienda VIP y VIS, dos lotes comerciales, cesiones de
espacio publico, equipamientos, redes, cargas generales y locales y cinco etapas de ejecucion.

El plan se conforma sobre cuatro predios de origen y contiene nueve unidades residenciales. Las
supermanzanas F y G incorporan, ademas, lotes comerciales independientes de 2.000 m? cada uno. La
valoracién debera diferenciar los productos, indices, obligaciones y cargas de cada unidad y comprobar si el
plan parcial creé un beneficio nuevo frente al régimen urbanistico inmediatamente anterior.

E1.2.2.1 Predios de origen y balance general de areas

. Area escritura Area planimétrica /

el o (m?) certificada (m?)
Lote 1 Floreal - Suelo de| 354 58164 204.484,00 204.484,00
expansion
La Ceibita 350-5381 26.531,00 26.531,00
Lote B1 350-229898 63.613,00 63.613,41
El Retiro 350-77759 21.799,00 21.799,00
TOTAL — 316.427,00 316.427,41

Componente Area (m?) Observacion

Area del ambito adoptado 316.427,00 Decreto 1000-0535 de 2025
Area neta urbanizable 257.001,10 Cuadro de areas adoptado
Area util residencial 151.537,04 Nueve unidades residenciales
Area comercial independiente 4.000,00 Dos lotes de 2.000 m?
Area dtil adoptada 155.537.05 Valor total impreso en el Decreto

1000-0535 de 2025

151.537,04 residencial +
Suma de componentes utiles listados 155.537,04 4.000,00 comercial; diferencia de
0,01 m? frente al total adoptado

Cesion de zonas verdes (ciudad + local) 32.712,40 10.872,16 + 21.840,23
Cesion de equipamiento publico 16.553,92 Ciudad + local

Sistema vial total 43.690,17 Vias publicas + vias internas

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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E1.2.2.2 Sistemas ambientales, espacio publico, equipamientos y vialidad

Cantidad / Area de . __
Componente identificacion referencia (m?) Tratamiento técnico
; . Ambito después de Base para el reparto y la
Area neta urbanizable afectaciones 257.001,10 verificacion de cargas.
Cesiones de  zonas | o\ 4aq v local 32.712,40  |Cesion publica obligatoria.
verdes
Equipamientos Ciudad y local 16.553,92 | Cesion publica obligatoria.
publicos
. . - Vias locales, peatonales y
Sistema vial publico Nueve componentes 36.838,70 conexiones.
P . Sistema interno de
Vias internas Siete componentes 6.851,52 agrupacion.
Dieciséis Conciliar con el valor de
Sistema vial total componentes 43.690,22 43.690,17 m? de oftro
P cuadro.
. . . Verificar geometria y
lementos nicticos  |drenajey canal | " sprow. | |tratamiento como
ey prox. afectacién/carga.
Cesiones adicionales | . . Carga adicional del
de zonas verdes Cinco areas 13.998,06 instrumento.
E1.2.2.3 Unidades residenciales, vivienda y edificabilidad
Unidad Tipo Area dezsuelo Vivienda Edlflcalzllldad IC
(m?) s (m?)
Manzana A VIP 8.137,24 226 12.206,00 1,50
Lote B VIS 318,04 9 1.049,53 —
Lote C VIS 716,83 20 2.365,54 —
Supermanzana D VIP 22.225,37 618 33.338,05 1,50
Manzana E VIS 16.071,67 447 35.911,72 2,23 (der.)
Supermanzana F VIS 34.659,51 964 77.445,77 2,23 (der.)
Supermanzana G VIS 21.128,71 587 47.211,56 2,23 (der.)
Supermanzana H VIS 35.853,47 997 80.113,64 2,23 (der.)
Manzana | VIS 12.426,20 345 27.766,02 2,23 (der.)
TOTAL VIP VIP 30.362,61 844 45.544,05 —
TOTAL VIS VIS 121.174,43 3.369 271.863,78 —
TOTAL
RESIDENCIAL — 151.537,04 4.213 317.407,83 —

El instrumento contempla 4.213 viviendas proyectadas, distribuidas en 844 unidades VIP y 3.369 unidades
VIS. La edificabilidad adicional agregada reportada se aproxima a 164.767,96 m? y debera recalcularse a
partir de las geometrias, indices, areas base, cesiones y derechos de edificabilidad efectivamente aplicables.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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E1.2.2.4 Comercio, equipamiento comunal privado y etapas

. Area suelo | Edificabilidad | Adicional | Clasificac
Unidad z 2 2 1
(m?) (m?) (m?) i6n
Lote
; comercial
Supermanzana G - Comercio 1 2.000,00 4.639,00 638,76 independi
ente
Lote
; comercial
Supermanzana F - Comercio 2 2.000,00 4.639,00 638,76 independi
ente
TOTAL 4.000,00 9.278,00 1.277,52 —

El equipamiento comunal privado se distribuye dentro de cada unidad residencial y no corresponde a lotes
publicos independientes. El consultor debera incorporarlo dentro de los costos y areas del producto
inmobiliario y evitar tratarlo simultaneamente como area vendible y como carga.

Area util

. 2 Condicion de analisis
aproximada (m?)

Etapa Unidades utiles principales

VIP y VIS; incluye cesion de
31.397,48 equipamiento y sistema vial
inicial.

Manzana A, lotes B y C y
Supermanzana D

Vivienda VIS y cesiones

2 |Manzana E 16.071,67 asociadas.

3 Supermanzanas F y Gy dos lotes 59.788.22 VIS, comercio y cargas de
comerciales parque y vialidad.

VIS, zonas verdes, vias y

4 Supermanzana H y Manzana | 48.279,67 :
P y zona residual.
No aplica como |Revisar cronograma,
Obras y cargas generales . L L
5 restantes area util recuperacion de cargas y
auténoma efecto sobre el residual.

E1.2.2.5 Alcance técnico especifico para Floreal

e Validar la correspondencia entre el Decreto 1000-0535 de 2025, el Documento Técnico Soporte (DTS)
final, los cuatro predios de origen, los cuadros de areas y los planos PDF/DWG que forman parte del
instrumento.

e Comparar la norma inmediatamente anterior con los usos, indices, alturas, densidades, obligaciones
y cargas adoptados, sin presumir la configuracion de los tres hechos generadores por su sola mencion
en el decreto.

e Realizar la determinacién de P1 aplicando el método valuatorio conforme a lo establecido en la
Resolucion 941 de 2026 expedida por el IGAC, y las normas que lo modifiquen, adicionen o
sustituyan.

e Realizar la determinacion de P2 aplicando el método valuatorio, conforme a lo establecido en la
Resolucion 941 de 2026 expedida por el IGAC y las normas que lo modifiquen, adicionen o sustituyan.

o Modelar por separado VIP, VIS, comercio y demas usos con comportamiento econémico diferenciado,
evitando duplicar espacialmente los lotes comerciales incorporados en las supermanzanas F y G.

e Incorporar las cinco etapas, los costos de cargas generales y locales, la absorcidon de unidades, la
financiacion y la edificabilidad adicional dentro del modelo residual cuando tengan incidencia material.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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E1.2.3 Actividad: Analisis normativo e identificacion del hecho generador

El CONSULTOR debera reconstruir la cadena normativa aplicable a cada accion y establecer la situacion
urbanistica inmediatamente anterior y posterior. Este componente no se limitara a recopilar normas, sino que
el consultor debera demostrar qué variable cambid, sobre qué area, desde qué fecha y mediante cual acto
administrativo.

E1.2.3.1 Reconstruccion de la norma anterior y posterior

e Inventariar el POT, sus modificaciones, fichas normativas, determinantes y actos de los planes
parciales que incidan en los poligonos estudiados.

e Elaborar una matriz por zona y lote con clasificacion del suelo, tratamiento, uso principal, usos
compatibles, IC, 10, altura, densidad, tipologia, cargas, cesiones, restricciones y etapas.

e Identificar si el POT ya permitia el uso o aprovechamiento posteriormente desarrollado por el plan y
establecer si existe un beneficio urbanistico juridicamente nuevo.

e Diferenciar la accién urbanistica de licencias, urbanizaciones, subdivisiones, construcciones o
transferencias posteriores.

E1.2.3.2 Identificacion del hecho generador y del ambito beneficiario

Analizar separadamente incorporacion de suelo, cambio a uso mas rentable y mayor
aprovechamiento edificatorio.

e Delimitar el poligono de cada hipétesis y excluir areas donde la norma no cambid, el aprovechamiento
disminuyo o las restricciones neutralizan el beneficio.

e Clasificar cada conclusién como hecho configurado, no configurado, configurado sin efecto positivo o
no determinable por insuficiencia de informacion.

¢ Documentar la concurrencia de hechos y establecer una secuencia que evite sumar dos veces el
mismo incremento.

e Emitir un concepto técnico-juridico que concluya, para cada zona o subzona, si procede continuar
con la valoracion y cual es el hecho generador que debe ser calculado.

E2. CAPITULO SEGUNDO

E2.1 Entregable: Zonas Homogéneas Fisicas

El CONSULTOR, una vez identificada el area objeto de participacion, debera efectuar su desagregacion y
delimitacion territorial de acuerdo con las condiciones fisicas y urbanisticas relevantes para el analisis,
conformando la delimitacion 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 cartografica conciliada, sin asumir automaticamente cada manzana, lote o zona catastral como
una zona fisica homogénea.

E2.1.1 Actividad: Consolidacion de la informacién predial y cartografica

e Identificar los predios matrices y actuales, folios de matricula inmobiliaria, nimeros prediales
nacionales, direcciones, areas registrales, catastrales, cartograficas y urbanisticas, asi como las
porciones incorporadas a cada plan parcial.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
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e Reconstruir la relacion entre predios de origen y predios derivados mediante englobes, desenglobes,
subdivisiones, loteos, cesiones, propiedad horizontal y demas mutaciones con incidencia en la
liquidacion.

e Integrar los planos oficiales, archivos CAD, cartografia catastral, unidades urbanisticas, etapas, usos,
indices, cargas, cesiones, afectaciones y restricciones en una base geografica unica.

e Ejecutar controles topoldgicos y de areas, identificar superposiciones, vacios, duplicidades, predios
sin folio, folios sin geometria y diferencias entre el acto administrativo, el DTS y la cartografia.

e Elaborar el plan de visitas y de muestreo por zona, definiendo universo, estratos, tamafo objetivo,
criterios de seleccion, reemplazos y tratamiento de datos no obtenidos.

o Realizar recorridos y visitas para registrar localizacion, accesibilidad, topografia, servicios, usos,
estado de urbanizacion, entorno, restricciones y demas caracteristicas que incidan en el valor.

o Entregar registro fotografico georreferenciado, localizacion general y especifica, rutas de campo, y
fichas de visita.

Como resultado se entregaran la 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.

E2.1.2 Actividad: Delimitacion territorial del area objeto de participacion

o Delimitar el area objeto de participacion en zonas, subzonas o Zonas Homogéneas Fisicas —ZHF—
, segun resulte técnicamente aplicable, conformada en poligonos considerando las condiciones
fisicas, urbanisticas y normativas que puedan incidir de manera diferenciada en el valor del suelo.

o Justificar técnicamente cada delimitacion efectuada, indicando los criterios y variables que sustentan
la conformacion de cada zona, subzona o ZHF y, cuando corresponda, las razones por las cuales no
resulta procedente la conformaciéon de una Zona Homogénea Fisica.

o Considerar, segun corresponda, variables como clasificacion del suelo, norma urbanistica, uso,
tratamiento, aprovechamiento, topografia, accesibilidad, servicios, entorno, afectaciones,
restricciones y estado de desarrollo.

e Elaborar una ficha para cada unidad territorial delimitada, que contenga como minimo su cédigo o
identificacion, poligono, éarea, caracteristicas fisicas y normativas, fuentes de informacion y
justificacién de la delimitacién adoptada.

o Diferenciar, cuando resulte aplicable, los componentes VIP, VIS, No VIS, comercio, servicios,
equipamientos privados y demas usos o aprovechamientos que presenten condiciones fisicas,
normativas o urbanisticas con incidencia diferenciada en el valor del suelo.

El entregable incluira la base predial y cartografica conciliada, la delimitacion del area objeto de participacion
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 metodoldgica que sustente los criterios utilizados para su
delimitacion.

E2.2 Entregable: Estudio de mercado y analisis de costos

El CONSULTOR debera obtener y depurar la informacion fisica y econémica necesaria para soportar los
avaluos y el modelo de desarrollo. La investigacién debera responder a las caracteristicas de cada zona y
producto inmobiliario, y no podra limitarse a un numero predeterminado de ofertas o avaluos.

La investigacion debera responder a las caracteristicas particulares de cada zona o subzona y considerar
informacién suficiente, verificable y representativa del mercado inmobiliario, sin limitarse a un numero
predeterminado de ofertas, transacciones o puntos de investigacion. La informacién obtenida debera ser

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
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identificada, depurada, analizada y soportada técnicamente, de manera que permita establecer el
comportamiento econémico del suelo y sustentar posteriormente la determinacion de los valores P1 y P2.

E2.2.1 Actividad: Planeacion y desarrollo de la investigacion de mercado

¢ Realizar la investigacion de mercado para cada zona o subzona previamente delimitada, recopilando
informaciéon de ofertas, transacciones y demas fuentes que resulten técnicamente pertinentes y
verificables.

e Caracterizar cada dato de mercado de acuerdo con su localizacién, uso, norma urbanistica, area,
condiciones fisicas, aprovechamiento, fecha, valor ofertado o negociado y demas variables que
permitan establecer su comparabilidad.

¢ Documentar las fuentes de informacioén, fechas de consulta, soportes, datos de contacto y demas
evidencias requeridas conforme a la Resoluciéon IGAC 941 de 2026.

e Ampliar la investigacién cuando la informacion obtenida no resulte suficiente o representativa para
sustentar el comportamiento econdmico de una zona o subzona.

E2.2.2 Actividad: Depuracion y analisis de la informacién de mercado

o Clasificar, verificar y depurar la informacién recopilada, identificando datos atipicos, inconsistentes,
duplicados o que no resulten comparables con las condiciones del area objeto de analisis.

e Analizar las diferencias fisicas, normativas, urbanisticas y econdmicas entre los inmuebles
investigados y las zonas o subzonas objeto de estudio.

e Aplicar, cuando corresponda, los procedimientos estadisticos y valuatorios previstos en la normativa
vigente, dejando trazabilidad de los criterios utilizados para la seleccion, exclusién y tratamiento de la
informacion.

e [Establecer valores comerciales de referencia del suelo para cada unidad territorial analizada, como
insumo para la posterior determinacion de P1 y P2.

E2.2.3 Actividad: Analisis y consolidacion de costos

e Recopilar y analizar la informacién de costos requerida para la aplicacion de los métodos valuatorios
que correspondan, incluyendo, cuando aplique, urbanismo, construccion, cargas urbanisticas,
cesiones, infraestructura, comercializacion y demas componentes asociados al desarrollo del suelo.

e Verificar la vigencia, procedencia y soporte de los valores utilizados, diferenciando los costos que
correspondan a cada zona, uso, aprovechamiento o producto inmobiliario.

e Consolidar una base de costos trazable que permita su utilizacién posterior en los modelos
valuatorios, particularmente cuando resulte aplicable el método técnico residual.

El estudio debera presentarse en informe PDF y DOCX, bases XLSX y CSV, soportes digitales, y archivo
fotografico organizado. Cada dato utilizado debera poder rastrearse hasta su fuente.

E2.3 Entregable: Zonas Homogéneas Geoeconémicas

El CONSULTOR, una vez realizado el estudio de mercado y analisis de costos de las areas, debera
determinar los valores comerciales del suelo correspondientes a las zonas o subzonas objeto de analisis, de
conformidad con la Resolucion IGAC 941 de 2026, en concordancia con el Decreto 1170 de 2015 y las demas
disposiciones que los modifiquen, adicionen o sustituyan.

A partir del analisis, el CONSULTOR debera establecer las zonas o subzonas que presenten caracteristicas
geoecondémicas homogéneas y, cuando resulte técnicamente procedente, conformar y delimitar las
correspondientes Zonas Homogéneas Geoecondmicas —ZHG—, justificando los criterios utilizados para su
definicion.

E2.3.1 Actividad: Determinacion de valores comerciales por zona o subzona

e Analizar y consolidar la informacion obtenida en el estudio de mercado y analisis de costos, en
correspondencia con las condiciones fisicas, urbanisticas y normativas previamente identificadas
para cada zona o subzona objeto de analisis.

e Determinar el valor comercial unitario del suelo correspondiente a cada zona o subzona por metro
cuadrado.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
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e Sustentar los valores determinados mediante la identificacion de los datos de mercado utilizados,
criterios de seleccion y depuracion, métodos aplicados, calculos efectuados y demas soportes
técnicos que permitan verificar y reproducir el resultado obtenido.

e Diferenciar los valores cuando dentro de una misma unidad territorial existan condiciones fisicas,
normativas, urbanisticas o econémicas que produzcan comportamientos distintos del valor del suelo.

E2.3.2 Actividad: Determinacién y consolidacion de Zonas Homogéneas Geoecondémicas

e Evaluar la correspondencia entre las zonas o subzonas analizadas y las variables que caracterizan
la homogeneidad geoecondmica, considerando, entre otras, la topografia, normas urbanisticas,
servicios publicos domiciliarios, infraestructura vial, tipologia de las construcciones, valor por unidad
de area de terreno, Areas Morfologicas Homogéneas y estratificacion socioeconémica.

e Conformar y delimitar Zonas Homogéneas Geoecondmicas —ZHG— cuando exista sustento técnico
para agrupar areas que compartan condiciones fisicas, urbanisticas y econdmicas semejantes,
evitando incorporar dentro de una misma zona unidades con comportamientos de valor
significativamente diferentes.

e Justificar técnicamente cada ZHG conformada, indicando las condiciones y variables que sustentan
su delimitacién, asi como las razones que soportan la agrupaciéon o subdivision de las zonas o
subzonas previamente analizadas.

e Cuando no resulte técnicamente procedente conformar una ZHG independiente, mantener la zona o
subzona correspondiente como unidad territorial de analisis, justificando las razones técnicas que
sustentan dicha decision.

e Asignar a cada zona, subzona o ZHG el valor comercial unitario de suelo que corresponda,
identificando la informacion de mercado, metodologia valuatoria y soportes utilizados para su
determinacion.

o Digitalizar y georreferenciar las delimitaciones resultantes, garantizando su correspondencia con la
base predial y cartografica conciliada y generando las capas geograficas requeridas para las etapas
posteriores de determinacién del efecto plusvalia.

El entregable incluira los valores comerciales determinados por zona o subzona; las Zonas Homogéneas
Geoecondmicas —ZHG— que resulten técnicamente procedentes; las fichas de caracterizacion y justificacion
de cada unidad territorial; la cartografia en formato PDF y editable; la base geografica; y la memoria
metodologica que sustente la determinacion de los valores y los criterios empleados para la conformacion,
agrupacion o subdivision de las zonas analizadas.

E3. CAPITULO TERCERO
E3.1 Determinaciéon del método valuatorio y su justificacion

El CONSULTOR, una vez consolidada la informacion juridica, urbanistica, fisica, predial, cartografica,
econdmica y de mercado obtenida en los entregables anteriores, debera definir y justificar los métodos
valuatorios que seran aplicados para la determinacion de los valores P1 y P2, de acuerdo con el hecho
generador identificado y las condiciones particulares de cada zona, subzona o delimitacion territorial objeto
de andlisis.

La seleccion debera efectuarse de conformidad con la Resolucion IGAC 941 de 2026, en concordancia con
el Decreto 1170 de 2015 y las demas disposiciones que los modifiquen, adicionen o sustituyan, considerando
la naturaleza del hecho generador, las condiciones normativas anteriores y posteriores a la accion urbanistica,
las caracteristicas del suelo, la disponibilidad y calidad de la informacién de mercado y las particularidades
del desarrollo inmobiliario.

El CONSULTOR debera establecer de manera diferenciada el método aplicable para P1 y P2, cuando
corresponda, y justificar que la metodologia seleccionada permite determinar técnicamente la incidencia de
la accion urbanistica sobre el valor de la delimitacion territorial.

E3.1.1 Actividad: Identificacion del método valuatorio aplicable

e Analizar el hecho generador identificado para cada zona o subzona y establecer las condiciones
normativas, fisicas, econdmicas y de mercado correspondientes a los escenarios P1y P2.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
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e Seleccionar el método o métodos valuatorios aplicables para la determinacién de P1y P2, de acuerdo
con los procedimientos establecidos en la Resolucion IGAC 941 de 2026 y las particularidades de
cada hecho generador.

e Determinar, cuando corresponda, metodologias diferenciadas entre zonas, subzonas, usos o
escenarios, evitando la aplicaciéon uniforme de un mismo método cuando las condiciones técnicas o
la disponibilidad de informacién requieran un tratamiento distinto.

E3.1.2 Actividad: Justificacion y estructuracion de la metodologia valuatoria

e Justificar técnicamente la seleccion del método valuatorio para cada escenario P1y P2, indicando las
razones por las cuales resulta procedente frente al hecho generador, las caracteristicas de la zona o
subzona y la informacién disponible.

e Definir las variables, fuentes de informacién, parametros, supuestos, procedimientos, ajustes y
calculos que seran utilizados para la aplicacion de cada método.

El entregable incluira una matriz de métodos valuatorios por hecho generador, zona o subzona y escenario
P1/P2; la justificacion técnica de cada método seleccionado; las variables, fuentes, parametros y
procedimientos previstos para su aplicacion; y la memoria metodolédgica que servira de base para la posterior
determinacién de los valores P1y P2.

E3.2 Entregable: Avalio comercial antes de la accion urbanistica — P1

El CONSULTOR, una vez consolidados los resultados de los entregables anteriores, debera determinar el
valor comercial del suelo correspondiente al escenario anterior a cada accion urbanistica objeto de analisis
—P1—, aplicando la metodologia valuatoria previamente seleccionada y las disposiciones establecidas en la
Resolucion 941 de 2026 expedida por el IGAC y las demas normas que los modifiquen, adicionen o
sustituyan.

La determinacion de P1 debera realizarse para cada zona, subzona o Zona Homogénea Geoecondmica —
ZHG—, segun la delimitacién territorial técnicamente adoptada, tomando como referencia las condiciones
normativas, fisicas y econdmicas existentes antes de la respectiva accion urbanistica generadora.

El avaluo debera reconstruir técnicamente el valor comercial del suelo correspondiente a dicho momento,
sustentado en en el método valuatorio definido para cada caso.

Nota 1: P1 no podra corresponder al avallo catastral, a valores generales o promedio del municipio, ni
obtenerse mediante la simple actualizaciéon de un valor comercial actual.

Nota 2: El calculo que se hace para establecer la existencia de un hecho generador, no necesariamente en
todos los casos se hace definiendo valores por zonas homogéneas. Lo anterior porque se pueden presentar
solicitudes que abarquen muy pocos predios.

E3.2.1 Actividad: Determinacién de P1 para el Plan Parcial “Parque Nativo”

e Determinar el valor comercial P1 correspondiente a cada zona, subzona o ZHG identificada para
dicha actuacion, aplicando el método valuatorio definido conforme a las condiciones del suelo
existentes en el escenario anterior.

e Para la adopcion mediante Decreto 1000-0742 de 2019, establecer como escenario P1 las
condiciones urbanisticas y econdmicas vigentes inmediatamente antes de dicha adopcion.

e Para la modificacion adoptada mediante Decreto 1000-0094 de 2026, establecer como escenario P1
las condiciones urbanisticas y econdémicas vigentes inmediatamente antes de dicha modificacion,
circunscribiendo el ejercicio a las areas y determinaciones efectivamente modificadas.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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E3.2.2 Actividad: Determinaciéon de P1 para Floreal

e Determinar el valor comercial P1 para cada zona, subzona o ZHG, mediante la aplicacién del método
valuatorio previamente definido y con fundamento en la informacion de mercado correspondiente al
escenario anterior.

o [Establecer valores diferenciados cuando las condiciones fisicas, normativas o econdmicas de las
unidades territoriales analizadas justifiquen comportamientos distintos del valor del suelo.

El entregable debera contener los informes de avallio correspondientes al escenario P1, discriminados por
accion urbanistica y por zona, subzona o ZHG, segun corresponda, con identificacion de la fecha de
referencia, metodologia aplicada, informacion de mercado utilizada, calculos, valores unitarios y totales,
soportes y anexos técnicos. Los avallos deberan ser suscritos por un avaluador con inscripcién 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.

E3.3 Entregable: Avalio comercial después de la accidon urbanistica — P2

EI CONSULTOR, debera establecer el nuevo valor comercial del suelo correspondiente al escenario posterior
a cada accion urbanistica —P2—, mediante la aplicacion del método valuatorio previamente definido y
conforme a la Resolucion 941 de 2026 expedida por el IGAC y las demas normas que los modifiquen,
adicionen o sustituyan.

La determinacién de P2 debera efectuarse para cada zona, subzona o Zona Homogénea Geoecondmica —
ZHG—, segun la delimitacion territorial adoptada, incorporando las condiciones urbanisticas derivadas del
respectivo acto administrativo, particularmente los usos, aprovechamientos, edificabilidad, cargas, cesiones,
restricciones y demas variables con incidencia en el valor del suelo.

El P2 debera corresponder exclusivamente al valor comercial del suelo resultante de la accién urbanistica y
no al valor de venta de las edificaciones o productos inmobiliarios proyectados.

E3.3.1 Actividad: Determinacion de P2 para el Plan Parcial Parque Nativo

e Determinar el valor P2 correspondiente a la adopcion del Plan Parcial mediante el Decreto Municipal
1000-0742 del 26 de junio de 2019, para los hechos generadores y las areas objeto de participacion
previamente identificadas.

e Determinar el valor P2 correspondiente a la modificacion del Plan Parcial mediante el Decreto
Municipal 1000-0094 del 18 de febrero de 2026, para los hechos generadores y las areas objeto de
participacion derivados de dicha modificacion.

e Incorporar en cada escenario P2 las condiciones urbanisticas establecidas por el respectivo acto
administrativo que tengan incidencia en el valor del suelo, de acuerdo con el método valuatorio
previamente definido.

e Para el Decreto Municipal 1000-0094 del 18 de febrero de 2026, limitar la valoracion a las
determinaciones efectivamente modificadas, sin atribuir nuevamente los efectos derivados de las
condiciones urbanisticas establecidas mediante el Decreto Municipal 1000-0742 del 26 de junio de
2019.

e Determinary presentar el valor P2 unitario y total para cada zona, subzona o ZHG objeto de valoracién
por metro cuadrado, diferenciando los resultados correspondientes al Decreto Municipal 1000-0742
de 2019 y al Decreto Municipal 1000-0094 de 2026.

E3.3.2 Actividad: Determinacion de P2 para el Plan Parcial Floreal

¢ Determinar el valor comercial del suelo resultante de las acciones urbanisticas adoptadas mediante
el Decreto Municipal 1000-0535 del 29 de agosto de 2025, respecto de las zonas o subzonas en las
qgue se hayan identificado hechos generadores.

e Aplicar el método valuatorio previamente definido para cada zona, subzona o ZHG, considerando los
usos, aprovechamientos, edificabilidad, cargas y demas determinaciones introducidas por el Plan
Parcial.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
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e Establecer valores P2 diferenciados cuando las condiciones normativas, econdmicas o de
aprovechamiento produzcan comportamientos distintos del valor del suelo entre las unidades
territoriales analizadas.

El entregable debera contener los informes de avallio correspondientes al escenario P2, discriminados por
accion urbanistica y por zona, subzona o ZHG, segun corresponda, con identificacion del método aplicado,
variables y fuentes utilizadas, calculos, valores unitarios y totales, soportes y anexos técnicos. Los avaluos
deberan 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.

E4. CAPITULO CUARTO

E4.1 Entregable: Calculo del efecto plusvalia

El CONSULTOR debera determinar el mayor valor del suelo atribuible a cada accién urbanistica generadora
de participacion en plusvalia, para cada zona, subzona o ZHG objeto de analisis, de conformidad con la
Resolucion IGAC 941 de 2026 y las demas normas que los modifiquen, adicionen o sustituyan.

El mayor valor unitario se determinara mediante la diferencia entre el valor comercial del suelo posterior a la
accion urbanistica —P2— y el valor comercial anterior —P1—:

Mayor valor unitario = P2 — P1

A partir de este resultado, el CONSULTOR debera determinar el efecto plusvalia total y su expresion por
metro cuadrado sobre el area objeto de participacion, aplicando el procedimiento correspondiente al hecho
generador analizado.

Los resultados deberan quedar espacialmente identificados y representados cartograficamente, de manera
qgue permitan establecer las areas en las cuales se configura efecto plusvalia y constituyan el soporte técnico
para la posterior aplicacion de la tarifa de participacion por parte del Municipio.

E4.1.1 Actividad: Calculo segun el hecho generador

e Para la incorporacion de suelo rural a suelo de expansion o suburbano, determinar el mayor valor de
acuerdo con la metodologia aplicable y expresar el resultado sobre la base espacial correspondiente.

e Para el establecimiento o modificacion del régimen de usos, demostrar que el uso posterior es mas
rentable que el uso legalmente permitido con anterioridad y calcular la diferencia por zona o subzona.

e Para el mayor aprovechamiento edificatorio, comparar los valores resultantes de los
aprovechamientos realizables antes y después, considerando indices, areas vendibles, cargas,
costos y factibilidad.

e Cuando respecto de un mismo inmueble o zona concurran varios hechos generadores de
participacion en plusvalia, el consultor debera identificar y calcular el efecto correspondiente a cada
uno de ellos, considerando, cuando sea procedente, su efecto acumulado y evitando que un mismo
incremento del valor del suelo sea contabilizado mas de una vez.

NOTA: El calculo debera realizarse conforme a lo estipulado en la Resolucion 941 de 2026 expedida por el
IGAC o las normas que la modifiquen, adicionen o sustituyan.

E4.1.2 Actividad: Determinacion y consolidaciéon de resultados

e Determinar para cada zona, subzona o ZHG los valores P1y P2, su diferencia, el mayor valor unitario,
el efecto total y el valor por metro cuadrado correspondiente al area objeto de participacion.

¢ Identificar claramente las areas en las que el resultado P2 — P1 sea positivo y aquellas en las que no
se configure un incremento del valor del suelo atribuible a la accion urbanistica.

e Consolidar los resultados por hecho generador, zona, subzona o ZHG, manteniendo correspondencia
con las areas y delimitaciones definidas en los entregables anteriores.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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E4.1.3 Actividad: Resultado del efecto y cartografia

e Presentar P1, P2, diferencia, efecto unitario, efecto total, areas utilizadas, conversiones y férmulas de
control por ZHG.

o Delimitar las areas con efecto positivo, igual a cero, negativo o no procedente, sin compensar
automaticamente resultados entre zonas.

e Generar el plano general del efecto plusvalia y la cartografia resultante por las delimitaciones
territoriales definidas.

El entregable debera contener el informe del calculo del efecto plusvalia; las memorias de calculo 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 area objeto de participacion; la cartografia en formato
PDF y editable; la base geografica de resultados; y las conclusiones técnicas correspondientes a cada plan
parcial.

E4.2 Entregable: Resultado de la plusvalia y proyeccion genérica de la participacion y liquidacion de
la plusvalia

El CONSULTOR, con fundamento en el efecto plusvalia determinado en el entregable anterior, debera
elaborar una proyeccion genérica de la participacion en plusvalia, aplicando la tarifa municipal vigente sobre
los valores y areas objeto de participacion, y distribuir los resultados por predio, zona, subzona o fraccion
espacial, segun corresponda.

La proyeccion debera permitir identificar de manera clara el efecto plusvalia determinado, el area objeto de
participacion, la tarifa aplicable y el valor estimado de la participacion correspondiente al Municipio,
manteniendo trazabilidad entre los resultados valuatorios, cartograficos y prediales obtenidos durante la
consultoria.

El resultado tendra caracter técnico y genérico, en ningun caso los valores proyectados por el CONSULTOR
constituiran por si mismos una liquidacion oficial ni sustituiran el acto administrativo que deba expedir el
Municipio. Estos se contemplan como insumo para que la Entidad adelante, en ejercicio de sus competencias,
el procedimiento administrativo correspondiente para la determinacion y liquidaciéon de la participaciéon en
plusvalia.

E4.3 Entregable: Expedientes administrativos e informe final

El CONSULTOR debera consolidar un expediente técnico independiente para Parque Nativo y otro para
Floreal. Cada expediente debera permitir reconstruir el calculo y la liquidacion desde la norma anterior hasta
el valor individual asignado a cada predio.

E4.3.1 Actividad: Informe consolidado por plan parcial

e Presentar la metodologia aplicada, las caracteristicas generales del sector, la descripcion y
normatividad de los predios, las ZHF y ZHG, los avaltos P1y P2, el calculo del efecto, la liquidacion, la
participacion y las conclusiones.

e Incorporar los proyectos de actos administrativos, la motivacion técnica, los cuadros de liquidacion, las
fichas prediales y el indice completo de soportes.

E4.3.2 Actividad: Anexos técnicos y digitales

o Entregar registro fotografico; localizacion general y especifica; tablas de mercado por segmento;
concepto de norma urbanistica; ZHF y ZHG antes y después; potencial de desarrollo en Excel; plano
del plan parcial; plano de plusvalia; plano de puntos muestra; y cartografia final por ZHG.

e Entregar los archivos digitales de ofertas, la base georreferenciada de mercado, los estudios de costos,
las bases prediales, las capas geograficas, los modelos valuatorios y las memorias de calculo.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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e Suministrar todos los documentos en PDF firmado y en sus formatos editables —DOCX, XLSX, CSV,
SHP, GeoPackage, GDB, DWG u otros aplicables—, sin contrasenas, vinculos rotos ni formulas ocultas.

Adicionalmente presentara los siguientes entregables por cada plan parcial:

e Registro fotografico.

e Localizacion general.

e Localizacién especifica.

e Tablas de mercado de predios de uso agricola y forestal (si aplica).

e Tablas de datos de mercado productos inmobiliarios (si aplica).

e Tablas de datos de mercado apartamentos de vivienda de interés social (si aplica).

e Tablas de apartamentos no vis en obra gris (si aplica).

e Tablas de apartamentos no vis con acabados (si aplica).

e Tablas de terrenos urbanizados (si aplica).

o Tablas de terrenos en brutos (si aplica).

e Tablas de datos de mercado de locales comerciales (si aplica).

o Concepto de norma urbanistica.

e Potencial PP después de la accion urbanistica (Si aplica).

e Plano de Plusvalia (plano antes de la accion urbanistica).

e Plano de Planteamiento urbanistico (Si aplica).

e Plano de Plusvalia (plano después de la accion urbanistica).

o Base de datos digital de los estudios de mercado potenciales de desarrollo y analisis de costo de
construccion.

e Plano general de plusvalia (plano con la determinacion de plusvalia).

E4.3.3 Actividad: Control de calidad, atenciéon de observaciones y cierre

e Someter los productos a revision de la supervision antes de su radicacion y verificar concordancia
entre informes, bases, cartografia, fichas y modelos.

e Atender y corregir las observaciones formuladas por la supervision y apoyar técnicamente las
solicitudes de aclaracion, revision o impugnacion relacionadas con los productos del contrato.

e Entregar el informe final, el repositorio institucional integro, el inventario de archivos, el manual de
reproduccion y las jornadas de transferencia de conocimiento.

La aprobacion final estara condicionada a que la Entidad pueda abrir, consultar y reproducir los calculos,
modelos y bases entregados, y a que no existan observaciones criticas pendientes.

4. PLAZO PARA LA EJECUCION DEL CONTRATO

El plazo previsto para la ejecucién de las actividades sera de SETENTA Y CINCO (75) DIAS CALENDARIO,
contados a partir de la suscripcion del acta de inicio, previo cumplimiento de los requisitos de
perfeccionamiento y ejecucion del contrato.

5. FORMA DE PAGO
La Entidad realizara los pagos por medio del cumplimiento de hitos por parte del contratista, segun los

capitulos ejecutados y recibidos a satisfaccion de conformidad con las especificaciones técnicas reguladas
en cada capitulo del Anexo Técnico de conformidad con los siguientes porcentajes:

% DE " ACTIVIDAD /
PAGO PAGO CAPITULO ID ENTREGABLE ALCANCE GENERAL
E1.1 Plan de trabajo | Programacion, metodologia
. E.1 PRIMER y metodologia mtegral,_plan (_je calidad,
1 25% 0 matriz de riesgos,
CAPITULO o :
organizacion de insumos y
responsabilidades.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
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E1.2 Diagndstico de Caracterizacion de cada
los Plan Parcial, reconstruccion
instrumentos de la norma anterior y
de planificacion | posterior e identificacion del
hecho generador.
E21 Zonas Consolidacion  predial vy
Homogéneas cartografica, delimitacion de
Fisicas zonas beneficiarias y
determinacion de ZHF.
E22 Estudio de | Trabajo de campo,
mercado y | investigacion de ofertas y
analisis de | transacciones, tablas de
costos mercado, costos de
desarrollo, absorciéon vy
E.2 demas variables.
2 25% SEGUNDO
CAPITULO E23 Zonas Establecer las zonas o
homogéneas subzonas con
Geoecondmica caracteristicas
S geoecondmica 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 Determinacion Establecer los métodos
3.1 del método valuatorios de las areas
valuatorio y su | objeto de participacion de la
justificacion plusvalia conforme a la
normatividad aplicable.
E 3.2 Avaluo Determinacion del valor
comercial comercial del suelo bajo la
E.3 antes de la situacion normativa, fisica 'y
3 25% TERCER accion econdmica inmediatamente
CAPITULO urbanistica anterior.
(P1)
E 3.3 Avaluo Determinacion del nuevo
comercial valor del suelo con los
después de la usos, aprovechamientos,
accion cargas y condiciones
urbanistica adoptadas, mediante el
(P2) meétodo procedente.
E 4.1 Calculo del Cuantificacion del mayor
efecto valor por zona o subzona,
plusvalia tratamiento de hechos
generadores, concurrencia,
areas y controles de
calculo.
E4.2 Resultado de Proyeccion genérica de
la plusvalia 'y elaboracion de la
E.4 proyeccion liquidacion por delimitacion
4 25% CUARTO genérica de la territorial.
CAPITULO participacion y
liquidacion de
la plusvalia
E4.3 Expedientes Consolidacién de informes,
administrativos | cartografia, bases, fichas,
e informe final proyectos de actos
administrativos, anexos y
transferencia de
informacion.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
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La aprobacion de cada pago por parte del supervisor estara sujeta al cumplimiento de cada Hito/Capitulo
incluyendo las subactividades y entregables regulados para cada Plan Parcial segun el valor ofertado por
cada uno de ellos.

Los pagos se tramitaran, previa aprobacion por parte del supervisor y acreditacion del cumplimiento del pago
de aportes relativos al Sistema de Seguridad Social Integral, asi como parafiscales (SENA, ICBF, Cajas de
Compensacién Familiar, etc.).

Cada uno de los pagos se realizara previa entrega de los siguientes documentos:

a. Informe de actividades del Contratista, debidamente avalado por el Supervisor del Contrato, segun
aplique.

b. Registro Fotografico

c. Copia de ARL del personal registrado en las actas de entrega.

d. Factura con las formalidades de ley.

e. Copia de la planilla de pago de los aportes al régimen de seguridad social, para el periodo cobrado,
en proporcion al valor mensual del contrato, cuando se trate de personas naturales o Certificacion
suscrita por el representante legal o revisor fiscal, que acredite el cumplimiento del pago de aportes al
sistema de seguridad social integral, de conformidad con el articulo 50 de la Ley 789 de 2002 o aquella
que lo modifique, adicione o sustituya cuando se trate de personas juridicas.

NOTA 1: El municipio no reconocera, por consiguiente, ningun reajuste realizado por el contratista en relacién con
los costos, gastos o actividades adicionales que aquel requiera para la ejecucion del contrato y que fueron
previsibles al momento de la presentacion de la propuesta.

NOTA 2: Los desembolsos se efectuaran dentro de los treinta (30) dias siguientes a la presentacion de la cuenta
de cobro y/o factura, una vez se cuente con el respectivo PAC. El pago estara precedido de la certificacion de
cumplimiento a satisfaccion expedida por el supervisor del contrato, previa presentacion del informe
correspondiente y condiciones pactadas en el respectivo contrato. Adicionalmente, debera acreditar cada vez que
solicite el pago, que se encuentra al dia con los pagos al Sistema Integral de Seguridad Social y aportes
parafiscales del personal vinculado laboralmente con el CONTRATISTA. La acreditacion de estos aportes se
requerira para la realizacion de cada pago derivado del presente contrato; y debera realizarse al tenor de lo
dispuesto por el articulo 23 de la ley 1150 de 2007 y el por el Decreto 1273 del 23 de julio de 2018.

Paragrafo primero. Pago anticipado de estampillas: De conformidad con lo dispuesto en el Acuerdo Municipal
No. 037 de 2025, por medio del cual se modifica el articulo 285 del Acuerdo Municipal No. 015 de 2021,
modificacién efectuada a su vez mediante el articulo primero del Acuerdo Municipal No. 01 de 2024, el contratista
debera efectuar el pago anticipado de las estampillas a que haya lugar, como requisito previo e indispensable
para la legalizacion del contrato y antes del inicio de su ejecucion. (...), cumpliendo los siguientes requisitos:

1. Realizar el pago una vez firmado el contrato de las estampillas correspondientes para la legalizacion
del contrato.
2. Solicitar ante la Direccion de Tesoreria el certificado de pago de estampillas.
3. Radicar ante la Oficina Juridica, los siguientes documentos:
a. Pdlizas (si aplica).
b. Registro Presupuestal original.
c. Soporte de pago de estampillas (Expedido por la Direccién de Tesoreria) (...)

El valor por pagar corresponde al siguiente porcentaje: (i) tarifa de la estampilla pro-cultura, que corresponde al
1,5% del valor total del contrato sin IVA. (ii) tarifa de la estampilla pro-bienestar del adulto mayor, que corresponde
al 2% del valor total del contrato sin IVA,; (iii) tarifa de la estampilla pro universidad del tolima, que corresponde al
0.5% del valor total del contrato sin IVA.

Nota: Del respectivo pago, la entidad contratante deducira la tarifa de la tasa pro deporte que corresponde al 2.5%
del valor total del contrato sin IVA, la cual se encuentra reglamentada en el Acuerdo 0017 del 2020, y Acuerdo 042
del 2025 expedidos por el Concejo Municipal de Ibagué.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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6. DOCUMENTOS O INSUMOS QUE ENTREGARA LA ENTIDAD PARA LA EJECUCION DEL
CONTRATO

La Secretaria de Planeacion Municipal realizara la entrega de la informacién disponible que tenga caracter
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.

o POT de Ibagué, modificaciones, fichas normativas, cartografia y 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 2025 y demas 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.

o Bases catastrales alfanuméricas y geograficas disponibles, cortes histéricos, ortofotos, mutaciones y
datos del gestor catastral.

¢ Informacion registral, certificados, titulos y soportes a los que legalmente tenga acceso la Entidad.

e Licencias, modificaciones, actuaciones de urbanizacién, subdivisiones, englobes, desenglobes,
propiedad horizontal y actas de cesion disponibles.

e Certificacidon sobre calculos, liquidaciones, inscripciones, pagos o reclamaciones previas relacionadas
con las acciones estudiadas.

¢ Norma local de tarifa, tratamientos, exenciones, procedimiento, autoridad competente y datos necesarios
para la liquidacion y determinacion de la participacion.

e Informacién institucional de mercado, avallos, costos, proyectos, observatorios y demas fuentes
disponibles.

Cuando existan versiones contradictorias o una decision que solo pueda ser certificada por la autoridad
municipal, la supervision gestionara la definicion correspondiente. El consultor debera registrar la incidencia
y no escoger unilateralmente la version que produzca un resultado econdmico mas favorable.

7. INFORMACION SOBRE EL PERSONAL PROFESIONAL DEL CONSULTOR

Para analizar y aprobar la informacion del personal del Consultor, se tendran en cuenta las siguientes
consideraciones:

a) Los soportes académicos, profesionales, de experiencia y de inscripcion en el RAA seran verificados
por la Entidad y deberan encontrarse aprobados antes del inicio de las actividades a cargo del
respectivo perfil.

b) Si el Consultor ofrece dos 0 mas profesionales para un mismo cargo, cada uno debera cumplir
individualmente los requisitos minimos exigidos.

c) Un mismo profesional podra desempefiar mas de un cargo unicamente cuando cumpla la totalidad
de requisitos, no se afecte la independencia de revision y la suma de dedicaciones no supere el ciento
por ciento (100 %).

d) Las certificaciones de experiencia deberan identificar entidad contratante, objeto, actividades, fechas,
cargo o rol y datos de contacto que permitan su verificacion.

e) Los avaluadores deberan mantener inscripcion activa en el RAA en la categoria correspondiente al
escenario valorado y acreditar la condicion adicional exigible cuando actien como peritos privados
dentro del procedimiento de plusvalia.

f) El Consultor sera responsable de verificar la disponibilidad real del personal y de garantizar su
asistencia a visitas, mesas, sustentaciones y revisiones segun la dedicacion ofrecida.

g) La sustitucion de personal requerira autorizacion previa y el reemplazo debera acreditar condiciones
iguales o superiores, sin costo adicional para la Entidad.

h) Los perfiles deberan permanecer vinculados hasta la aprobacién del producto de su competencia y
atender las observaciones derivadas de dicho producto.

i) La Entidad podra solicitar documentos que acrediten la vinculacion, el pago de honorarios, la
seguridad social y la vigencia de matriculas o registros.

j) El costo del personal, equipos, desplazamientos, consultas, licencias y apoyos debera estar incluido
dentro de la estructura econémica de la oferta.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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8. PERSONAL MINIMO REQUERIDO:

Es el definido en el Pliego de Condiciones y debera cumplir y acreditar, como minimo, los siguientes requisitos
de formacion y experiencia:

Perfil Titulo Experiencia Experiencia
Cant Cargo . Titulo de Postgrado General (Afos Especifica (Afios
No. Profesional . e
minimos) minimos)
. . Titulo fje posgrado en Tres (03) afios de
Titulo profesional | gerencia de proyectos L
. . L g experiencia
en Arquitectura, | direccidon y gestién de . - .
. L Seis (06) afios de | especifica como
. Ingenieria  Civil, | proyectos u  otros o .
Director de L experiencia director ylo
.| Ingenieria posgrados que en su ) )
Consultoria - profesional contados | coordinador
1 1 .., |Catastral y | pensum académico . .
Dedicacion: , . a vpartr de la|relacionados con
Geodesia, tenga relacion con la . .,
100 % , e ., expedicion de la|valoracién de suelo,
Economia o | gestidn/direccion/gere . . .
N , . tarjeta profesional instrumentos
disciplina afin al|ncia de proyectos o s
. e urbanisticos, catastro
objeto. especializacion en . .
., o gestion predial.
avaluos.
Titulo profesional
en Ingenieria
Catastral y
Geodesia,
Arquitectura,
Ingenieria  Civil,
Economia u otra
profesion
compatible con la
actividad -
. Tres (03) afios de
valuatoria. o
experiencia
. . . is (0 fi d ifi
Coordinador | El profesional | Posgrado en Avaluos, Seis .( 6). anos de e'speC| 8 como
L experiencia director ylo
de debe estar | Valoracion ) .
. . o .. | profesional contados | coordinador en
2 1 Avaluadores | inscrito  en el | Inmobiliaria, Gestiéon ) )
L . . . |a partr de la|avalluos de suelo y/o
Dedicacion: | Registro Abierto |del Suelo, Economia .
) expedicion de la| comerciales ylo
100 % de Evaluadores, | Urbana o afines. . . .
tarjeta profesional inmuebles y/o de
el cual debe estar
. . ) procesos de
vigente e inscrito . .
. valoracion masiva.
en las categorias
de: Categoria 1:
Inmuebles
Urbanos,
Categoria 2:
Inmuebles
Rurales y
Categoria 6:
Inmuebles
Especiales.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
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Perfil Titulo Experiencia Experiencia
Cant Cargo . Titulo de Postgrado General (Afos Especifica (Afios
No. Profesional . e
minimos) minimos)
Tres (03) afios de
experiencia
especifica como
asesor juridico en
POT y/lo planes
Posgrado en Derecho Cinco (05) afios de parqales ylo
. Urbano y/o Derecho Lo acciones
Profesional . i experiencia _
. . . Administrativo ylo ) urbanisticas ylo
Juridico Titulo profesional L profesional contados |,
3 1 S Derecho Publico y/o . instrumentos de
Dedicacion: | en Derecho. . a partir de |la o
Ordenamiento N gestiéon del suelo y/o
50% o . terminacion de|;. L
Territorial o  areas . tributos  territoriales
) materias .
afines. ylo actuaciones
administrativas
inmobiliarias ylo
avaluos de suelo y/o
comerciales ylo
inmuebles
Tres (03) afios de
experiencia
Titulo profesional especifica como
en Arquitectura asesor en
. i Cinco (05) afios de |formulacion, revisiéon
. Ingenieria  Civil, | Posgrado en Lo
Profesional . . .. | experiencia o analisis de POT,
. Ingenieria Urbanismo, Planeacion ) .
Urbanista . profesional contados | planes parciales,
4 1 L, Catastral y | Urbana, Ordenamiento .
Dedicacion: ) . ., a partr de la|usos,
Geodesia, Territorial, Gestion del o .
100% . . : expedicion de la|aprovechamiento,
Geografia, Suelo o areas afines. . .
L matricula profesional |cargas y reparto
Ingenieria oL .
. equitativo y/o avaluos
ambiental.
de suelo ylo
comerciales ylo
inmuebles
Tres (03) afios de
experiencia
. . especifica como
Titulo profesional . - .
L . Cinco (05) afios de |asesor en sistemas
. en Ingenieria | Posgrado en Sistemas Lo . .
Profesional . .. | experiencia de informacion
Catastral y | de informacion ) - .
SIG . - profesional contados | geografica, manejo
5 1 L, Geodesia, Geografica ylo . -
Dedicacion: . e a partr de la|de datos geograficos
Geografia, Teledeteccion ylo . g
50% L oy expedicion de la|y/o cartografia y/o
Ingenieria Geomatica . . . .
e matricula profesional | dareas geoespaciales.
topografica. .
y/o avalios de suelo
y/lo comerciales y/o
inmuebles

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’



PROCESO: GESTION CONTRACTUAL Cédigo:PL131 |
N Version: 01 __musicdl
%ﬁi Alcaldiade %
ﬁﬁ IBAGUE ] Fecha: octubre de| E
DOCUMENTO: ANEXO TECNICO 2026 -
Pagina: 29 de 31
Perfil Titulo Experiencia Experiencia
Cant Cargo . Titulo de Postgrado General (Afhos Especifica (Afos
No. Profesional . e
minimos) minimos)
Titulo profesional
en Economia,
Administracién de
empresas,
estadistica,
flnanz'as’ © Dos (02) afios de
ingenieria. S
El profesional expenencia
. Tres (03) afios de | especifica como
Profesional |debe estar o s
. . . experiencia asesor en analisis de
economico/ | inscrito en el rofesional contados | mercado lo
6 1 estadistico |Registro Abierto | N.A P . . y
s a partir de la|econometria ylo
Dedicacion: |de Evaluadores, .. .,
expedicion de la|valoracion ylo
50% el cual debe estar : . ,
. . ) matricula profesional |avallos de suelo y/o
vigente e inscrito .
. comerciales ylo
en las categorias inmuebles
de: Categoria 1:
Inmuebles
Urbanos y
Categoria 2:
Inmuebles
Rurales.
Titulo profesional
El profesional
debe estar
|nscr|to en. el Dos (02).ano.s de Un (01) afio de
Registro  Abierto experiencia L
. experiencia
de Evaluadores, profesional contados o
Avaluadores . especifica como
el cual debe estar a partir de la
de Campo | . . . L evaluador de
7 3 o vigente e inscrito N.A expedicion de la .
Dedicacion: . X . inmuebles y/o
en las categorias matricula profesional o
50% . . . actividades de
de: Categoria 1: u obtencién del titulo . L
. . investigacion de
Inmuebles profesional, seguin
mercado
Urbanos y corresponda
Categoria 2:
Inmuebles
Rurales.
Titulo técnico o
tecnolégico  en
Tecnlf:o y/o | gestién Dos (02) afios de Un (O1)lano. de
tecndlogo |documental, L experiencia
= o experiencia -
en gestion | archivistica, . especifica en labores
8 1 . L N.A profesional contados -
documental | administracion . de gestion
C a partir de la
Dedicacion: | documental, expedicién del titulo documental o
100% asistencia P archivisticas.
administrativa o
area afin.

9. EXAMEN DEL SITIO O AREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO DE CONSULTORIA
9.1. EXAMEN DEL SITIO DEL PROYECTO DE CONSULTORIA

Es responsabilidad del Proponente inspeccionar y examinar los ambitos de los planes parciales y
familiarizarse con la localizacion, accesos, extension, topografia, estado de urbanizacién, entorno, usos
existentes, proyectos, fuentes de mercado y demas condiciones que puedan incidir en la ejecuciéon y en la
estructuracion econdémica de su propuesta.

El desconocimiento de las condiciones del area, las distancias, las necesidades de desplazamiento, los
requisitos de seguridad, la disponibilidad de informacién o la complejidad de los sectores no constituira
fundamento para reclamaciones posteriores. Las visitas durante la etapa precontractual no sustituyen las
actividades de campo y verificacion que debera ejecutar el contratista.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
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10. MANUAL DE IMAGEN, PRESENTACION Y NOMENCLATURA APLICABLE POR EL CONSULTOR

Los productos deberan utilizar como base el manual de identidad corporativa vigente que indique la Entidad.
Los informes, mapas, fichas, presentaciones y repositorios deberan conservar una imagen uniforme,
legibilidad, identificacién del contrato, plan parcial, producto, versién, fecha y responsables.

La cartografia debera incluir titulo, leyenda, escala, norte, sistema de referencia, fuente, fecha, autor, codigo
de plano y cuadro de control de versiones. No se divulgaran datos reservados en las versiones publicas.

11. PERMISOS, ACCESOS Y AUTORIZACIONES

EI CONSULTOR sera responsable de gestionar los permisos de ingreso, autorizaciones de visita, tratamiento
de datos, consultas, reproducciones y demas actuaciones necesarias para desarrollar las actividades a su
cargo, con acompafamiento institucional cuando la competencia o titularidad de la informacion corresponda
al Municipio.

Toda visita a predios privados debera realizarse con autorizacion y sin que el contrato confiera facultades de
inspeccion coercitiva. Cuando no sea posible acceder a una fuente o predio, el consultor debera documentar
las gestiones, evaluar el efecto sobre la suficiencia del estudio y proponer una alternativa técnica para
aprobacion de la supervision.

12. NOTAS TECNICAS ESPECIFICAS PARA EL PROYECTO DE CONSULTORIA

La elaboracion y revision de las actividades debera desarrollarse conforme con la normativa técnica vigente
aplicable al ordenamiento territorial, la participacion en plusvalia, los avaluos, el catastro, la actividad del
avaluador, el procedimiento administrativo y la proteccién de datos. Sin limitarse a estas, el consultor debera
considerar:

o Ley 388 de 1997, especialmente las reglas sobre hechos generadores, métodos, area objeto,
procedimiento, liquidacion y revision del efecto plusvalia.

e Decreto 1077 de 2015 y sus modificaciones, en materia de planes parciales, unidades de actuacion,
cargas, beneficios y actuaciones urbanisticas.

o Decreto 1170 de 2015 y las disposiciones vigentes sobre avallos comerciales solicitados por entidades
publicas.

e Resolucién IGAC 941 de 2026, su anexo técnico y las normas que la modifiquen, adicionen o
sustituyan.

o Ley 1673 de 2013 y Decreto 1074 de 2015, en lo relacionado con la actividad del avaluador, el RAA,
las categorias, los deberes y la independencia profesional.

e POT de Ibagué, Acuerdo Municipal 002 de 2014, Decreto Municipal 1000-0696 de 2014 y demas
regulacion local vigente sobre participacion en plusvalia.

o Decreto 1000-0742 de 2019, Decreto 1000-0094 de 2026 y Decreto 1000-0535 de 2025, junto con sus
documentos técnicos, cartografia y actos complementarios.

o Normativa catastral, registral, tributaria, de archivo, proteccion de datos y procedimiento administrativo
que resulte aplicable.

El Consultor debera verificar la vigencia y el régimen temporal de cada disposicion antes de aplicarla. La
Resolucion 620 de 2008 no podra utilizarse como metodologia vigente salvo que la Entidad certifique la
procedencia de un régimen de transicion aplicable al encargo concreto.

13. DOCUMENTOS TECNICOS ADICIONALES

Los siguientes documentos serviran como insumos y referencias para la ejecucion, sin sustituir la obligacion
del consultor de verificar su version oficial y su aplicabilidad:

¢ Documentos técnicos de soporte y planos de Parque Nativo y Floreal suministrados por la Entidad.

¢ Planos de identificacion predial, planteamiento urbanistico, usos y aprovechamientos, cargas, etapas
y zonas beneficiarias.

o Estudios ambientales, hidraulicos, de suelos, redes, costos y demas anexos incorporados a los
instrumentos.

‘La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través de la plataforma
institucional establecida para el Sistema Integrado de Gestion; la copia o impresion de este documento
sera considerada como documento NO CONTROLADO’
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o Bases catastrales, ortofotos, cartografia oficial y herramientas del SIG municipal.

e Estudios de mercado, avallos histéricos, escrituras, transacciones, observatorios y fuentes
institucionales disponibles.

¢ Manuales, guias y formatos internos definidos por la Secretaria de Planeacion para la revision, archivo
y publicacién de productos.

En constancia, se firma en Ibagué, Tolima, en el mes de octubre de 2026.

upervisor

Director de Ordenamiento Territorial Sostenible
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