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Conforme a lo establecide en el articulo 25, numeral 7 de fa Ley 80 de 1993, el articulo 2.2.1.2.1.5.1 del Decreto 1082
de 2015 y en aras de acatar los principios que rigen la contratacion estatal, se elabora el presente estudio previo en el
cual se analiza la conveniencia y oportunidad de contratar; “CONTRATACION DE AVALUOS COMERCIALES DE
LOS PREDIOS QUE SE REQUIEREN EN EL MUNICIPIO”

Alcance del objeto: El citado objeto tiene alcance para la adquisicion, enajenacion, permuta o para la ejecucion de
obras plblicas.

DEL PRINCIPIO DE LA PLANEACION EN LA CONTRATACION DEL ESTADO

Segin lo tiene ya establecido la jurisprudenciat, dentro de los principios capitales que de antafio han informado la
actividad contractual del Estado2, ocupa especial lugar ef de economia, una ds cuyas manifestaciones es la
planeaciond. Por virtud de ésta la entidad estatal contratante esta en el deber legal (Ley 80 de 1993 numerales 7, 12,
25y 26 del articulo 25, e inciso segundo del numeral 1° del articulo 30) de elaborsr, antes de emprender el proceso
de seleccion del contratista, los estudios completos y analisis serios que el proyecto demande, los cuales inciden en it
fa etapa de formacion del contrato y en forma - si se quiere més significaiiva - en su etapa de ejecuciond. Reglas que E
imponen, segdn fo indicado por la jurisprudencia, que:

‘INfo se puede licitar ni contratar la ejecucion de una obra sin que previamente sc hayan elaborado los planos, £
proyeclos y presupuesto respeclivos, y deferminado las demés especificaciones necesarias para su
identificacion. Esta. determinacion previa de fas condiciones sobre las cuales se va & desarroliar ef contrato
conlfeva obligatorismente que los estudios y-demas especificaciones pormitan a las partes levar a feliz término i
el objeto def cantrato, en cuyo desarrollo los interesados pueden adelantar la actividad correspondiente dentro :
de un marco. de confiabilidad reciproca de los factores y candibioqes que s Administracion ofrece y las
condiciones y resu.tddos que con base-en.ellos el contrafista asums..

En tal virtud, el deber de planeacion, en tanto manifestacion del principio de econamia, tiene por finaiidad asegurar
que todo prayecto esté precedido de los estudios de orden téenico, financiero y juridico requeridos para determinar su
viabilidad econdmica y técnica y asi poder establecer la conveniencia o no del objato por contratar; §i resulta o no
necesario celebrar el respectivo negocio juridico y st adecuacion a los planes ds inversion, de adquisicion o compras,
presupuesto y ley de aprepiaciones, segin el caso; y de ser necesario, debera ex!ar acompafiado, ademas, de los

*  Consejo de Estado, Sala de lo Contencicse Administrativo, Seccion Tefeera, sentencia ds 19 de junio de 2008, exp AP-19001-23-31-000-2005~
00005-01, C.P. Ruth Stefla Correa Falacio.

2 Elarticulo 72 dei Decrsto 150 e 1976 ya hacla referencia a este punto. Asimismo, el decréto 222 de 1653 implicitamente hacia referenciz a él en el
sumeral 2* del articulo 30, en el articulo 46, en el paragrafo 1° del articulo 83 v de manera sxpresa en ef arficulo 84 referido a los contratos de obra
pitblica.

*  Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administiativo, Seccidn Tercera, sefitencia c..e 3 de diclemtrz de 2007, Radicados: 1100-10-326-000-
2003-000-14-01'(24.715) y ofros -acumulados-, C.P. Ruth Stella Correa Palagio.

4 Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Tercera, sentencia de 29 de agosto 42 2007, Radicacion nimero: 52001-23-31-
000-1996-07894-01{15469), €. P. Mauricio Fajardo Gamez.

& Consejo de Estado, Sala dz to Contencioso Administrativo, Seccidn Tercera, sentencia de: 15 dé mayo de 1992 En sentido simitar ver Consejo de
Estado, sentencia de 19 de junio ¢ 1998 exp 10.439.
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disefios, planos y evaluacionex-de prefaciibiidad o factlbmdad qué modalidades contracivales pueden utilizarse y cuél
de ellas resulta ser la mas acunsejable; izs caractenstlcas que deba reunir el bien o servicio objeto de licitacion; asf
coma los costos y recursos az su celebracién y ejecumon demanden De otra parte, &n cumplimiento también del
debar de planeacion y del prizcinio de buzra fe precontrautual .aa enﬂdades estatales no pdeden injciar procesos de
contratacion si no existen las respectivas ,:art:dac: 0 dlspombmuaces presupuestalea (No 8 art. 25 Lay 80 de 1993);
igualmente, deben con anlelzcion al inicic del proceso de- soleccmn del contratista analizar la conveniencia o
inconveniencia del objeto a ceniratar y obtener las autorlzaczo 5 y aprobaciones para zilo (No. 7 art. 25 ibidem), asi
como elaborar los estudios, disafios ¥ proyactos requeridos, y los pliegos de condiciones (No, 12 art, 25 idem).t

2. DESCRIPCION DE LA NEC’ES!DAD' QUE EL MUNICIPIO PRETENDE SATISFACER CON LA CONTRATACGION,

La adquisicion de bienes inmuzbles debe hacerse en el marco de la Politica Nacional Ambiental (Ley 99 de 1993}, en
ese orden de ideas la. administracion y manejo debe reaiizarse bajo -l liderazgo de un Equipo Interno para la
Adauisicion y Administracién de bienes inmuebles, con la paticipacion en cabeza de la Oficina de Bienes Inmuebles
adscrita a la Secretaria de Hacienda. v

e

t de espac'

-Um

En ase orden de ideas, es pertinente aclara: Gue e’l'conc“(

pliblico, esta establecido en la ley 9 de 1989,
en su articulo 5, de la sxgmente manera: ..

“Entiéndase por espacio piblico e ‘conjunto de: :nmuabfes pubhcos A Ios elementos arqmtectomcos y naturales de los
inmuebles privados, destinados por h natural S| acion, a la satisfaccion de necesidades urbanas
colectivas que transcienden, por la viduales de los habitantes,

Asl, constituyen el espaf'lo publlco- la circulacitn, tanto peatonal como vehicular,
' Lranquilidad ciudadana, las franjas de retiro de

%s
z ,as verdes y similares, las necesanas para la

acion y conservacion de las playas marinas y fluviales,
los terrenos de bajamar, asi como de stis ele , arenas y corales y, en general , por todas las zonas
existentes o-debidamente proyectadas en fas qu eres colectwo sea manifiesto y conveniente y que constituyan,
por consiguiente, zonas para-el uso o el dlsfrute colectivo”.

Por lo anterior, la oficina de bienes; en busca de garanilzar los procesos de adguisicion de los bienes inmuebles a
favor del municipio, mdependtememente dela modal[dad requiere la confratacién con una institucion especializada en

® Modificado por el articule 32 de la Ley 1150 de 2007 yluego por ef articula 87 de la Ley 1474 de 2011,
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avallios comerciales, de conformidad a lo dispuesto en la ley 1082 de 2015, ley 1150 de 2007, Decreto 1420 de 1998,
Decreto 523 de 2021 el cual modifico el Decreto 1077 de 2015.

Al respecto, es valido proporcionar claridad frente al concepto del avaltio catastral y comercial, asi:

“ARTICULO 2.2.2.1.1. {...) Avaltio catastral. Es el valor de un predio, resultante de un ejercicio técnico que,
en ningun caso, podra ser inferior al 60% del valor comercial o superar el valor de este Glimo. Para su
determinacion no seré necesario calcular de manera separada el valor del suelo y el de la construccion.

Avallio comercial. Es el precic méas probable por el cual un predio se transaria en un mercado en donde el
comprador y el vendedor actuarian libremente con el conocimienta de las condiciones fisicas y juridicas que
afectan el bien. Para su determinacion no sera necesario calcular de manera separada el valor del suelo y el
de la construccion” (...).

En tal sentido la necesidad del municipio es la de adquirir los servicios de una LONJA en realizar los avalios
comerciales, en el sentido de cumplir con su labor como lo es la de llevar un adecuado registro de inventarios y gestion
administrativa de los bienes inmuebles propiedad del municipio.

Que dentro de las distintas modalidades, se encuentran:

» TRANSFERENC'A DE BIENES A TITULO GRATUITO: “el articulo 276 de la enunciada 'ay establece
que: fos bienes inmuebles fiscales de propiedad de fas entidades piblicas del orden nacional de caracter no
financiero, que hagan parfe de cualquiera de fas Ramas del Poder Publico, asf como, de los organos
autonomos e independientes que no los requieran para el ejercicio de sus funciones, podran ser transiericos
a tftufo gratuito a las entidades del orden nacional y territorial con el fin de atender necesidades en marer'a
de infragstructura y viviendaf ...)".

+  SANEAMIENTO DE PREDIOS POR ASENTAMIENTOS ILEGALES: Ia Ley 2044 de 2020 “Por of (sin) cual
se dictan normas para el saneamiento de predios ocupados por asentamientos hiimanos ilegales y s¢ dictan
ofras disposiciones”fiene por objeto sanear de manera definitiva, entre otros, la propiedad de Ios
asentamientos humanos ilegales consolidados y precarios en bienes baldios urhanos y bienes fiscales
titulables, asi como, la titulacién de predios de uso piblico a favor de entidades territoriales.

Del mismo modo, en aras de contmuar con las definiciones de los términos utilizados dentro de los procesos de gestin
predial con respecto a los bienes inmuebles de propiedad del mun[ctplo laley 2044 de 202? en su articulo 2 i .cuca
que:

“UN ASENTAMIENTO HUMANO ILEGAL CONSOLIDADOQ: 3¢ entiende por asentzmiento human ilagal consalidado
el conformado por una vivienda.o més, que por ef paso del hempo han Iogrado alcanzar un nivel de des a'rolln ‘
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65c5 !c)nado, cuyas edif caciones son de camcter permc.nente construidas con materiales estables, cuentan con la

mfraestructura de servicios publlcos instaleda, con vias pavimentadas, con edifi caciones-institucionales promovidas
por ¢l Estado, pero sus construcciones se encuentran ubicadas en predios plblicos y/o privados sin contar con ia
‘f’aprooacmn el propietario y sin ningun tipo dn Iegalldad i piann“ caczon urbanistica.

ASE HTAMIENTO HUMANO ILEGAL PREGCARIO: Se entiende por asentamiento humano ilegal precario el
E ntormado por una vivienda o mas, que presenta condiciones urbanisticas de desarrollo incompleto, en diferentes
.‘._:‘eqtados de consolidacion, cuyas consirucciones se encueniran ublcadas en predios publicos y/o privados sin contar
con'ta anrobacmn del propietario y sin ningtn tipo de legalidad, ni planificacion urbanistica.

Los asehtamientos precarios se caracterizan por estar afectados total o parcialmente por: a) Integracion incompleta e
insuficiente a. la estructura. formal urbana y a sus redes de sopofte, b) Eventual existencia de factores de riesgo
mitigable, ¢) Entorno urbano con deficiencia en los principales atributos como vias, espacio publico y otros
e‘quibamientos d) Viviendas en condicién de déficit cualitativo y con estructuras inadecuadas de construccin
(vuinerabllfdad estructural), e) Viviendas que carecen de una adecuada infraestructura de. servicios pablicos y de
servicios sociales basicos, f) Condiciones de pobreza,. exclusion social y eventualmente poblacion victima de
desplazamiento-forzado. o

BIEN BALDIO URBANO: Son aquelios bienes de propiedad de los municipios o distritos, adquiridos con fundamento
de lo dispuesto en-e! arliculo 123 de la Ley 388 de 1997, localizados en el perimetro urbano de la entidad territorial.

BIEN.FISCAL: Son los bienes de propiedad del Estado o de las Entidades Territoriales, sobire los cuales se tiene una
propiedad ardinaria sometida a las normas generales del derecho comun.

BIEN FISCAL TITULABLE: Son aquelios bienes de propiedad de las entidades estatales que han sido ocupados

ilegalmente por ocupantes. El derecho de propiedad de estos bienes puede ser cedido o transferido a titulo gratuito u
oneroso por la entidad teritorial titular del bien, siempre y cuando no comespondan a espacio publico, o a areas
protggidas de! municipio o distrito”. :

Que dentro de los deberos promulgados a las entidades municipales, departamentales y distritos, la misma ley 2044
de 2020 en su articulo 4, ordend que en el término de 12 meses posteriores a la expedicion de dicha ley, debian
realizar los correspondientes estudios técnicos y juridicos, para establecer el &rea y la existencia de todos los espacios
plblicos construidos.

Que una vez elaborado los estudios técnicos de los espacioé' publicos construidos, tendrian 6 meses adicionales, para
realizar un.inventario de bienes de uso pdbiico del mismo modo realizar un inventario de los bienes afectados al uso
plblico, los cualeé son obtenidos- de Ia legalizacion de asentamientos humanos ilegales, los cuales se encuentran en
actos administratios, o que por més de 20 afios se-consideraron de espacio publico, independientemente de quién
{{ea el titular del derecho real de dominio.

=
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En e tenor, En el afio 1997 el gobiemo nacional expidio la ley 388 de 1997, conocida como la “Ley de Desarrollo
Teritorial’, para diferenciarla de la “Ley de Ordenamiento Tetritorial” (Ley 1454 de 2011), que establece un mandato
para que todos los municipios del pas formulen sus respectivos Planes de Ordenamiento Territorial.

Dicha ley define el Ordenamiento Teritorial como: “...un conjunto de acciones politico-administrativas y de planificacion

fisica concertadas,... .en orden a disponer de instrumentos eficientes para orientar el desarrolio del territorio bajosu
jurisdiccion y regular la utilizacion, transformacion y ocupacion del espacio, de acuerdo con las estrategias de
desarrallo socioecondmico y en armonia con el medlo ambiente y las tradiciones historicas y culturales."(Articuto 5, ley
388 de 1997).

Y define el Plan de ordenamiento territorial como: “...el conjunto de objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas,
programas, actuaciones y normas adoptadas para orientar y administrar el desarrollo fisico del territorio yla
utilizacion del suelo”. (Articulo 9, ley 388 de 1997).

De los paragrafos anteriores, la ley 388 de 1997, tiene como objetivos basicos;

*1. Armonizar y actualizar las disposiciones contenidas en la Ley @ de 1989 con las nuevas normas establecidas en la -
Constitucién Politica, la Ley Orgénica del Plan de Desarrollo, la Ley Organica de Areas Metropolitanas y la Ley por la
que se crea el Sistema Nacional Ambiental.

2. El establecimiento de los mecanismos que permitan -al municipio, en ejercicio de su autonomia, promover el
ordenamiento de su territorio, el uso equitativo y racional del suelo, la preservacion y defensa del patrimonio ecologico
y cultural localizado en su émbito temitorial y la prevencian de desastres en asentamientos de alto riesgo, asi corno la
gjecucion de acciones urbanisticas eficientes.

3. Garantizar que la utilizacién del suelo por parte de sus propietarios se ajuste a la funcin social de Iz propiedad y
permita hacer efectivos los derechos constitucionales a la vivienda y a los servicios: -piblicos domiciliarios, y velar por

la creacion y [a defensa del espacio publico, asi como por la protecc:or\ de! medio ambiente v |a prevencion de
desastres.

4. Promaver ta armoniosa concurrencia de la Nacion, las entidades territoriales, las autoridades ambientales y las i
instancias y autoridades adininistrativas y de planificacién, en el sumplimiento de las obligaciones constitucionales y b
legales que prescriben al Estado ef ordenamiento del territorio, para lograr el mejoramiento de la cafidad de vida de
sus habitantes. ’

5. Facilitar la ejecucion de actuaciones urbanas integrales, en las cuales confluyan en forma coordinada la iniciativa,
la organizacion ¥ la gestion municipales con la politica urbana nacional, asi como con los esfuerzos y recursos de las
entidades encargadas del desarrolio de dicha pol? .

Mo
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‘De otro: Eado el Decreto: 575 de 2020 en.su-articulo 12, md:"a que el deber de la administracion: frante al procedimiento
de geshon predial, debe :

£ los tramites de gestlon predtal en los: cuales el ejecutor. de un proyecto de infraestructura identifique que
PR os..predlos baldics, -ejidos requendoe para el proyecto se encuentran ocupados, sera procedente el pago y
-, ‘reconocimiento de las mejoras realizadas por los ocupantes

= precicde adqmsucmn-de~esta5.mejeras se determinara mediante avallo.
En'caso de que el ocupén’te irregular no esté de acuerdo con el avallio, la entidad ericargada del proyecio de

~infraestructura procederé a solicitar-a la autoridad policiva del lugar el desalojo del bien y el valor de las
---;mejor_as serd pues‘to adisposicion del desalojado, mediante pago por-consignacion a favor de! mejoratario“,

MANIZALES + GRANDE, se ltene inscri
segim el siguiente proyecio:

‘Mejoramiento de ingresos para una Manlza!es mas grande
'2020170010018 A

Gobemanza con Transparenc

Fortalcmmlento delagestiondei ingresos
’ Contrataclon de pe*sona! de apoyo para legahzr..c.on de predios.

3 DESCRIPCION DEL OBJETO A CONTRATAR, CON SUS ESFECIFICAL!ONES ESENCIALES Y LA
IDENTIFICACION DEL CONTRATO A CELEBRAR.

3.1 OBJETO:

SO

Faginagile
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“CONTRATACION DE AV£LUOS COMERCIALES DE LOS PREDIOS QUE SE REQUIEREN EN EL MUNICIPIO”

Alcance.del objeto: El citado objeto tiene alcance para la adquisicién, erajenacién, permuta o para la ejecucién de
obras pliblicas.

El objeto que se pretende contratar se encuentra debidamente insctito en el plan anual de adguisiciones de la
administracion municipal para la presente vigencia asi:

CUARTO NIVEL DE CLASIFICACION DE BIENES Y SERVICIOS:

80131802 Servicios de avallo da inmuebles Secictaria da Hacienda

3.2. Clase'de Contrato: Prestacion de servicios.

4. ESPECIFICACIONES TECNICAS QUE SE REQUIEREN:

e ‘ . T i
En ese contexto, el contrafista adjudicado debera ceiiirse a lo dispuesto en el Decratn 1420 de 1998, ef Decreto 1082 f
de 2015, Resolucion 620 de 2008 y deméas normas complementarias, P Il

fTEM DENOMINAGIZH DESCRIFCION - CANTIDAD

1 Matodo de comperacién o de Es la téenica valuatoria que busca establager ui valor comercial del blen, El que se requiera ﬁ
mercado a partir de| estudio de las ofertas ¢ transaccionzs retientes, dz Lienes por la entidzd, * g

semejantes y comparables al de! objeto de aveliio. Tales ofertas o
transacciones deberan ser cfasificadas, analizadas e interpretzdas para
_§ Negar a la estimacitn del valor comercial, : ik
2 Método de capitafizaci m derentas | Es latécnica valuatoria que busca establecer el valor comercisi ge'un El requerido porfa
©ingresos . bien, 2 padir.de las rentas ¢ ingresos que se pm:dan obtener: dr-l rriismo S

’ bien, ¢ inmuebles semejantes y comparables fof sus caracten«-._l\.as
Htsicas, de uso.y ubicacion, trayendo a valer presente la suma 85 los
probables ingresos o rentas generadas en ia vida remanente dal bien
ohjeto de avaliio, con una tasa de capitalizacion o interés, Pargrafo.- Se
entiende por vida remanente la diferencia entre ia vida Gl del Ean y fa
edad que efectivamente posea ¢l bien, Para in.n wb.es cuyo gi5ama
constructivo sea muros de carga, la vidz Gt sart da 70 afios; v wara kis
que tengan estiictura en.concreto, metal.caﬁ . *mpostena esTuntural, la
. vida Uil se14 de 10G afics,

3 Artlowle 3°.- Método d2¢3stede *{ Es el que busca éstablecer ei valor comercict 7% Len objety 7~ avaliio a El requerido por la,
repasicion L partir de estimar el costo total de fa constriusiah a pracios: detr , LN bien entidad

’ ' semeiente &l del chjete de avaldo,y restar's |.s Cearaciacién £ -ymulada.
Al valor asi obtenido se [e deba adiciohar & ve'zr comespondi st 2|
terrano. Para clo se ufilizaré la giguienite formuis: Ve = {Ct-E:+VtEn
dondz: Ve = Valor comarcial Gt = Coglo toial ¢ irconstruceita D =
Depreciacion Vit = Valor del tereno Perégrafo Depreciacisn. s la
parcién de la vida Otif que en.ténninos econdmicos se debe daaontar al
inmueble por &l tiempa da uso, toda vez que'se debé avaluar i vida
remanente de bien. Existen varios sistemas para estimar la davreciacion,

\..
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. Es!ac.,sucas)
|4 Arlculo 4% Métode (ecnica) | Es'el qua busca establecor el vafor comercial del bien, normaimente para | £t requaride por %
residual. s el tarreno, @ pawlir dovesimar el monto totel de las ventas de un prevects: | sntidas

ESTUB!OS PREV[OS
MEN!MA CUANT!A

s:enta "lmés mnnt:ltm el Ll'\ea! ul clai se apiicara en e[ casp dains. .
mas henes. adnc.nuaaal intieble; Pirala deprecieciép delas | .
cohgicucoiones se deben emplear modelos.contnuos yno'les - -,
discdrtinwos o.er gscaléra. Debera sdontarse un sistema gue tengs 6n
cuent la edad y-el estado de conservacidn, tal como lo establecs Fﬁ‘o ¥
Convini, para lo cijal se p'esen!an Jas ecuaciones resultantes del ajtisi

- para i ios estados 1,2, 3y 4. Ver capimlo Vil De las Formulas

de cangtruccion, acorde con l2 reg'amﬂr'h'"lon urbanistica vigents v de
cofiv! uad con el mercs ) gl il vendible, en €l terreno ubieteda |
avaiis, Barg ﬂﬁcuntra .Iﬁvgzlo'tulal deltsmeno se. debndescont:ru, o |-
1 total “212s ventas proyectadas; ioa costoa tolalesy fautilidad espelada del
proystlo constuclivo. Es |ndtspe able yue ademas de' la factiiiad
ez - furidica s evaitfe fa fac] i comercial del proyeclo, es decir
ado. Par&grafo.- Esie mitlode
‘wpso de mayor y mejor uso, £300n

Iesyﬂsncas conla combln ‘\6"1
de»'rlensldades\iquehpermsia obtanm Ja: mayor: rentabahdad segin las

e ]

5. OBLIGACIONES DEL CONTARTIS:

Para garantizar la adecuada ejecucion Le
realizacion de avallios para el Estado yiasi
avaluacion, debera presentar en el férming
el fin de garantizar la realizacion de este

concluira ei_ po. qué del res_u_ltado del ava!uo gl cual debera p:eéengfar a la Entidad, a més fardar, dentro de fos quince
{15) dias calendarios, siguienu s'a la soficitud. o

Aplicar las disposiciones normativas qué regulan la materia, Ley 388 de 1997, el Decreto 1420 de 1998, el Decreto

1082 de 2015, Resolucion 620 de 2088 y demas normas comp!ementanas relacionadas con el procedimiento a seguir’

para la elaboracién y controversia de los avallos (Capttulo Tercero Decreto 1420 de 1998), los parametros y criterios
para la elaboracion de availios{Capitulo Cuarto Decreto 1420 de 1998).

_‘5 2 OBLIGACIONES ESPECIFICAS
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1. Practicar y revisar, cuando a ello haya lugar, los-avaliios comerciales soficitados mediante comunicacion remitida
al contratista, en |a cual se aporte la respectiva informacion requerida.

2. Los informes de aval(io deberan contener como minimo las condiciones contenidas en el articulo 2 del Decreto
422 del 2000, la lonja debera regirse ademas por la resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008, Por la cual se
establecen los procedimientos para los avallios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997 y demés
nomativa, esto es:

a) Indicacion de la clase de avallio que se realiza y la justificacion de por qué es el apropiado para el
propésito pretendido.

b} Explicacion de ta metodologia utlhzada

c) Identificacion y descripcion de los bienes o derechos avaluados, precisando la cantidad y estado o
calidad de sus componentes.

d) Los-valores de referencia o unitarios que se utilicen y sus fuentes.

e} Las cantidades de que se compone ¢! bien o derecho valorado, que sz ufilizaron para realizar los
célculos.

f)  Elvalor resultante del avallio.

g) La vigencia del avallio, que no podra ser inferior a un afio

h) La identificacion de la persona que realiza el avallo y la constancia de su inclusién en las listas que E
componen el Registro Nacional de Avaluadores o en fas que lleve la Supenntendencla de Industria y
Comercio, segun lo previsto en la Ley 1673 de 2013. E

i} Cuando la metodologia del avallio utilice un sistema de depreciacion, se debe indicar el método de
depreciacion utilizado y la razén por la cual se considera que resulta mas apropiado que los métodos
alternativos. : :

j)  Cuando la metodologia utilice proyecciones, se deben sefialar todos y cada uno de los supuestos y el
procedimiento usado para proyectar. En el caso de variables proyectadss se deben incluir las fuentes
de donde fueron tomadas y/o los supuestos que se tuvieron en cuenta para realizar la proyeccion.

k)  Sila metodologia del avalto utiliza indices, se debe sefialar cuales se utilizaron y la fuente de donde
fueron tomados.

3. Establecer un Coordinador que sera responsable de ia direccion general del contrato, su contral, vigifancia,
gjecucion idonea y oportuna del mismo.

4. De requerirse, se deben realizar visitas de campo, en el 4rea determinada previamente por el Municipio de

Manizales que sean necesarias para el reconocimiento de los predios a ser avaluados.

Entregar un registro fotogréfico de cada uno de los predios para los cuales se rzalizan los avallios.

Realizar el Avallo final para cada predio con todas las observaciones a que hubiere iugar.

Presentar estudios de avaltio medio figico y digital, de conformidad con la norma.

Se debe identificar el inmueble con toda la informacion completa (Direccidn del inmueble, drea en metros.

cuadrados de terreno (en reserva y sobrante), y valor total de cada inmueble). En el evento de existir

inconsistencias en &reas fisicas con respecto a los Certificados de Libertad, se debe informar por escrito de

tal situacién dentro de los tres (3) dias habiles siguientes al conocimiento de las n;ig\as.

o N oo

%
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9. Identificacion y descripcion de los bienes o derechos avaluados prec:sando la cantldad y estado o calidad
de sus componentes. ; :
-10. Se:debe entregar adicionalmente en una memoria exphcando el procedimiento empleado en la elaboracidn
de los respectivos avallios, junto qon las mverilgaciones cfe tlpo soc:oeconémtco y de reglamentaciones
urbanisticas vigentes. - i :
11. Adelantar las corecciones ¢ verificacion de |ncons.%tenz:|as Pnuontradas durante &} preceso de control de
- calidad realizado por fa oficina de Bienes adscrita a la Seciétasia de Hacienda del Municigio de Manizales.
12. Presentar en el informe la identificacién de la: persdna que reél"iza el avalio y la constancia de su inclusion
en las listas que componen el regisiro nacional de avaluadores 0 en las.que lleva ]a Superintendencia de
Industria y Cometcio. -

13. Presentar los informes de avances y-procedimientos realizados para la ejecucion de los avallios sobre
aspectos especificos, bien sea técnicos, financieros o administfatiVOs cuando el supervisor lo solicite.

14. Comunicar oporiunamente-y por escnﬁ | supervisor.de contrato, sobre las.anomalias que se presenten en
el desarrollo del mismo y anexar los de ido sopt}rt

En ¢l evento en que el mumc:p[o de, Mamzales,;lleve a cabo.adquisicion de predios para la realizacion de

15.

5, 3 OBLIGACIONES GENERALES,
1. "Cumplir a cabalidad con ef objeto

‘del ordenador del gastn y del. Sup

2. Guardarladebida reserva de los:

£on ocasion de la ejecucion del '

compatibles con el objeto del contrato y demés contenidas en el mismo.

6. Obrar con lealtad y buena fe en las distintas etapas del confrato, evitando dilaciones y en trabamientos.

7. No acceder a peticiones 0.amenazas de quienes actiien por fuera de la ley con elfin de hacer u omitir algin
hecho. :

8. Mantenerindemnela Atcaldta de. Manlza!es libre de todo reclamo, litigo-o accion fegal por la accion u omision
en la ejecucidn del contrato. :

9. Coordinar conjuntamente con. la Alcaldia de Manizales, las actividades, procedimientos y actuaciones
inherentes a la ejecucion del contrato, informando permanentemente de cualquier imprevisto, impedimento o
circunstancia‘que perturbe o llegara a alterar el cabal cumplimiento det mismo.

10. ﬁSolicitar autorizacion al Supervisor, cuando requiera realizar alguna modificacion a lo definido.
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11. El contratista sera responsable de los actos u omisiones en el gjercicio de las actividades que desarrolle en
virtud del contrato cuando de ellos se desprenda o cause un prejuicio a la administracion o-a terceros,

12. Cumplir con todos los protocolos de bioseguridad para el tratamiento y prevencion de cualquier emergencia
sanitaria, decretada por el Gobiemo Nacional el Gobierno Local y/ o las autoridades de salud.

13. Dar aplicacion al articulo 50 de la Ley 2195 del 2022, cuando le sea atribuible. :

14. Contar con los recursos tecnologicos y logisticos necesarios para la gjecucién contractual como _
también de los elementos de proteccion industrial que demanda la actividad a desarroliar.

15. Las demas que se requieran para lograr el cumpllmzento de! objeto del contrato.

5.4 OBLIGACIONES DEL MUNICIPIO

1. Cancelar a LA CONTRATISTA el valor def presente contrato.
2. Designar al supervisor del contrato a suscribir. .
3. Certificar e} cumplimiento a satisfacci6n del .b;eto

designado. e Y ¢
4. Vigilar que ELCONTRATISTA efectue eI pago de los lmpuestos v estampll!as que genere el presente contrato en

los términos y cuantia que cefiale la Iey?“'para que pueda predlcarse*e_ perfecclonamlento y la ejecucion del mismo
contrato. & S

6. LUGAR DE EJECUCIGN. - Municipio e Manizél'és;,_

7. PLAZO. - Desde la suscripcion de!

diciembre de 2024, previa aprobacion de la
garantia exigida. ; :

8 LA MODALIDAD DE SELECCION DEL CONTRATISTA Y-Sij JUSTIFICACION, INCLUYENDO LOS
FUNDAMENTOS JURIDICOS.,

MODALIDAD: Minima Cuantia
El presente proceso de seiexcian, asi ceino el cantrato que de &l se derive, se sujetarzn a la Constitucion Pelitica, al
Estatuio General de Contratzcidn de la Administracién Publica de acuerdoa Io preCc.p yado por las Leyes 80 de 1993,
Ley 1150 de 2007, Ley 1474 de 2011 y €l Decreto 1082 de 2015.

El articuio segundo de la Ley 1150 de 2007, modifi cada’por la ley 1474 de 2011 -por medio de 'a cuea! se intrcducen
medidas para la eficiencia y transparencia-, reglamentada por el Decreto 1082 de 2015, sefiala que Ia escogensia del

proveeder se efectuara con amreglo a las modalidades de seiescidn de Licitacion Publica, Selencion: Abrev’ada _
Concurso de Méritos, Mini ma Cuiantia y Contratacioni DII’E?/ s
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1 i.\

EY ol
En cuanto a la seleccion: de minimé cuantla tndlpa ef amwg 94 de la !ev 1474 de 2011 que “corresponde a la
confratacidn cuiyo valor no excede del 10% de la menor cugntia de I@enhdad independientemente de su obieto”, que
para el mun:clmo de Manizales corresponde’a $75 400 000 oo

) ] . r . . (.
(‘ .

Se contratara mediante Una invitacion pablicaen Ja modali&ad.-de MINIMA CUANTIA, teniendo en cuenta como factor

de selegclon :ademas de los requisitos hamhtantes ‘el menor pretie.g de las propuestas siempre y cuando cumpfan con
'las especlf icaciones técnicas. } -

Se. adJudlcara un Gnico contralé mediante ACEPTACION DE OFERTA, una vez cumplidos los términos y condiciones
indicados por la Entidad en la Invitacion Pablica.

El presente proceso de seleccion, asi como el contrato que de éste se derive, se sujetaran a la Constitucion Politica,
al Estatuto General de Contratacion de ta Administracion Piblica de acuerdo con lo preceptuado por las leyes.

9. VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO Y su JUSTIFICACION

Para establecer el valor estlmado de! conirato a suscribir, se-tomaron como referenma, contrataciones anteriores

con objeto similar en esta entldad, asi como las cotizaciones suministradas en la presente vigencia obteniendo
un valor de VEINTE MILLONES DE PESOS ($20.000.000).

ALUOS COMERGIALES PARA EFEGTOS DE ADQUISICION,
2106280594 ENAJENACION, PERMUTA O PARA LA EJECUCION DE OBRAS PUBLICAS DE LOS | $25.000.000
PREDIOS QUE SE'REQUIERAN EN EL MUNICIPIO DE MANIZALES ’

: CONTRATACION DE AVALUOS COMERCIALES PARA EFECTCS DE ADQUISICION, '
2204080594 ENAJENACION, PERMUTA O PARA LA EJECUC[QN DE OBRAS PUBLICAS DELOCS | $35.000.000
PREDIOS QUE SE REQUIERAN EN EL MUNICIPIO DE MANIZALES

Aunado a ello, se solicitaron cotizaciones a las agremiaciones, VALORA METRO CUADRADO y FRANCO NAVARRO
de las cuales se obtuvieron el siguiente promedio:

PARA

INMUEBLES
URBANOS CON
CONSTRUCCID
N
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LOTES  DE

TERRENO

URBANO  SIN

CONSTRUCCIO

N

PARA LOTES

DE TERRENO

RURALES SIN |

CONSTRUCCIG

N

PARA

INMUEBLES

RURALES CON

CONSTRUCCIO

N
PROMEDIO:
o EA PROMEDIO VALOR AVALUO ANTES DE | PROVEDID 1A | PROVEDIC VALOR TOTAL POR
o e IVA 19% AVALUO
UREANGS sony [ PASTA TR M2 $463.600 3880 $551.664
consTRUCHD, |30 ASIDHTS Z $530400 $100.775 3631175
5 501A 1000 MTS2 | §655.500 $126.1%6 901,558

1001 EN ADELANTE | $325.000 67,750 $386.750
AREA

#Elﬁ:uo O MikSTA SO0 MTSZ | 8573600 $97.504 $611.164
URBANG sl |01 AT000MTSZ | $640.250 $121.563 $761.898
CONSTRUGCI0. | 1001 A 000 TS | S760.100 $144419 §304519
N 5001 EN ADELANTE | $475.000 $71.250 $445.250
PARA LOTES | AREA
DE TERRENO [ MENORA THA §760.35 133,456 3835 655
RURALES SIN [FASTA 10 HA $1014.200 $T92.685 $1.206.698
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CONSTRUCCIO
N MAYORES DE 10 HA  § $400.000 $76.000 $476,000

HASTA 300 MT2 $375.000 $71.250 $446.250
PARA
INMUEBLES DE 301 A 500 MT2 $460.000 $87.400 $547.400
RURALES CON 1 ; ~ :
CONSTRUCCIO | DES01A1000MT2 | $567.500 $107.825 $675.325
N OE 1001 EN

ADELANTE $362.500 $68.875 $431.375

NOTA: EL VALOR TOTAL A ADJUDICAR SERA POR EL VALOR DEL PRESUPUESTQ OFICIAL, DE
CONFORMIDAD CON EL VALOR ASIGNADO POR EL PROPONENTE QUE PRESENTE EL MENOR VALOR
TOTAL DE LA SUMATORIA DE LOS PRECIOS UNITARIOS Y A CADA UNO DE'LOS [TEMS ESTABLECIDOS EN
LAS CONDICIONES TECNICAS.

Advirtiendo que, para cada pago, EL CONTRATISTA debera acreditar que se encuentra al dia en el pago de los aportes
al sistema de seguridad. social en salud y pensiones, lo cual debera documentar para cada pago derivado de ia
ejeciicion del contrato.

Adicianalmente en ‘el valor de fa propussta y-en-el valr del contrato, se deben tener en cuenta los costos administrativos
para la legalizacién del contrato, al pago de las estampillas y demas impuestos que se generen, advirtiendo que en'todo

caso el valor propuesto debe correspander a los precios del mercado.

Para la suscripcion del contrato, se cuenta con el siguiente certificado de disponibilidad presupuestal:

MEJORAMIENTO DE INGRESOS ENGIAL
ssospze | 2513115218 | pipa UNA MANIZALES MAS$20.000000 [ 143 | 258143 SECRETARIA  DE
w GRANDE HACIENDA

10. FORMA DE PAGQ:

El pago se realizara a través de actas parciales mensuales conforme a los avallios de los bienes efectivamente
erifregados a satisfaceion y log servicios realmente prestados, previo informe del supervisor del Contrato acerca del
cumplimiento de las obligaciones contractuales y recibo a satisfaccion, y de la certificacibn de encontrarse el contratista
al dia en el pago de aportes al Sistema de la Seguridad Social y parafiscales, de conformidad con lo sefialado en el
paragrafo 1° del articulo 23 de la Ley 1150 de 2007.

Cabe agregar que para la determinacion del valor se tuvieran en cuenta fos costos administrativos para la legalizacion
del contrato, tales como la garantia exigida, las estampillas y demas impuestos que se generen, advirtiendo que en
todo,caso, el valor propuesto debe corresponder a los precios del mercado.

\
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El valor a cancelar sera el equivalente de los avallios o actividades entregados multiplicados por el valor unitario que
el propenente determine en su oferta.

E! presente contrato se realiza a monto agotable, por lo que se adjudicara la totalidad del presupuesto oficial de esta
invitacion sin menoscabo de que sea adjudicada a la oferta de menor valor en la sumatoria de los valores unitarios de
los bienes.

Para la realizacion del pago derivado del contrato, el CONTRATISTA ADJUDICATARIO debe acreditar que se
encuentra al dia en el pago de aportes parafiscales relativos al Sistema de Seguridad Social Integral, asi como los
propios del Sena, ICBF y Cajas de Compensamon Famzhar cuando corresponda.

¥ El pago se realizara previa prese acion de a cuenta de ‘cobro o.factura pago a parafiscales y certificacion
de cumplimiento expedida por.el funcicnario demgnado ‘para ejercer la supervision del contrato.

v" Enelevento que no se hubleren reahzado totalmente Ios aportes esta entidad retendra las sumas adeudadas
al sistema en el momento de laillqmdacnon y hara eI correspondtente pago,

v" Advirtiendo que sera causal de termlnacmn}unllateral del contra _ cuando se compruebe la evasion en el pago
total o parcial de aportes por parte del contratista: durante la: ejecuaon del contrato.

11, ANALISIS DEL RIESGO Y FORMA DE MITIGARLO Seftiplflca como riesgo que pueda afectar el cumplimiento
del contrato y el equilibrio economlco los 5|gu[ ‘ nexo No:1 (MATRIZ DE RIESGOS) de los Estudios
Previos. -

12. DE HABERSE PREVISTQ, LAS GARANTIA- )

De conformidad con lo dispussto en el inciso 5, de,_
Decreto 1082 de 2015, el proponente favorecido debera consﬁtu:r una garantla (nica en favor de EL MUNICIPIO, para
amparar los siguientes riesgos:;

CUMPLIMIENTOQ DE LAS OBLIGACIONES SURGIDAS

1 DEL CONTRATO - Este amparo debeincluir la manera 20% DEL VALOR DEL PORLA VIGENCIA DEL CONTRATO
expresa la cobertura de {a clausula penal pecuniaria y de CONTRATO. Y CUATRO(4) MESES MAS
las multas
20% DEL VALOR DEL POR LA VIGENCIA DEL CONTRATO
2 CALIDAD DEL SERVICIO CONTRATO. Y CUATRO.(4) MESES MAS
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PAGO DE SALARIOS, PRESTAGICNES SOCIALES E- 20% DEL VALORDEL POR LA VIGENCIA DEL CONTRATO
INDEMNIZAGIONES SCCIALES . CONTRATO, Y TRES {3) ANQS MAS

EL. MUNICIPIO no acepta la imposicidn de garantias, en los términos del articulo 1081 del Cédigo de Comercio. Se
antiende que la compafiia-de seguros renuncia a tales garantias con la expedicion de la respectiva garantia exigida.

EI CONTRATISTA ADJUDICATARIO repondré el monto de la garantia exigida cada vez que enrazon de sancicnes
impuestas o por otro hecho se disminuyere 0 agotare, es decir, cuando por razén de siniestro se afecte su valor.

EJ] CONTRATISTA ADJUDICATARIO debera otorgar fa garantia solicitada y presentaria para su aprobacion a EL
MUNICIPIO, deritro de los tres (3) dias habiles siguientes a la suscripcion del presente negocio juridico, so pena de
declararse el incumplimiento del mismo.

EL MUNICIPIO no acepta la imposicion de.garantias, en los términos del articulo 1061 del Codigo de Comercio. Se
entiende que la Compafiia de Seguros renuncia a tales garantias con la expedicion de la respectiva garantia (inica,

EL. CONTRATISTA ADJUDICATARIO repondra el monto de la garantia tnica cada irez- que en razon de sanciones
impuestas o por ofro hecho se disminuyere o agotare, es decir, cuando por razon de sinjestro afecte su valor.

De igual manera, deberé otorgar la garantia tinica solicitada y presentarla para su aprobacion a EL MUNICIPIO, dentro
de los tres {3) dias hébiles siguientes a la suscripcion del presente negocio juridico, so pena de declararse el
incumplimiento del mismo.

13. LA INDICACION DE S| EL PROCESO DE CONTRATACION ESTA COBIJADA POR UN ACUERDO
COMERCIAL.

De conformidad can el Manual para el Manejo de los Acuerdos Comerciales en Pracesos de Contratacion de Colombia
Compra Fficiente (M-MACPC-14), las entidades estatales en los procesos de minima cuantia no. deben hacer el
andlisis respectivo.

: Supérvisora
Secretario de Despacho _ Jefe de la Oficina de Bienes

Secretaria de Hacienda Secretaria de Hacienda

Revisian: ]
Componente Juridico: Paula Tafiana Duque Zapata-Profesional Universitario-Secretaria de Haciend
Corripenente técniico y financierc; Elida Yanet Moreno Giraldo.Contratista-Secretaria de Hacienda.
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