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ANALISIS DEL SECTOR

OBJETO: “ADQUISICION DE DOS PREDIOS PARA DESTINARLOS LA PROTECCION DE
AREAS DE INTERES AMBIENTAL Y CONSERVACION DE LOS RECURSOS HIDRICOS CON
EL FIN DE QUE SIRVAN DE SUMINISTRO DE AGUA A LOS ACUEDUCTOS MUNICIPALES
Y RURALES EN EL MUNICIPIO DE LA UNION-VALLE DEL CAUCA”

La elaboracion del presente estudio se encuentra enmarcada en un analisis del sector
econdmico y de los oferentes y/o contratistas registrados segun el historico de contratacion
municipal con objeto similar al del presente proceso de seleccidn a contratar, en cumplimiento
de lo previsto en el articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015 y el articulo 18 del Decreto
146 de abril de 2016 “por medio del cual se adopta el manual de contratacion para el municipio
de La Unién Valle del Cauca” que establece el deber de las Entidades Estatales de analizar el
sector, es decir, el mercado relativo al objeto del Proceso de Contratacion, desde la perspectiva
legal, comercial, financiera, organizacional, técnica y de analisis de Riesgo. El resultado del
analisis debe plasmarse en los estudios y documentos previos del Proceso de Contratacion.

1. ASPECTOS GENERALES.

La constitucidn politica establece en el articulo 209 “/a funcién administrativa esta al servicio de
los intereses generales y se desarrolla con fundamento en los principios de igualdad, moralidad,
eficacia, econémica, celeridad e imparcialidad y publicidad (...) las autoridades administrativas
deben coordinar sus actuaciones para el adecuado cumplimiento de los fines de Estado”

En ese mismo sentido la Carta politica establece: ElI municipio como entidad territorial
fundamental de la division politico administrativo del Estado, le corresponde prestar los servicios
publicos que determinen la ley, construir las obras que demande el proceso local, ordenar el
desarrollo de su territorio, promover la participacion, comunitaria, el mejoramiento social y
cultural de sus habitantes y cumplir las demas funciones que le asignen la Constitucion y las
leyes.

Que el articulo 2 de la carta politica estipula que, “son fines esenciales del Estado: servir a la
comunidad, promover la prosperidad general y garantizar la efectividad de los principios,
derechos y deberes consagrados en la Constitucion; facilitar la participacion de todos en las
decisiones que los afectan y en la vida econémica, politica, administrativa y cultural de la Nacion;
defender la independencia nacional, mantener la integridad territorial y asegurar la convivencia
pacifica y la vigencia de un orden justo. Las autoridades de la Republica estan instituidas para
proteger a todas las personas residentes en Colombia, en su vida, honra, bienes, creencias, y
demas derechos y libertades, y para asegurar el cumplimiento de los deberes sociales del
Estado y de los particulares.”

Que el articulo 311 de la Constitucion Politica, establece que "Al municipio como entidad
fundamental de la divisién politico-administrativa del Estado le corresponde prestar los servicios
publicos que determine la ley, construir las obras que demande el progreso local, ordenar el
desarrollo de su territorio, promover la participacion comunitaria, el mejoramiento social y
cultural de sus habitantes y cumplir las demas funciones que le asignen la Constitucién y las
leyes”.

El presente objeto contractual estd enmarcado dentro del su linea estratégica ambiental, en el
sector ambiente y desarrollo sostenible, tiene como objeto “ADQUISICION DE DOS PREDIOS
PARA DESTINARLOS LA PROTECCION DE AREAS DE INTERES AMBIENTAL Y
CONSERVACION DE LOS RECURSOS HIDRICOS CON EL FIN DE QUE SIRVAN DE
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SUMINISTRO DE AGUA A LOS ACUEDUCTOS MUNICIPALES Y RURALES EN EL
MUNICIPIO DE LA UNION-VALLE DEL CAUCA’

Considerado que el Municipio de La Union Valle se encuentra en la obligacion Constitucional de
atender las necesidades de areas de interés ambiental de importancia estratégica para la
conservacion de recursos hidricos que surten de agua a los acueductos municipales, por lo cual,
en el Plan de Desarrollo Municipal 2024-2027 de la Unién, fue declarado y priorizado la compra
de Areas de Importancia Estratégica para la Conservacién del Recurso Hidrico que surten de
agua a los acueductos municipales, en Aplicacion Art. 111 de la Ley 99 de 1993 modificado por
el articulo 210 de la Ley 1450 de 2011.

Acuerdo 009 del 28 de Octubre 2025, “POR MEDIO EL CUAL SE AUTORIZA A EL ALCALDE
MUNICIPAL DE LA UNION, VALLE DEL CAUCA, PARA QUE REALICE LA ADQUISICION DE
PREDIOS DE INTERES AMBIENTAL”

La normatividad sobre las inversiones obligatorias para adquirir las areas de importancia
estratégica para la conservacion del agua se encuentra establecida principalmente en las
siguientes normas:

Ley 99 de 1993 en su articulo 111 establece “Declarense de interés publico las areas de
importancia estratégica para la conservacion de recursos hidricos que surten de agua los
acueductos municipales, distritales y regionales. Los departamentos, distritos y municipios
dedicaran un porcentaje no inferior al uno por ciento (1%) de sus ingresos corrientes de libre
destinacion para la adquisicion o el mantenimiento de dichas areas”

Decreto 953 de 2013 Reglamenté el articulo 111 de la Ley 99 de 1993. Establece las directrices
para la adquisicion y mantenimiento de las areas antes mencionadas. Que por el estado actual
y potencial de los recursos naturales renovables, se requiere de mecanismos para la
conservacion y recuperacion de las areas de importancia estratégica que surten de agua los
acueductos municipales, distritales y regionales que beneficia a la poblacion. Que, con el fin de
garantizar la inversion oportuna y efectiva de los recursos y una adecuada articulacion entre las
entidades territoriales y autoridades ambientales con ese mismo fin, se requiere establecer las
directrices para la adquisicion y mantenimiento de las areas antes mencionadas y para la
financiacion de los esquemas de pago por servicios ambientales.

Decreto 870 de 2017 Tiene por objeto establecer las directrices para el desarrollo de los Pagos
por Servicios Ambientales y otros incentivos a la conservacién que permitan el mantenimiento
y generacion de servicios ambientales en areas y ecosistemas estratégicos, a través de
acciones de preservacion y restauracion.

La conservaciéon del medio ambiente nos garantiza y asegura los servicios ambientales, mejor
conocidos como servicios ecosistémicos, que nos brinda la naturaleza por medio de los cuales
satisfacemos nuestras necesidades basicas, e igualmente la disminucién de la contaminacion
ambiental por |la presencia de sustancias nocivas en el agua, aire o suelo que alteran el equilibrio
socio-ambiental.

Asi también, la Constitucién Politica en su articulo 79 establece que todas las personas tienen
derecho a gozar de un ambiente sano y que es deber del Estado proteger la diversidad e
integridad del ambiente y conservar las areas de especial importancia ecolégica. En el articulo
80, senala: “El Estado planificara el manejo y aprovechamiento de los recursos naturales, para
garantizar su desarrollo sostenible, su conservacioén, restauracion o sustitucion.” La Corte
Constitucional en la Sentencia C-649 de 1997, sefalo: “El derecho constitucional que tienen
tfodas las personas a gozar de un ambiente sano, configura indudablemente un cometido estatal,
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Es decir, que cuando la Constitucién impone al Estado el deber de asegurar el goce del referido
derecho a las personas, indudablemente hay que entender que tal deber pesa sobre todas las
ramas del poder publico.” La Corte Constitucional en la sentencia T- 244 de 1999, ha sefialado
que el derecho al agua potable es parte del derecho al ambiente sano: “No se puede desconocer
por parte del legislador ni de las autoridades municipales o departamentales, que una de sus
principales tareas consiste en atender y solucionar el problema del ambiente y del agua potable.
Debe convertirse en tarea principal y esfuerzo conjunto de los Alcaldes y sus Concejos
Municipales, al igual que de los Gobernadores y las Asambleas Departamentales, darle una
mayor prioridad en su programas y acciones de gobierno, al tema del ambiente y de los recursos
naturales”.

El municipio de La Union viene presentando en la actualidad problemas de reduccion progresiva
del volumen de fuentes hidricas, ocasionadas por el aumento de la agricultura extensiva y
potreros destinados a la ganaderia, algunas talas descontroladas de bosques que son
productores y protectores de nacimientos de agua las cuales abastecen los sistemas de
acueducto veredales y municipal que benefician a la gran parte de la poblacion rural de la zona
de influencia de los cauces en mencion.

Por ello Los municipios, distritos y departamentos, deben garantizar la inclusiéon de recursos
dentro de sus planes de desarrollo y presupuestos anuales respectivos, individualizandose la
partida destinada para tal fin. Con los recursos asignados por las entidades territoriales para los
fines previstos en el articulo 111 de la Ley 99 de 1993, se podran atender los gastos
directamente asociados al cumplimiento de dichos fines, tales como estudios de titulos,
levantamientos topograficos, avallos comerciales, los gastos notariales y de registro, y para el
caso de los predios adquiridos también podra incluirse la custodia y administracién de los
mismos (Articulo 13, Decreto 953 de 2013).

Las entidades territoriales deben presentar ante la autoridad ambiental competente, un
inventario detallado de los predios adquiridos y de los esquemas de pago por servicios
ambientales implementados. Dicho inventario debera ser actualizado anualmente con corte a
31 de diciembre de cada afo. (Articulo 14, Decreto 953 de 2013). Las autoridades ambientales
competentes deberan remitir al Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible, a mas tardar el
31 de marzo de cada afio, la informacién consolidada con corte a diciembre 31 del afio anterior,
de conformidad con los lineamientos establecidos.

Por otro lado, ElI municipio de La Unién Valle implementa acciones para la conservacién de
fuentes hidricas, a través de la compra de areas estratégicas de interés hidrico como lo
establece la ley 99 de 1993, con el procedimiento normativo reglamentado por el decreto 953
de 2013; en el cual debe realizar la identificacién topografica y avaluo comercial de areas
estratégicas, que hayan sido priorizadas por la Autoridad Ambiental CVC. Los predios
“‘BUENAVISTA”Y “LA SELVA” son predios presentado por su propietaria, los cuales hacen parte
de un area estratégica para los acueductos, predios que cuenta con concepto técnico favorable
para la compra por parte de la Autoridad Ambiental Corporacion Autonoma Regional CVC, a
través del radicado No 1108112023 y SAC 2023RS4709; quienes fundamentan que los predios
“‘BUENAVISTA” Y “LA SELVA” identificados con matricula inmobiliaria 380-236 y 380-16470
hacen parte de un area estratégica y pueden ser tenido en cuenta para compra, lo anterior para
evaluar la adquisicion de estos predios de interés hidrico, se debe continuar con el proceso de
identificacion fisica plena y tasacién; su compra esta regulada por el decreto 953 de 2013, el
cual reglamentar el articulo 111 de la Ley 99 de 1993; con el fin de promover la conservacion y
recuperacion de las areas de importancia estratégica para la conservacion de recursos hidricos
que surten de agua a los acueductos municipales, distritales y regionales, mediante la
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adquisicion y mantenimiento de dichas areas y la financiacion de los esquemas de pago por
servicios ambientales.

El predio la Selva esta localizado en la zona Rural al Oriente del municipio de Versalles, en la
vereda El Jordan. Se llega al predio por via Versalles — El Dovio, en aproximadamente 11,9 km
del casco urbano y accede por la via que conduce a la vereda El Jordan en un aproximado de
20 minutos y luego por la servidumbre peatonal hasta llegar al predio. Segun Certificado VUR
con matricula inmobiliaria No. 380-16470 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Versalles cuenta con los siguientes linderos “Partiendo de un mojon de piedra en lindero con
predio que se reserva el vendedor sefior Fernando Gallego gil y predio de Julio Henao se sigue
de para abajo en donde se encuentra una quebrada en lindero con Luis Aristizabal se continua
de para abajo en lindero con Gonzalo bedoya se sigue de para arriba en lindero con el mismo
bedoya, cogiendo el monte donde hay una serie de arboles que salen del monte, voltea a la
derecha a encontrar la cuchilla mayor de para arriba en el lindero con el comprador marino
Rendon Cardona, antes de Alirio Lépez, se sigue de para abajo en lindero con el mismo Marin
Renddén Cardona antes de Alirio Lopez en donde termina el monte y cruza hacia la derecha y
de aqui de para abajo a una cafiada en lindero con el mismo marino Rendén Cardona antes de
Alirio Lopez a encontrar la confluencia de una quebrada en lindero con Javier Patifio se sigue
por la misma quebrada se subir a la otra cuchilla en lindero con el mismo Patifio cogiendo un
montecito en lindero con el mismo sefor Patifio hasta salir al camino que conduce a patio Brujas
donde se encuentra una puerta de golpe se sigue de para arriba en lindero con julio Henao de
alli se sigue por un monte hasta la cuchilla donde hay un mojon de piedra punto de partida.

El predio Buenavista esta localizado en la zona Rural al Oriente del municipio de Versalles, en
la vereda El Jordan. Se llega al predio por via Versalles — El Dovio, en aproximadamente 11,9
km del casco urbano y accede por la via que conduce a la vereda El Jordan en un aproximado
de 20 minutos y luego por la servidumbre peatonal hasta llegar al predio. Segun Certificado VUR
con matricula inmobiliaria No. 380-236 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Roldanillo, expedido el dia 17 de julio de 2025, “Partiendo del punto n. 1 en el cual hay un mojon
de piedra clavado al pie de un palo de repa barbo sigue de para arriba en direccion este- norte
pasando por una puerta que de Versalles conduce a toro se sigue en la misma direccion hasta
llegar al mojon n. 2 que esta clavado al pie de un aguacatillo lindando en esta forma con Félix
Galvis de alli continuamos en direccién este- oeste en linea recta hasta encontrar el mojon 3
clavado al pie de un palo de aguacatillo lindando en esta forma en 200 metros con Gonzalo
bedoya, antes Jesus bedoya de este mojon se continua de para abajo en direccion oeste sur,
hasta llegar el mojon 4 en el cual esta clavado al pie de un palo de encenillo en esta forma en
730 metros, con Gonzalo bedoya (antes Jesus bedoya) de este mojon se sigue en linea recta
de para abajo en direccién oeste este lindando con Luis Gonzalo bedoya (antes Jesus bedoya)
de este mojon se sigue en linea recta de para abajo en direccion oeste, este lindando con Luis
Gonzalo bedoya antes Hernando Arbelaez a llegar a la quebrada donde encuentra el mojén n.
5, se sigue luego derecho de para arriba en linea recta en direccién oeste este lindando con
Alonso rivera antes Joaquin castafio hasta llegar al mojén punto de partida.”.

El articulo 4°, del decreto 953 “reza que en la identificacion, delimitacion y priorizacién de las
areas de importancia estratégica, para efectos de la adquisicion de predios o la implementacion
de esquemas de pago por servicios ambientales por parte de las entidades territoriales; las
autoridades ambientales deberan previamente identificar, delimitar y priorizar las areas de
importancia estratégica, con base en la informacién contenida en los planes de ordenacion y
manejo de cuencas hidrograficas, planes de manejo ambiental de microcuencas, planes de
manejo ambiental de acuiferos o en otros instrumentos de planificacion ambiental relacionados
con el recurso hidrico. En ausencia de los instrumentos de planificacién de que trata el presente
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importancia estratégica, la entidad fterritorial debera solicitar a la autoridad ambiental
competente que identifique, delimite y priorice dichas areas.”

Asi mismo el articulo 13 del decreto anterior, versa que los gastos asociados a la compra de
predios y pagos por servicios ambientales. “Con los recursos asignados por las entidades
territoriales para los fines previstos en el articulo 111 de la Ley 99 de 1993, se podran atender
los gastos directamente asociados al cumplimiento de dichos fines, tales como estudios de
titulos, levantamientos topograficos, avaltios comerciales, los gastos notariales y de registro, y
para el caso de los predios adqui-ridos también podra incluirse la custodia y administracién de
los mismos.” Como consecuencia de lo anterior, el Municipio de La Unién — Valle del Cauca, en
cumplimiento de sus competencias y del Plan de Desarrollo requiere realizar la adquisicion de
predios en el marco del articulo 111 de la Ley 99 de 1993, modificado por el articulo 210 de la
Ley 1450 de 2011, de los predios priorizados por la Autoridad Ambiental; a través de una
persona natural o juridica, con la idoneidad para llevar a cabo el objeto contractual del presente
Estudio.

Por lo anterior, La Administracién Municipal al comprar predios en zonas de nacimientos de
fuentes hidricas que se encuentran en un alto riesgo de desforestacion afectando la
disponibilidad del agua para los acueductos y de la biodiversidad que albergan, esta dando
pasos muy importantes para ayudar a proteger y conservar el medio ambiente; la finalidad de
adquirir los predios en menciones, es el de destinarlos como areas de proteccion de bosques,
especies de flora y fauna y fuentes hidricas en donde no exista ninguna intervencién del hombre,
para esta forma garantizar en el presente y en el futuro a la comunidad del Municipio de La
Union rodeados de un ambiente sano que proveera agua abundante y de buena calidad a los
hogares Hatefios.

Por lo cual, La administracion municipal al comprar predios destinados a la conservacion y
proteccién de fuentes hidricas busca beneficiar a la poblacion en general, pues el objetivo final
sera el de garantizar el suministro de los acueductos que abastecen los hogares tanto urbanos
como rurales del municipio de La Unién Valle; por tanto, el costo econémico de la compra del
predio se revertira en un beneficio social de gran impacto para nuestro municipio.

Dentro de este contexto anterior se establece:

En el PBOT, en el articulo 24 se establece que Las fuentes de agua superficiales principales
alternas de abastecimiento del sistema de acueducto urbano son dos, la primera, se encuentra
entre los Municipios de Versalles y La Union, mediante el trasvase de aguas entre las
quebradas la Sonora y el Jordan con la quebrada El Rincén, y la segunda, se encuentraen la
quebrada El Salto, perteneciente a la cuenca del RUT, comprendida por las veredas de Ajizal,
Tamboral y la Aguada, siendo esta zona con grandes areas con potencial de produccion hidrica,
clasificadas en el estudio de Areas de Importancia Estratégica -AIE para el abastecimiento
publico para el municipio de La Unidn Valle por la CVC.

Paragrafo 2: El Plan declara de interés publico la adquisicion de las areas de importancia
estratégica para la conservacion de recursos hidricos que surten de agua al acueducto urbano,
en especial las ubicadas en la subcuenca de la quebrada El Salto parte alta perteneciente a la
cuenca RUT, comprendida por las veredas de Ajizal, Tamboral y la Aguada y las microcuencas
de las quebradas La Sonora, y las areas de importancia estratégica para los acueductos de la
vereda de Pajaro de Oro y La Aguada pertenecientes al municipio de La Unidn, clasificadas en
el estudio de Areas de Importancia Estratégica AIE para el municipio de La Unién Valle por la
CVC. Decreto 953 de 2013. Para la Constitucion de zonas de reserva para la proteccion del
medio ambiente y los recursos hidricos
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La adquisicion de estas areas obedece a los siguientes objetivos del PBOT:

OBJETIVOS EN EL COMPONENTE RURAL DEL SISTEMA ESTRUCTURANTE DE MEDIO
AMBIENTE Y RECURSOS NATURALES.

a. Lograr la estabilidad ecoldgica de la cuenca con el fin de mantener o incrementar su
productividad, para el cumplimiento de este objetivo se establecen las siguientes acciones
estratégicas, literal c:

c) Continuar con los procesos de adquisicion y mantenimiento de areas de importancia
estratégica para la conservacion de recursos hidricos que surten de agua a los acueductos
municipales, para garantizar a futuro el abastecimiento propio de agua para los habitantes del
municipio, cuando deje de operar el proyecto SARA-BRUT invirtiendo No menos del 1% de sus
ingresos corrientes del municipio en Aplicacion Art. 111 de la Ley 99 de 1993, modificado por
Art. 106 de la Ley 1151 de 2007.

Los predios a adquirir se identifican de la siguiente manera:

Predio Buena Vista El predio Buenavista esta localizado en la zona Rural al Oriente del
municipio de Versalles, en la vereda El Jordan. Se llega al predio por via Versalles — El Dovio,
en aproximadamente 11,9 km del casco urbano y accede por la via que conduce a la vereda El
Jordan en un aproximado de 20 minutos y luego por la servidumbre peatonal hasta llegar al
predio. Segun Certificado VUR con matricula inmobiliaria No. 380-236 de la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos de Roldanillo, expedido el dia 17 de julio de 2025, “Partiendo del punto
N. 1 en el cual hay un mojon de piedra clavado al pie de un palo de repa barbo sigue de para
arriba en direccién este- norte pasando por una puerta que de Versalles conduce a toro se sigue
en la misma direccion hasta llegar al mojén n. 2 que esta clavado al pie de un aguacatillo
lindando en esta forma con Félix Galvis de alli continuamos en direccién este- oeste en linea
recta hasta encontrar el mojon 3 clavado al pie de un palo de aguacatillo lindando en esta forma
en 200 metros con Gonzalo bedoya, antes Jesus bedoya de este mojon se continua de para
abajo en direccion oeste sur, hasta llegar el mojon 4 en el cual esta clavado al pie de un palo de
encenillo en esta forma en 730 metros, con Gonzalo bedoya (antes Jesus bedoya) de este mojon
se sigue en linea recta de para abajo en direccion oeste este lindando con Luis Gonzalo bedoya
(antes Jesus bedoya) de este mojon se sigue en linea recta de para abajo en direccién oeste,
este lindando con Luis Gonzalo bedoya antes Hernando Arbelaez a llegar a la quebrada donde
encuentra el mojon n. 5, se sigue luego derecho de para arriba en linea recta en direccidn oeste
este lindando con Alonso rivera antes Joaquin castafio hasta llegar al mojon punto de partida.”

Segun el avaluo comercial realizado por DALFRE INGENIEROS CONSULTORES LTDA, para
el predio Buena Vista el valor comercial es de $210.000.000 millones de pesos

AVALUO COMERCIAL PARA LA VENTA

ITEM Descrip cion Un Cantidad Wi Unitario Vitotal
1 |Terrenc Ha 35,00 E 6000000 | B 210.000.000
Valor Avalio comercial $ 210.000.000

Nota 1: El presente avalio serefiere al Valor de Mercado expresado en moneda colombiana COPpor la
que el bien inmueble podria intercambiarse, en la fecha de valuacidn, entre un comprador dispuesto a
comprary un vendedor dispuesto a vender, en unatransaccidn libre de presidn, tras una comercializacién
adecuada en que las parteshayan actuado conla informacidn suficiente.

Nota 2: El prediono se encuentra afectado con el Gravamen o Participacion en la Flusvalia a que se
refiere laley 388 de 1297,
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El predio la Selva esta localizado en la zona Rural al Oriente del municipio de Versalles, en la
vereda El Jordan. Se llega al predio por via Versalles — El Dovio, en aproximadamente 11,9 km
del casco urbano y accede por la via que conduce a la vereda El Jordan en un aproximado de
20 minutos y luego por la servidumbre peatonal hasta llegar al predio. Segun Certificado VUR
con

Departamento: Valle del Cauca

Mumicipio: Versalles

Vereda: El Jordan

Matricula Inmobiliaria No: 380-234

Direcciin: Laote de Terreno “BUENA VISTA™
Area Terreno: 3500 Ha

Area Construida: 51,00

matricula inmobiliaria No. 380-16470 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Versalles cuenta con los siguientes linderos “Partiendo de un mojon de piedra en lindero con
predio que se reserva el vendedor sefior Fernando Gallego gil y predio de Julio Henao se sigue
de para abajo en donde se encuentra una quebrada en lindero con Luis Aristizabal se continua
de para abajo en lindero con Gonzalo bedoya se sigue de para arriba en lindero con el mismo
bedoya, cogiendo el monte donde hay una serie de arboles que salen del monte, voltea a la
derecha a encontrar la cuchilla mayor de para arriba en el lindero con el comprador marino
Renddén Cardona, antes de Alirio Lopez, se sigue de para abajo en lindero con el mismo Marin
Rendén Cardona antes de Alirio Lopez en donde termina el monte y cruza hacia la derecha y
de aqui de para abajo a una cafada en lindero con el mismo marino Rendén Cardona antes de
Alirio Lépez a encontrar la confluencia de una quebrada en lindero con Javier Patifio se sigue
por la misma quebrada se subir a la otra cuchilla en lindero con el mismo Patifio cogiendo un
montecito en lindero con el mismo sefor Patifio hasta salir al camino que conduce a patio Brujas
donde se encuentra una puerta de golpe se sigue de para arriba en lindero con julio Henao de
alli se sigue por un monte hasta la cuchilla donde hay un mojén de piedra punto de partida.

Segun el avalto comercial realizado por DALFRE INGENIEROS CONSULTORES LTDA, para
el predio La Selva el valor comercial es de $355.691.400 millones de pesos.

Departamento: Valle del Cauca

Municipio: Versalles

Vereda: El Jordan

Matricula Inmobiliaria No: 380-16470

Direccion: Lote de Terreno “LA SELVA”
Area Terreno: 59 Ha+2.819,00 m2

Area Construida: 62,00
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AVALUO COMERCTAL PARA LA VENTA

ITEM Descripcion Un Cantidad V/Unitario Vitotal
1 | Terreno Ha 58,2818 E 6000000 | § 355.691.400
Valor Avalio comercial $ 355.691.400

Nota 1: El presente avaldo se refiere al Valor de Mercado expresado en moneda colombiana COPpor la
que el bien inmueble podria intercambiarse, en la fecha de valuacidn, entre un comprador dispuesto a
comprar v unl vendedor dispuesto avender, en unatransaccidn libre depresidn, tras una comercializacion
adecuadaen que las partes hayan actuado con la informacidn suficiente.

Nota 2: El prediono se encuentra afectado con el Gravamen o Participacién en la Plusvalia a que se
refiere la Ley 388 de 1297,

La adquisicion de los predios la Selva y Buenavista en el municipio de La Union, Valle del Cauca,
no solo es una obligacion legal (basada en el Articulo 111 de la Ley 99 de 1993, que exige a los
municipios destinar un porcentaje de sus ingresos a este fin), sino que representa una inversion
invaluable que genera multiples beneficios directos e indirectos.

El beneficio principal es la oportunidad de adquirir y conservar los predios en las zonas de
recarga hidrica (donde el agua se infiltra en la tierra y alimenta los nacimientos o cauces) y en
las rondas de proteccién, se asegura la cantidad de agua que llega a las bocatomas de los
acueductos municipales y rurales. promoviendo la residencia en su ecosistema ya que la
vegetacion nativa actia como una "esponja" natural, absorbiendo el agua lluvia y liberandola
gradualmente. Esto ayuda a mantener un caudal mas constante durante las épocas de sequia,
como el Fenomeno de El Nifio, previniendo el racionamiento y las crisis hidricas, en el municipio,
logrando surtir Acueductos que se benefician: Quebrada grande, El ajizal- Tamboral- La Chica-
La Aguada (alta), San Pedro - San Luis y El Rincon, beneficiando a 1.255 usuarios, que
realizando un calculo de minimo 3 habitantes por vivienda seria alrededor de 3.765 habitantes.

La compra de los predios permite al municipio la proteccion ambiental y de la biodiversidad
fomentando la conservacion de Ecosistemas Estratégicos, Estos predios generalmente
albergan ecosistemas valiosos que nos permiten dignificar las areas protegidas, las cuales se
convierten en refugios para la fauna y flora nativa del Valle del Cauca, ayudando a preservar la
biodiversidad. De hecho, entidades como la CVC han trabajado en la identificacion y
conservacion de predios estratégicos en la zona, identificando estos dos predios la selva y
Buenavista, como predios claves para la mitigacién del cambio climatico.

En definitiva, la compra de estos predios es un acto de responsabilidad territorial que protege el
bien publico mas esencial: el agua. Es una inversion que garantiza el futuro y la prosperidad
sostenible de todos los habitantes de La Unidn.

1.1 ANALISIS ECONOMICO

La Encuesta Nacional Agropecuaria (ENA), es una operacion estadistica cuyo objetivo es
estimar el uso del suelo, el area, la produccién y el rendimiento de los principales cultivos
transitorios, permanentes, arboles frutales dispersos, el area en pastos y forestal, la produccion
de leche y el inventario pecuario, en 32 departamentos del territorio colombiano. La ENA se
realiza por muestreo probabilistico a partir de un marco dual (areas y lista), con recoleccion de
informacién mediante entrevista directa a los productores agropecuarios. Permite obtener
estimaciones de variables estructurales y de coyuntura de la actividad productiva agropecuaria
en el territorio colombiano y genera informacion para la toma de decisiones por parte de los
productores, las agremiaciones y las entidades del Estado. Adicionalmente, produce
informacion para el fortalecimiento de las politicas de desarrollo rural, seguridad alimentaria y
competitividad del sector agropecuario del pais. En la ENA 2023 se mantuvieron las preguntas
Honestidad, Respeto, Compromiso, Diligencia y Justicia
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dirigidas a conocer el autorreconocimiento del productor como campesino, en cumplimiento de
los establecido para el DANE en la Sentencia 2028 del 2018 de la Corte Suprema de Justicia,
asi como las preguntas de enfoque diferencial e interseccional. Adicionalmente, se incluyeron
dos modulos, el primero relacionado con el empleo en el sector agropecuario y el segundo sobre
los ODS 2.4.1 “Proporcion de la superficie agricola en que se practica agricultura productiva y
sostenible”; ODS 12.3.1.a “indice de pérdida de alimentos” sobre el volumen de la produccién
agricola y las pérdidas de alimentos en el estabon de fincas (unidades de produccion
agropecuaria) y ODS 2.3.1 “Volumen de produccion por unidad de trabajo desglosado por
tamano y tipo de explotacion (agropecuaria/ganadera/forestal)”’. En esta primera entrega de
resultados de la Encuesta Nacional Agropecuaria 2023 (ENA 2023) se presenta informacion
estadistica preliminar sobre temas como: el uso del suelo; area sembrada y cosechada,
produccién y rendimiento de los cultivos transitorios y permanentes; produccion pecuaria; v,
caracteristicas de las unidades de produccién agropecuaria y de los productores, en 27
departamentos del pais. En esta publicacion no se incluyen los departamentos de Amazonas,
Guainia, Guaviare, Vaupés y Chocd. La recoleccion de informacioén en los departamentos de la
Amazonia se llevé a cabo como parte de un Convenio Interadministrativo con Organizacion
Nacional de los Pueblos Indigenas de la Amazonia Colombiana (OPIAC). Este proceso tuvo
lugar después de la recoleccion de la Encuesta Nacional Agropecuaria 2023 (ENA 2023).

USO DEL SUELO.

1.1 Uso del suelo en 2023, La Encuesta Nacional Agropecuaria 2023 (ENA 2023) indicé que, el
total del uso del suelo, en los 27 departamentos, fue de 49.874.226 hectareas. Predominé el
uso pecuario con 38.511.643 hectareas y una participacion del 77,2%, seguido de los bosques
con 5.195.246 hectareas (10,4%), el uso agricola con 4.700.303 hectareas (9,4%) y otros usos
con 1.467.034 hectareas (2,9%).En el uso pecuario predominé el area en pastos y forrajes con
22.188.708, mientras que la mayor area en el uso en bosques fue el area en bosques naturales
con 4.646.103 hectareas y, en el uso agricola, se destacd el area destinada a cultivos
permanentes con 2.948.921 hectareas.

Grafico 2. Uso del suelo (hectareas)

Total 27 departamentos
2023v

Hectareas (ha)

Fuente: DANE, Encuesta Naclonal Agropecuaria (ENA

Notas
* El uso
= Uso

- s

Area sembrada, cosechada y produccién por grupos de cultivos 2.1. Area sembrada, cosechada

y produccion por grupos de cultivos en 2023 Segun la Encuesta Nacional Agropecuaria 2023,

el area total sembrada en el pais fue de 5.576.559 hectareas, encontrando que, los cultivos

agroindustriales presentaron la mayor participacién con un 40,8% y un area de 2.276.613
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hectareas, seguido de los cereales que representaron el 19,4% con un area de 1.081.426
hectareas y las plantaciones forestales con el 11,9% y un area de 665.077 hectareas. Los
tubérculos y platano contaron con una participacion del 10,7% y un area de 596.380 hectareas,
le siguen los frutales con 10,0% y un area de 558.290 hectareas, el grupo de hortalizas, verduras
y legumbres con 5,4% y un area de 303.041 hectareas y las otras areas cultivadas con 1,7% y

un area de 95.733 hectareas. (Ver cuadro 1 y grafico 3).

Cuadro 1. Area sembrada o plantada, drea cosechada o en edad productiva y produccién por grupo
de cultivos (hectareas y toneladas)
Total 27 departamentos

20237
Area sembrada o plantada  Area cosechada o en edad productiva Produccién
Grupos de cultivos (ha) (ha) ©
Hectiraes coe  icosxs Hecreas Cve Icosws  Toneladas ol jcosws
(ha) (ha) (1)
Total general 5576.559 35 376876 4141018 36 288983 102 1222117
Agroindustriales 2276613 49 219.031 1.931.298 LR | 94.389 154 12088328
Cereales 1.081.426 7.8 164.404 84 15370 g9 855530
Plantaciones forestales 665.077 16,6 216163
Tubérculos y platano 596,380 68 451544 86 76.406 6124169 82 984.403
Frutales 62 43319 66 5633 6426866 9.4
Hortalizas, verduras y lequmbres 6.( 255950 64 32222 32164 69 433.045
Otras dreas cultivadas 95.733 180
Arboles frutales dispersos 473566 114 105.532

Fuente: DANE, Encuesta Nacional Agropecuaria (ENA)
P cifras provisionales.

Grafico 3. Area sembrada o plantada, cosechada o en edad productiva por grupos de cultivos
(hectareas)

Total 27 departamentos

2023¢

Fuente: DANE, Encuesta Nacional Agropecuaria (ENA)
P cifras provisionales.

Analisis segun grupos de cultivos
Agroindustriales.

El area total sembrada o plantada en cultivos agroindustriales en 2023 fue de 2.276.613
hectareas. Las mayores participaciones corresponden al cultivo de café con 832.016 hectareas
(36,5%), palma de aceite con 625.162 hectareas (27,5%) y cafha para azlcar con 273.921
hectareas (12,0%).El area en edad productiva o cosechada de cultivos agroindustriales fue de
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1.931.298 hectareas. El cultivo de café registré 658.630 hectareas en edad productiva (34,1%),
la palma de aceite 547.228 hectareas (28,3%) y la cafia para azucar 267.929 hectareas (13,9%).

Grafico 5. Area sembrada o plantada y drea cosechada o en edad productiva del grupo de los cultivos
agroindustriales (hectareas)
Total 27 departamentos

2023¢
N
: I
$ P =

Fuente: DANE, Encuesta Nacional Agropecuaria (ENA)

P cifras provisionales

Notas:

* Otros agroindustriales: algodon, caucho, tabaco, fique, entre otros.
* Las diferencias en los datos se deben al redondeo de decimales.

PROPIEDAD RURAL EN COLOMBIA

La tenencia de la tierra es uno de los factores socioecondmicos representativos de la
desigualdad estructural en el contexto latinoamericano, siendo Colombia uno de los paises en
donde se expresa esta realidad de forma acentuada (OXFAM, 2017; IGAC, 2012). Algunos
hechos caracteristicos respecto a la distribucién y control de la propiedad rural en el pais
muestran una muy alta concentracion de la tierra en muy poca poblacién. De acuerdo con el
Censo Nacional Agropecuario (DANE, 2014) cerca del 1% de los terrenos agropecuarios de
gran tamafo (>200 ha) ocupan un poco mas del 78% del area de las unidades agricolas
existentes (OXFAM, 2017), confirmado por la informacién catastral una continua fragmentacion
de la tierra en microfundios (64,5%) y minifundios (17,4%) en contraste con la acumulacion de
latifundios (1,04%) en bajo porcentaje de personas propietarias. Estas estructuras de acceso a
la tierra en predios que por su tamafio son de menor productividad sin duda aportan en el
surgimiento y consolidacion de situaciones de pobreza de la poblacién, conflictos sociales,
limitaciones a la seguridad alimentaria y la precaria sostenibilidad ambiental, entre otras
(Vergara, 2020).

La desigualdad social derivada de la inequitativa distribucién en la tenencia de la tierra en un
contexto cultural e histérico de relaciones desiguales entre hombres y mujeres incrementa las
situaciones de desventaja en la vida rural de las mujeres que se manifiestan en diversos niveles
en todas las clases socio econdmicas, raza, etnias, edades y ubicaciones geograficas y se
agravan al introducir elementos de interseccionalidad (DANE-MADR, 2021). El acceso y domino
de la tierra por parte de las mujeres en el pais evidencia significativos sesgos de género,
sustentando principalmente en la premisa de la minima autonomia y participacion de la mujer
en el orden econdémico y social imperante (Deere C. D., 2011). Las practicas consuetudinarias,
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el enfoque familista de la politica social y agraria y la normatividad limitada, no incluyente o con
bajos niveles de implementacion efectiva han configurado brechas en la tenencia sobre la tierra,
privilegiando, el acceso, control y disfrute de la misma de los varones sobre las mujeres,
especialmente en areas rurales dispersas. El avance en el reconocimiento, la proteccion y el
cumplimiento de los derechos de las mujeres respecto al acceso, la tenencia y la utilizacion de
la tierra objetivo de la Agenda 2030, pasa primero por la necesidad de contar con informacion
estadistica que permita monitorear el acceso a la propiedad de la tierra desde un enfoque de
género. Si bien en el pais se adelanta la implementacion de la politica publica del Catastro
Multipropdsito -en adelante tierra. No obstante, la consolidacién, por parte del DANE, del
Registro Estadistico Base de Poblacion, permite, realizar un aprovechamiento intensivo de esta
informacién con una propuesta metodoldgica de interoperabilidad entre la base de catastro y el
REBP. A partir de contar con una base de datos de propietarios/as, en un segundo apartado de
resultados se logra abordar tres aspectos fundamentales que se desarrollan en el documento:

mgta.. Procesos abordados para la integracién de bases de datos sobre sexo y tenencia de la tierra

Procesos base
parala

identificacion
del Sexo del
propietario

2 2 I ”

s

IDENTIFICACION DE CRUCE DETERMINISTICO BASES PREDICCION FALTANTES GENERACION DE
BASES DISPONIBLES INDICADORES

* IGAC-Base catastral Rx (Tipo * Emparejamiento de basesde Algaritmo de clasificacion por Procesamiento de
de identificacion, Numero datos por tipo y nimero de 1a vanable nombre usando indicadores
de identificacion, nombre.) identidad aprendizaje de maquinas - Titularidad por sexo

* DANE-Registro Base de * Asociacion de al variable sexo
poblacion. (Tipo de identificacion, a Ia base catastral.
nimero de indentificacion,
nombre, sexo, edad, estado)

Fuente: DANE y ONU Mujeres, 2021.

2. ANALISIS TECNICO

La administracién municipal requiere la  ADQUISICION DE DOS PREDIOS PARA
DESTINARLOS LA PROTECCION DE AREAS DE INTERES AMBIENTAL Y CONSERVACION
DE LOS RECURSOS HIDRICOS CON EL FIN DE QUE SIRVAN DE SUMINISTRO DE AGUA
A LOS ACUEDUCTOS MUNICIPALES Y RURALES EN EL MUNICIPIO DE LA UNION-VALLE
DEL CAUCA, los cuales deben cumplir con las especificaciones ambientales necesarias para
cumplir con el objetivo contractual, debe contar con viabilidad por medio de la entidad territorio
ambiental CVC ,tiempos de entrega y con las caracteristicas sefaladas en este documento de
acuerdo a los siguientes requisitos técnicos.

A continuacidn, se presenta la descripcién de los predios adquirir:
Datos basicos del predio

PREDIO LA SELVA

Honestidad, Respeto, Compromiso, Diligencia y Justicia
Calle 15 No. 14-34 Cédigo Postal 761540 Teléfonos (2) 2293118 — 2293141 Fax: (2) 2293049
E. Mail: alcaldia@launion-valle.gov.co



MUNICIPIO DE LA UNION  |PAGINA [13 DE 31]
VALLE DEL CAUCA CcODIGO:
Nit: 891.901.109-3 APGL 351.29.4
\ VERSION: 2
Luﬁi&qilc‘(:rx:)\?:lle ANALISIS DEL SECTOR Fecha de aprobacion:
24/07/2017
Departamento: Valle del Cauca
Municipio: Versalles
Vereda: El Jordan
Matricula Inmobiliaria No: 380-16470
Direccion: Lote de Terreno “LA SELVA”
Area Terreno: 59Ha+2.819,00m2
Area Construida: 62,00
PREDIO BUENA VISTA
Departamento: | Valle del Cauca
Municipio: Versalles
Vereda: | El Jordsin
Matricula Inmobiliaria No: F80-236
Diireccion: Lote de Terreno “BUEMNA VISTA®
Area Terreno: 3500 Ha
Area Construida: 51,00

2.1 Obligaciones especificas del contratista:

1. Transferir el derecho de dominio del Predio rural denominada "BUENAVISTA" ubicado
en la vereda de él Jordan en el municipio de Versalles de una cabida superficiaria de 35
hectareas con matricula inmobiliaria NO 380-236 alinderado de la siguiente manera se
tomo como tal el n. 1 en el cual concurren las colindancias de Carmelo Ossa, Felix Galviz
y el vendedor colinda asi: partiendo del punto n. 1 en el cual hay un mojén de piedra
clavado al pie de un palo de repabarbo sigue de para arriba en direccion este norte
pasando por una puerta que de Versalles conduce a toro se sigue en la misma direccién
hasta llegar al mojon n. 2 continuamos en direccion este- oeste en linea recta hasta
encontrar el mojon 3 clavado.

2. Transferir el derecho de dominio del predio rural La Selva ubicado en la vereda de la El
Jordan en el municipio de Versalles con una extension con 59 ha +2.819,00 m2 con
matricula inmobiliaria N° 380-16470, alinderado asi partiendo de un mojén de piedra en
lindero con predio que se reserva el vendedor sefior Fernando Gallejo Gil y predio de
Julio Henao se sigue de para abajo en donde se encuentra una quebrada en lindero con
Luis Aristizabal.

3. Elvendedor declara conocer y aceptar los linderos que se indican en el numeral 1), que
se entienden forman parte del contrato de compraventa.

4. El vendedor (a) declara que los inmuebles objetos del contrato de compraventa son de
su propiedad exclusiva, que lo posee de manera real y materialmente y que no han sido
enajenados por actos anteriores, ni prometidos en venta.

5. El vendedor (a) se obliga a transferir el dominio del bien inmueble objeto de este y
declara que posee los inmuebles objeto de contrato de forma regular, pacifica y publica
y que el mismo se halla libre de impuestos, gravamenes, demandas, habitacion,
servidumbres, desmembraciones, usufructos, condiciones resolutorias de dominio, uso,
pleitos pendientes, embargos judiciales, censo, anticresis, arrendamientos por
escrituras publicas, movilizacién, patrimonio de familia, afectacion de vivienda familiar y
en general libres de cualquier limitacion de dominio.

6. En caso de incumplimiento de cualquiera de sus obligaciones por parte del vendedor,
dicho incumplimiento dara lugar a la Resolucion de caducidad del presente Contrato, y
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cancelara a favor del contratante cumplido, a titulo de pena, una suma equivalente al
Veinte por ciento (20%) del valor total del inmueble y la devolucion del dinero entregado
con pago de intereses de conformidad con la ley.

7. Entregar el bien inmueble a paz y salvo por todo concepto de impuestos, tasas vy
contribuciones.

8. Los gastos notariales seran pagos segun lo establecido por la notaria municipal.

9. Cancelar los valores correspondientes a los descuentos y retenciones tributarias del
orden municipal, Departamental y Nacional.

10. Realizar la entrega material de los bienes, al dia siguiente de la firma de las escrituras
publicas.

11. El vendedor (a) no podra ceder el contrato sin previa autorizacion del municipio.

12. El vendedor (a) declara conocer el contenido de todos los documentos del proceso de
contratacion como son estudios previos, y analisis del riesgo y del sector, los cuales
forman parte integrante del contrato de compraventa.

13. Suscribir las escrituras publicas en la Notaria Unica del Circulo de La Unién Valle.
14. Las demas inherentes a la naturaleza del contrato.

2.2 OBLIGACIONES DEL MUNICIPIO

1. Adquirir los derechos de dominio de los bienes inmuebles al Municipio de La Union
Valle del Cauca, Predio rural denominada "BUENAVISTA" ubicado en la vereda del
Jordan en el municipio de Versalles de una cabida superficiaria de 35 hectareas con
matricula inmobiliaria NO 380-236 alinderado de la siguiente manera se tomé como tal
el n. 1 en el cual concurren las colindancias de Carmelo Ossa, Felix Galviz y el vendedor
colinda asi: partiendo del punto n. 1 en el cual hay un mojon de piedra clavado al pie de
un palo de repabarbo sigue de para arriba en direccién este norte pasando por una
puerta que de Versalles conduce a toro se sigue en la misma direccion hasta llegar al
mojon n. 2 continuamos en direccidn este- oeste en linea recta hasta encontrar el mojén
3 clavado.

2. Elprediorural La Selva ubicado en la vereda de la El Jordan en el municipio de
Versalles con una extension con 59 ha +2.819,00 m2 con matricula inmobiliaria
n0 380-16470, alinderado asi partiendo de un mojon de piedra en lindero con predio que
se reserva el vendedor sefior Fernando Gallejo Gil y predio de Julio Henao se sigue de
para abajo en donde se encuentra una quebrada en lindero con Luis Aristizabal.

3. EI municipio se obliga al pago del valor del contrato de la siguiente forma: El pago se
efectuara en un unico desembolso, mediante orden del Departamento de Hacienda y
Tesoreria Municipal de La Unién, Valle del Cauca, a favor de la VENDEDORA YEIMY
MARIANA ISAZA MUNO?Z, identificada con cédula de ciudadania No. 44.002.612
expedida en Medellin (Antioquia).

El pago se efectuara en un unico desembolso, mediante orden del Departamento de
Hacienda y Tesoreria Municipal de La Union, Valle del Cauca unicamente una vez se
encuentre otorgada la escritura publica de compraventa y debidamente inscrita ante la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos competente, acreditado mediante el
correspondiente Certificado de Tradicion y Libertad en el que conste el registro del
inmueble a nombre del Municipio de La Unién,
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Valle del Cauca. En consecuencia, no habra lugar a pago alguno mientras no se cumpla la
citada inscripcion registral.

10.

El valor del contrato sera imputado a la Disponibilidad Presupuestal No. 1297 del 16 de
diciembre de 2025, expedida por la Departamento Administrativo de Hacienda
Municipal, con cargo a los rubros 2.3.2.02.02.009.3202005.97990.16.0.01.001 y
2.3.2.02.02.009.3202005.97990.16.0.01.053, para la adquisicién de predios destinados
a la proteccién de areas de interés ambiental y conservacién de los recursos hidricos
que abastecen los acueductos municipales y rurales en el Municipio de La Unién, Valle
del Cauca.

Los predios o los inmuebles objeto de la presente compraventa se destinaran a la
proteccidon de areas de interés ambiental y conservacion de los recursos hidricos que
surtan de agua a los acueductos municipales y rurales en el Municipio de La Union-Valle
del Cauca

. Asumir las consecuencias de los posibles cambios relacionados con la normatividad

sobre el uso y destinacion del suelo y todas aquellas que referentes al ordenamiento
territorial que afecten el inmueble objeto del contrato.

El municipio declara conocer las reglamentaciones del ordenamiento territorial y del
medio ambiente, y todas aquellas que hayan sido expedidas y que afecten al inmueble
objeto del contrato.

En caso de incumplimiento grave de cualquiera de las obligaciones a cargo del
MUNICIPIO, el VENDEDOR podra solicitar la terminacion del contrato por
incumplimiento, previa constitucion en mora cuando a ello haya lugar. Declarada la
terminacion, el MUNICIPIO debera reintegrar al VENDEDOR las sumas de dinero que
este hubiere recibido con ocasion del presente contrato, si a ello hubiere lugar, junto con
los intereses que se causen conforme a la normativa aplicable.

. Los gastos notariales seran pagos segun lo establecido por la notaria municipal.

Realizar el pago de los gastos de beneficencia, tesoreria y registro de la escritura
publica.

Recibir el inmueble dentro del término pactado. El recibo estara a cargo del
Departamento Administrativo de Desarrollo Institucional - Dependencia de Almacén y el
Secretaria de Agricultura.

Finalmente, de acuerdo con los codigos del clasificador de bienes y servicios UNSPSC
proporcionados por Colombia compra eficiente, el contrato se desarrollara bajo la siguiente

codificacion:
CERTIFICADO PLAN ANUAL 0444-2025
DE ADQUISICIONES No
Cédigo UNSPSC Descripcion
70131500 Proteccion del terreno y del suelo

3. ANALISIS REGULATORIO
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3.1. Tipo de Contrato:

El contrato a celebrar sera el de COMPRAVENTA conforme al articulo 1849 del Cédigo Civil
Colombiano.

3.2. Modalidad de seleccion:

En el literal i) numeral 4, articulo 2, de la ley 1150 de 2007 establece las modalidades de
seleccion (...) numeral 4 contratacidn directa, la modalidad de contratacion directa, solamente
procedera en los siguientes casos... i) El arrendamiento o adquisicion de inmuebles”

De acuerdo con lo estipulado en el articulo 2.2.1.2.1.4.10 del decreto 1082 de 2015
establece: Adquisicion de bienes inmuebles. Las Entidades Estatales pueden adquirir bienes
inmuebles mediante contratacion directa para lo cual deben seguir las siguientes reglas:

1. Avaluar con una instituciéon especializada el bien o los bienes inmuebles identificados
que satisfagan las necesidades que tiene la Entidad Estatal.

2. Analizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles que satisfacen las
necesidades identificadas y las opciones de adquisicion, analisis que debera tener en
cuenta los principios y objetivos del sistema de compras y contratacion publica.

3. La Entidad Estatal puede hacer parte de un proyecto inmobiliario para adquirir el bien
inmueble que satisfaga la necesidad que ha identificado, caso en el cual no requiere el
avaldo de que trata el numeral 1 anterior.

conformidad con las consideraciones expuestas, se precisa que el numeral 2 del articulo
2.2.1.2.1.4.10 del Decreto 1082 de 2015 exige que el Estado desarrolle dos acciones: i) analizar
las condiciones y las opciones de adquisicidon de los inmuebles identificados en el mercado que
satisfacen la necesidad de la entidad; y ii) comparar esas condiciones y opciones de adquisicion,
entre otras razones, para garantizar que la adquisicién se haga a un precio conveniente y que
el bien inmueble se obtenga en condiciones favorables para la entidad estatal, garantizando asi
los principios de planeacion, seleccion objetiva, economia y eficiencia, que rigen la contratacion
estatal y la funcion administrativa.

Teniendo en cuenta la naturaleza del contrato y la evidencia de la necesidad que debe satisfacer
la entidad, resulta imprescindible adelantar el correspondiente proceso de contratacion
tendiente a cumplir con los objetivos para la buena marcha y efectivo cumplimiento de los
cometidos de la entidad, por consiguiente se debe adelantar el proceso de compraventa del
predio, para lo cual se debe tener en cuenta lo consagrado en el literal i, numeral 4° del articulo
2° de la Ley 1150 de 2007, en concordancia con él, haciendo uso de la modalidad de
contratacion directa, toda vez que para la adquisicion de inmuebles, la Entidad puede contratar
directamente con la persona natural y/o juridica que esté en capacidad de ejecutar el objeto del
contrato.

De igual forma el Consejo de Estado en la sentencia del 16 de marzo de 2017, expreso:

"[.] Sin duda, las diferentes excepciones a ese mecanismo general se fundan en razones de
conveniencia, necesidad, competitividad, reserva, exclusividad de oferentes, entre otras, por
virtud de las cuales no es posible que la administracion publica escoja siempre a sus contratistas
mediante un proceso de seleccion abierto y publico. Es representativo de estos eventos el de la
compra o arrendamiento de inmuebles por parte de las diferentes entidades, bajo el entendido
de que cuando se procede a ello, la administracion busca satisfacer una necesidad especifica
en la que pasan a segundo plano las condiciones objetivas del oferente, para dar paso a la
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busqueda de la satisfaccion de un requerimiento particular, al tiempo que la eventual propuesta,
fisicamente verificable, no es otra que el inmueble ofrecido y su aceptacion esta limitada sin
duda por factores presupuestales con fundamento en los cuales es necesario que la
administracion pueda decidir de manera auténoma”

Es por esto que El municipio de La Unién Valle cuenta con concepto técnico favorable para la
compra por parte de la Autoridad Ambiental Corporacion Auténoma Regional CVC, a través del
radicado No 1108112023 y SAC 2023RS4709; quienes fundamentan que los predios
“‘BUENAVISTA” Y “LA SELVA” identificados con matricula inmobiliaria 380-236 y 380-16470
hacen parte de un area estratégica y pueden ser tenido en cuenta para compra, lo anterior para
evaluar la adquisiciéon de estos predios de interés hidrico.

Es asi como la entidad considera que la adquisicién del predio rural, conforme al concepto
emitido por la autoridad competente en materia ambiental y al avalué realizado para la
adquisicion el cual considera que es técnicamente y juridicamente Viable. Esto se fundamenta
en que dicho predio esta conformado por areas que actualmente presenta una alta capacidad
para la interceptaciéon, conservacion y regulacion del recurso hidrico, lo cual resalta su
importancia ecoldgica y estrategia en la proteccion de los ecosistemas y recurso hidrico
asociado.

La modalidad de seleccibn que se debe adelantar para el presente proceso es
CONTRATACION DIRECTA en los términos la Ley 80 de 1993; literal i), numeral 4to del articulo
2 de la Ley 1150 de 2007, el articulo 2.2.1.2.1.4.10. Del Decreto 1082 de 2015 y el literal g) del
articulo 15 del Decreto 146 de abril de 2016 “por medio del cual sea adopta el manual de
contratacion para el municipio de La Unién Valle del Cauca”.

Que el honorable Concejo Municipal Mediante Acuerdo 009 del 28 de Octubre 2025, “POR
MEDIO EL CUAL SE AUTORIZA A EL ALCALDE MUNICIPAL DE LA UNION, VALLE DEL
CAUCA, PARA QUE REALICE LA ADQUISICION DE PREDIOS DE INTERES AMBIENTAL”
de conformidad con el plan de Desarrollo 2024-2027.

4. Plazo de Ejecucion:

El plazo para la ejecucion del objeto contractual el plazo no podra superar el treinta y uno (31)
de diciembre de 2025, da partir de la legalizacién y acta de inicio del contrato, el pago se
efectuara en un Unico desembolso, mediante orden del Departamento de Hacienda y Tesoreria
Municipal de La Unién, Valle del Cauca, a favor de la VENDEDORA YEIMY MARIANA ISAZA
MUNOZ, identificada con cédula de ciudadania No. 44.002.612 expedida en Medellin
(Antioquia), cuyo valor sera imputado a la disponibilidad presupuestal N° 1297 de 16 de
diciembre de 2025, expedido por el Departamento Administrativo de Hacienda del Municipio,
con cargo a los rubros 2.3.2.02.02.009.3202005.97990.16.0.01.053,
2.3.2.02.02.009.3202005.97990.16.0.01.001, el cual sera el presupuesto oficinal para la
compra de este predio.

5. Lugar de Ejecucion y/o de Entrega:

Los predios se encuentran ubicados en territorio del municipio de Versalles, la recepcion de los
documentos se realizara en el centro administrativo municipal del municipio de la Uni6n Valle,
Calle 15 N° 14-34.
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6. Valor estimado del contrato:

QUINIENTOS SESENTA Y CINCO MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA Y UN MIL
CUATROCIENTOS PESOS M/TE. ($565.691.400), cabe resaltar que el valor anterior mente
mencionado es el valor total de la compra de los dos predios La Selva y Buena Vista, valores
establecidos segun avalu6 realizado por DALFRE INGENIEROS CONSULTORES LTDA como
se detalla en el siguiente cuadro:

AVALUO COMERCIAL INMUEBLES DALFRE

PREDIO AREAS VALOR AVALUO COMERCIAL VALOREN LETRAS
DOSCIENTOS DIEZ
MILLONES PESOS M/CTE
TRESCIENTOS CINCUENTAY
CINCO MILLONES

LASELVA  [59Ha +2.819m° $355,691,400 SEISCIENTOS NOVENTAY UN
MIL CUATROCIENTOS PESOS
M/CTE

QUINIENTOS SESENTA'Y
CINCO MILLONES

TOTAL 94+2.819 m°® $565.691.400 SEISCIENTOS NOVENTAY UN
MIL CUATROCIENTOS PESOS
M/TE

BUENA VISTA 35Ha $210,000,000

Las actividades relacionadas con el objeto a contratar se encuentran registradas en el Plan
Anual de Adquisiciones mediante la siguiente codificacion:

CERTIFICADO PLAN ANUAL DE 0444-2025
ADQUISICIONES No
Cédigo UNSPSC Descripcioén
70131500 Proteccioén del terreno y del suelo

El tipo de adquisicion que se requiere como resultado del proceso de contratacion, exige que
los posibles oferentes bien sea persona natural o juridica, cuenten con la disponibilidad de
tiempo y capacidad de gestion, relacionados en el analisis técnico, que permita realizar la
entrega en los tiempos y lugares solicitados por la administracion municipal de La Union Valle.

7. ANALISIS DE LA OFERTA

Para determinar el valor estimado del proceso contractual se tuvo en cuenta el avalué
realizado por la empresa DALFRE INGENIEROS CONSULTORES LTDA como se detalla a
continuacion:

a). METODO DE COMPARACION O DE MERCADO DEL PREDIO SELVA

Método de comparacion o de mercado (Investigacion Econémica Indirecta - Ofertas): Se
asume la informacion obtenida mediante periddicos, avisos publicitarios, Lonjas, Camacol,
Instituto Geografico y Oficinas de Catastros independientes, Metro Cuadrado, Finca Raiz y en
general a todas aquellas entidades que puedan dar informacion sobre el comportamiento del
mercado inmobiliario.
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Para ello se efectuo una investigacion del valor comercial en la zona Geoecondmica homogénea
en la cual se encuentra ubicado el predio, que sirvieron para establecer el valor base.

La investigacion se realizé sobre ofertas de venta de lotes en la zona con similares
caracteristicas de los predios situados en el sector, con el propésito de tener elementos de
comparacion con predios que tengan alguna semejanza, previa apreciacion de las diferencias y
su probable influencia en el valor.

Para el caso en particular, los datos de mercado encontrados son:
Relacion de ofertas obtenidas para venta:

TIPO DE TERRENO
No. DIRECCION VALOR PEDIDO FUENTE NOMBRE FUENTE
INMUESBLE
AREA EN Ha

VERSALLES - VALLE DEL

1 | Finea CAUCA $ 900.000.000 90,00 NESTORIA GENERICO GOLD
VERSALLES - VALLE DEL

2 | Finca CAUCA $ 780.000.000 19,00 BIENES RAICES CONSUELO MURILLO

Tabla No 1. Investigacion del mercado (valor Ha/terreno)

Homogenizacion del Mercado.
¢ Factor negociacion: Diferencia entre lo que se pide y la negociacion. (margen de
negociacion).
o Factor tamafo: Los inmuebles grandes tienen un precio inferior a los de menor tamafio.
e Factor ubicacion: distancia, cercania a vias, etc.

CRITERIOS DE CALIFICACION

FACTOR NEGOCIACION FACTOR DE TAMANO FACTOR DE UBICACION

MERCADO FACTOR VECES FACTOR |CALIFICACION| FACTOR
SUFICIENTE 1 1A3 1.0 OPTIMO 1.2
BUENO 0,9 31A6 0.9 BUENO 1.1
MEDIO 08 6.1A10 0.8 MEDIO 1.0
REGULAR 0,7 10.1A 20 0.7 REGULAR 0.9
MALO 0.6 >20 0.6 MALO 0.8

Tabla No 2. Homogemizacion del mercado

o Depuracion del Mercado. Una vez analizadas, homogenizadas y depuradas las ofertas
encontradas (factor de negociacion, factor tamano, factor de ubicacion y normatividad
entre otros), mediante calculos estadisticos indicados en la metodologia, se determina
el valor comercial del inmueble, como se observa en la Tabla No 3.

TERREND

No. DIRECCION VALOR PEDIDO
Ha V/Ha
1 | VERSALLES - VALLE DEL CALICA 5900.000.000 (90,00 | &  10.000.000

7 | VERSALLES - VALLE DEL CAUCA | 5 720.000.000 (19,00 | § 41.052632
Tabla Mo 3. Depuracion del mercado

Procesamiento Estadistico. Como medida de tendencia central se calculd la media aritmética
(X) y como indicadores de dispersion, la desviacion estandar (S) y el coeficiente de variacion
(CV). Como el coeficiente de variacion es inferior a mas (+) o a menos (-) 7,5%, la media
obtenida se adopta como el mas probable valor asignable al bien.
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No V/Ha Negociacidn | Factor | Tamafio | Factor | Ubicacién | Factor Total Ha

1 |3 10.000.000 Oferta 1.0 90,00 1.0 Optimo 12 12.000.000
F 41.052.632 Oferta 0.6 19,00 0.6 Malo 0.8 11.623.158
Nimero de datos (n) 2
Promedio del valor investigada (X) 11.911.579
Deasviacién estandar (5) 125.046
Coeficiente de vanacion (CV) 0,01
Constante K 1.0
Limite inferior {Li) 3 11.786.533
Limite superigr (Ls) 3 12.036.625
Valor adoptado H 12.000.000

Tahla No 4. Procesamiento Estadistico

Para nuestro caso, la media obtenida aproximada es de $11.911.579 Ha, el valor limite inferior
$11.786.533 Ha y el limite superior $12.036.625 Ha; se adoptd el valor de $12.000.000 como
el mas probable valor comercial hectarea de terreno de uso rural.

e Valor del terreno
Con base en los calculos anteriores, el valor adoptado, es:

Item Unidad Valor total
Terreno rural Ha $12.000.000

Ahora bien, teniendo en cuenta que en el ejercicio del estudio econdmico para el predio objeto
de estudio no se encontraron ofertas que sirvieran de comparacion y presenta condiciones
ambientales diferentes y no comerciales como las de las ofertas y , siguiendo los parametros
establecidos por el economista Oscar Borrero Ochoa, en su libro “Valoraciéon de Predios
Agrarios”, se hace una homogenizacion con el valor de la hectarea arrojado en la investigacion
economica y se aplica los factores para un suelo de Protector

— Productor, asi:

FPT = Factor de piso térmico

FTP = Factor tamafio del predio

FVS = Factor valor del suelo en la zona

FAR = Factor de ajuste regional

FUB = Factor usuarios beneficiados

Homogenizacion (en Ecosistemas).

Para el calculo del valor de la hectarea de terreno en un ecosistema, se toman las ecuaciones
y las tablas de equivalencia, con el fin de homogenizar el valor de la hectarea en Zona de uso
rural de proteccidn, asi.

VHB = VB x FAR x FUB
Donde,
FA VHB = Valor hectarea de bosque
VB = Valor base = 7 SMMLV
FPT = Factor de piso térmico
FTP = Factor tamafio del predio
FVS = Factor valor del suelo en la zona
FAR = Factor de ajuste regional
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FUB = Factor usuarios beneficiadosR = FPT x FTP x FVS

e (Calculo del FPT o Factor de piso térmico

Piso Térmico (PT) msnm Factor de Piso térmico (FPT)
0<PT <=1.000 0,63
1.00<PT<=2.000 0,77
2.000<PT<=2.500 0,89
PT=2.500 1,00

e (Calculo del FTP o Factor tamano del predio

Tamaiio Predio (has) Factor de Tamaio (FT)
Menos 3,0 Has 20
3,1 < predio < 10,0 1,6
10,1 < predio < 20,0 14
20,1 < predio < 30,0 1,2
Mas de 30,0 Has. 1.0
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e (Calculo del FVS o Factor valor de suelo

Valor /Has/smmly Factor (FVS)
Menos de 5 0.8
De5al0 0.9
De 10a20 1.0
Mas de 20. 1,2

e (Calculo del FUB o Factor usuarios beneficiados

Usuarios beneficiados Factor usuarios (FUB)
Menos de 500 0,5
De 501 a 2.000 0.6
De 2.001 a 5.000 0,7
De 5.001 a 15.000 0.8
De 15.000 a 30.000 09
Mas de 30.000. 1,0

e (Calculo del FC o Factor de comercializacion

Tamaiio del predio Factor (FC)
De 50 a 100 Has -10%
De 101 a 200 Has -20%
De 201 a 400 Has -30%
De 401 a 600 Has -40%
De 601 a 1.000 Has -50%
Mas de 1.000 Has, -60%

Cuando se trata de ecosistemas boscosos de gran tamaio y en consideracion a la poca comercializacion
de estos predios, al valor final adoptado, se le debe aplicar el factor de comercializacion.
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Fecha de aprobacién:

VHB = VB x (FPT x FTP x FVS) x FUB

Donde:

VB 7 SMMLYV =7 X §1.423.500 $ 9.964.500
FPT |2.000=PT <=2.500 (2.149 msnm) 0.89
FTP |Mais de 30,0 Has. (59 Ha + 2.819 m2) 1,0
V/Ha $ 12.000.000
FVS |12.000.000/1.423.500 =843 09
FAR |089x10x09 08

FUB |De 2.001 a 5.000 0,7

FC 0.0%

VHB |9964500x 08 x0,7 $ 5.587.095

VHB | Valor adoptado por aproximacion (Ha.) |$ 6.000.000

Valor del terreno

Con base en los calculos anteriores, el valor adoptado, es:

Item

Unidad

Valor total

Terreno Ambiental

Ha.

$6.000.000

Realizada la verificacion fisica del predio, analizada la informacion suministrada por la Alcaldia
de la Union Valle del Cauca y adelantado el trabajo de investigacion del mercado, basados en
la informacién que precede y en nuestra experiencia en el campo valuatorio, certificamos que el

valor del predio en estudio a la fecha, es de:
Departamento: Valle del Cauca
Municipio: Versalles
Vereda: El Jordan
Matricula Inmobiliaria Ne: 380-16470
Direccion: Lote de Terreno “LA SELVA™
Area Terreno: 59 Ha + 2 819,00 m2
Area Construida: 62.00
AVALUO COMERCIAL PARA LA VENTA

ITEM Descripeién Un Cantidad V/Unitario V/total

1 |Terreno Ha 59,2819 S 6.000.000 | S 355.691.400
Valor Avalio comercial $ 355.691.400

Nota 1: El presente avalto se refiere al Valor de Mercado expresado en moneda colombiana COP por la
que ¢l bien inmueble podria intercambiarse, en la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto a
comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre de presion, tras una comercializacion
adecuada en que las partes hayan actuado con la informacion suficiente.

Nota 2: El predio ne se encuentra afectado con el Gravamen o Participacion en la Plusvalia a que se

refiere la Ley 388 de 1997.

b). METODO DE COMPARACION O DE MERCADO BUENA VISTA
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Método de comparacion o de mercado (Investigacion Econémica Indirecta - Ofertas): Se
asume la informacion obtenida mediante periddicos, avisos publicitarios, Lonjas, Camacol,
Instituto Geografico y Oficinas de Catastros independientes, Metro Cuadrado, Finca Raiz y en
general a todas aquellas entidades que puedan dar informacion sobre el comportamiento del
mercado inmobiliario.

Para ello se efectuo una investigacién del valor comercial en la zona Geoeconémica homogénea
en la cual se encuentra ubicado el predio, que sirvieron para establecer el valor base.

La investigacion se realiz6 sobre ofertas de venta de lotes en la zona con similares
caracteristicas de los predios situados en el sector, con el propésito de tener elementos de
comparacién con predios que tengan alguna semejanza, previa apreciacion de las diferencias y
su probable influencia en el valor.

Para el caso en particular, los datos de mercado encontrados son:

Relacién de ofertas obtenidas para venta:
N drixeboed DIRECCION VALOR PEDIDO TR FUENTE NOMBRE FUENTE
% | INmuEBLE
AREA EN Ha

VERSALLES - VALLE DEL A
1 | FIncA CAUCA $ 900.000.000 90,00 NESTORIA GENERICO GOLD

VERSALLES - VALLE DEL
2 | Finca CAUCA $ 780.000.000 19,00 BIENES RAICES CONSUELO MURILLO

Tabla No 1. Investigacion del mercado (valor Ha'terreno)

Homogenizacion del Mercado.

e Factor negociacion: Diferencia entre lo que se pide y la negociacion. (margen de
negociacion).

e Factor tamano: Los inmuebles grandes tienen un precio inferior a los de menor
tamainio.
o Factor ubicacion: distancia, cercania a vias, etc.

CRITERIOS DE CALIFICACION

FACTOR NEGOCIACION FACTOR DE TAMANO FACTOR DE UBICACION

MERCADO FACTOR VECES FACTOR _ |CALIFICACION| FACTOR
SUFICIENTE 1 1A3 1.0 OPTIMO 1,2
BUENO 0.9 31A6 0.9 BUENO 1.1
MEDIO 0.8 6.1A10 0.8 MEDIO 1.0
REGULAR 0.7 10.1 A 20 0.7 REGULAR 0.9
MALO 0.6 > 20 0.6 MALO 0.8

Tabla No 2. Homogemzacion del mercado

Depuracion del Mercado. Una vez analizadas, homogenizadas y depuradas las ofertas
encontradas (factor de negociacion, factor tamano, factor de ubicacion y normatividad entre
otros), mediante calculos estadisticos indicados en la metodologia, se determina el valor
comercial del inmueble, como se observa en la Tabla No 3.
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TERRENO
No. DIRECCION VALOR PEDIDO
Ha V/Ha
1 | VERSALLES - VALLE DELCAUCA | $900.000.000 (90,00 | $  10.000.000
5 | VERSALLES - VALLE DEL CAUCA | $780.000.000 | 19,00 | § 41.052.632

Tabla No 3. Depuracion del mercado

Procesamiento Estadistico. Como medida de tendencia central se calcul6 la media aritmética
(X) y como indicadores de dispersion, la desviacion estédndar (S) y el coeficiente de variacion
(CV). Como el coeficiente de variacion es inferior a mas (+) o a menos (-) 7,5%, la media
obtenida se adopta como el mas probable valor asignable al bien.

No V/Ha Negociacion | Factor Tamaio Factor | Ubicacion | Factor Total Ha
1 |$ 10.000.000 Oferta 1.0 90,00 1.0 Optimo 1.2 12.000.000
2 |$ 41.052.632 Oferta 0,6 19,00 06 Malo 08 11.823.158
Numero de datos (n) 2
Promedio del valor investigado (X) 11.911.579
Desviacion estandar (S) 125.046
Coeficiente de vanacion (CV) 0.01
Constante K 1,0
Limite inferior (Li) § 11.786.533
Limite superior (Ls) $ 12.036.625
Valor adoptado $ 12.000.000
Tabla No 4. Procesanuento Estadistico

Para nuestro caso, la media obtenida aproximada es de $11.911.579 Ha, el valor limite inferior
$11.786.533 Ha y el limite superior $12.036.625 Ha; se adopto el valor de $12.000.000 como el
mas probable valor comercial hectarea de terreno de uso rural.

Valor del terreno

Con base en los calculos anteriores, el valor adoptado, es:

Item Unidad Valor total
Terreno rural Ha S12.000.000

Ahora bien, teniendo en cuenta que en el ejercicio del estudio econdmico para el predio objeto
de estudio no se encontraron ofertas que sirvieran de comparacion y presenta condiciones
ambientales diferentes y no comerciales como las de las ofertas y , siguiendo los parametros
establecidos por el economista Oscar Borrero Ochoa, en su libro “Valoracion de Predios
Agrarios”, se hace una homogenizacion con el valor de la hectarea arrojado en la investigacion
econdmica y se aplica los factores para un suelo de Protector

— Productor, asi:

FPT = Factor de piso térmico

FTP = Factor tamafio del predio

FVS = Factor valor del suelo en la zona
FAR = Factor de ajuste regional

FUB = Factor usuarios beneficiados

Homogenizacion (en Ecosistemas).
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Para el calculo del valor de la hectarea de terreno en un ecosistema, se toman las ecuaciones
y las tablas de equivalencia, con el fin de homogenizar el valor de la hectarea en Zona de uso
rural de proteccién, asi.

VHB = VB x FAR x FUB
Donde,
FAR =FPT x FTP x FVS

VB = Valor base = 7 SMMLV

FPT = Factor de piso térmico

FTP = Factor tamafio del predio

FVS = Factor valor del suelo en la zona
FAR = Factor de ajuste regional

FUB = Factor usuarios beneficiados
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Calculo del FPT o Factor de piso térmico

Piso Térmico (PT) msnm | Factor de Piso térmico (FPT)
0<PT <=1.000 | 0,63
1.00<PT<=2.000 | 0,77
2.000<PT<=2.500 | 0,89

PT>2.500 | 1,00

Calculo del FTP o Factor tamaiio del predio
Tamaiio Predio (has) Factor de Tamaiio (FT)

Menos 3,0 Has 20

|
|
3.1 < predio < 10,0 | 1.6
|
|
|

10,1 < predio < 20,0 14
20,1 < predio < 30,0 1,2
Mas de 30,0 Has. 1.0
Calculo del FVS o Factor valor de suelo
Valor /Has/smmly | Factor (FVS)
Menos de S | 0.8
De5al0 | 0.9
De 10 a 20 | 1,0
Mis de 20. | 12

Calculo del FUB o Factor usuarios beneficiados

Usuarios beneficiados | Factor usuarios (FUB)
Menos de 500 | 0,5
De 501 a 2.000 | 0.6
De 2.001 a 5.000 | 0,7
De 5.001 a 15.000 | 0,8
De 15.000 a 30.000 | 09

Honestidad, Respeto, Compromiso, Diligencia y Justicia
Calle 15 No. 14-34 Codigo Postal 761540 Teléfonos (2) 2293118 — 2293141 Fax: (2) 2293049
E. Mail: alcaldia@launion-valle.gov.co



MUNICIPIO DE LA UNION | PAGINA [28 DE 31]
VALLE DEL CAUCA CODIGO:
Nit: 891.901.109-3 APGL 351.29.4
\ ; VERSION: 2
Laﬁ(;ﬁ:‘gri? \7:||e ANALISIS DEL SECTOR Fecha de aprobacion:
24/07/2017
[ Mas de 30.000 | 1.0

Caleulo del FC o Factor de comercializacion

'smaio del predio Factor (FC)
De 50 a 100 Has “10%
~ De 101 a 200 Has -20%
De 201 a 400 Has i -30%
De 401 a 600 Has ~40%
De 601 a 1.000 Has ~50%
Mis de 1,000 Has -60%

Cuando se trata de ecosistemus boscosos de gran tamaio v en consideracion a la poca comercializacion
de estos predios, al valor final adoptado, s¢ le debe aplicar el factor de comercializacion
VHEB = VB x (FPT x FIP x FVS) x FUB

Dénde
ve 7 SMMLV = 7 X $1.423.500 $ 9964 500
FPT | 2.000-PT <=2 500 (2,149 msnm) 0.89
re Mas de 30,0 Has, (35,00 Ha) 1.0
ViHa S 12.000.000
FVS 12,000 000/1.423 500 = 8,43 0,9
FAR |089x1.0x09 08
Fup De 2001 a 5000 0,7
¥C 0.0%
VHEB |9964 500x 08 x 0.7 S 5.587.005
VHEB | Valor adoptado por aproximacion (Ha ) | $ 6.000.000

[ Valor del terreno

Con base en los célculos anteriores, ¢l valor adoptado, es:

Item Unidad Valor total
Terreno Ambiental Ha. $6.000.000

Realizada la verificacion fisica del predio, analizada la informacion suministrada por la Alcaldia de la
Unién Valle del Cauca y adelantado el trabajo de investigacion del mercado, basados en la informacién
que precede y en nuestra experiencia en el campo valuatorio, certificamos que el valor del predio en
estudio a la fecha, es de:

Departamento: Valle del Cauca

Municipio: Versalles

Vereda: El Jordan

Matricula Inmobiliaria No: 380-236

Direccion: Lote de Terreno “BUENA VISTA™
Area Terreno: 35,00 Ha

Area Construida: 51,00

AVALUO COMERCIAL PARA LA VENTA

ITEM Descripeion Un Cantidad V/Unitario V/total
I |Terreno Ha 35,00 $ 6.000.000 | $ 210.000.000
Valor Avalio comercial $ 210.000.000

Con base en el analisis de los avalios comerciales suministrados por la empresa DALFRE, se
encuentra que el valor comercial del predio en analisis es el siguiente:
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AVALUO COMERCIAL INMUEBLES DALFRE

PREDIO AREAS VALOR AVALUO COMERCIAL VALOR EN LETRAS
DOSCIENTOS DIEZ
MILLONES PESOS M/CTE
TRESCIENTOS CINCUENTAY
CINCO MILLONES

LA SELVA 59Ha +2.819m’ $355,691,400 SEISCIENTOS NOVENTA Y UN
MIL CUATROCIENTOS PESOS
M/CTE

QUINIENTOS SESENTA'Y
CINCO MILLONES

TOTAL 94+2.819m’ S 565.691.400 SEISCIENTOS NOVENTA Y UN
MIL CUATROCIENTOS PESOS

M/TE

BUENAVISTA 35Ha $210,000,000

Una vez realizado el estudio de precios teniendo como referente los avallos realizados por la
empresa DALFRE INGENIEROS CONSULTORES LTDA, se podria estimar que el valor del
presupuesto corresponde a la suma de QUINIENTOS SESENTA Y CINCO MILLONES
SEISCIENTOS NOVENTA Y UN MIL CUATROCIENTOS PESOS M/TE. ($565.691.400).

El municipio amparandose en el analisis realizado, estipula como presupuesto oficial la suma
de QUINIENTOS SESENTA Y CINCO MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA Y UN MIL
CUATROCIENTOS PESOS M/TE. ($565.691.400)

El valor anteriormente expuesto incluye todos los gastos, impuestos, ganancias, imprevistos,
deducciones, y retenciones a los que legalmente haya lugar generados con la presentacion de
la oferta, suscripcidn del contrato y su posterior ejecucion.

El contratista asumira en su propuesta todos los impuestos y costos directos e indirectos del
contrato, servicios y trabajos necesarios para cumplir el objeto del contrato; gastos legales del
contrato, derechos, costos de transportes, papeleria, comunicaciones, seguros; salarios,
prestaciones sociales, gastos parafiscales, medidas de seguridad, salud ocupacional y cualquier
otro costo que de manera directa o indirecta que incida en la ejecucion del contrato.

8. ANALISIS DE LA DEMANDA

Con ocasion del proceso de seleccidon que se requiere, se procedio a realizar un analisis de la
demanda que se presenta sobre este tipo de Contratos en otras entidades estatales del pais, a
través de la informacion que se puede extraer de los procesos contractuales publicados en el
SECOP I, y que tienen relacion directa con el objeto del proceso contractual que nos ocupa.

De la busqueda realizada se identificaron los procesos que se relacionan en la siguiente tabla.

No TIPO DE ENTIDAD
CONTRATACIO | COMPRADO OBJETO DEL CONTRATO / LINK VALOR
PROCESO N RA
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ADQUISICION DEL PREDIO PARAMO
QUEBRADA GRANDE, IDENTIFICADO CON
MATRICULA INMOBILIARIA 260-190003,
UBICADO EN EL MUNICIPIO DE CUCUTILLA
PRIORIZADO COMO AREAS ESTRATEGICAS
CORPORA | POR EL MUNICIPIO DE SAN JOSE DE
CION CUCUTA PARA LA PRESERVACION DEL
AUTONOM | RECURSO HIiDRICO, EN CUMPLIMIENTO DE
CD793- | Contratacion A LOS LINEAMIENTOS ESTABLECIDOS ENEL | ¢ 5 693 750 000
2025 Directa REGIONAL | PLAN DE ORDENACION Y MANEJO DE cop
DE LA CUENCAS HIDROGRAFICAS (POMCA) Y EN
FRONTERA | CONCORDANCIA CON LAS POLITICAS
NORORIEN | NACIONALES Y REGIONALES DE GESTION
TA AMBIENTAL Y DEL RECURSO HiDRICO.
https://community.secop.gov.co/Public/Tenderin
g/ContractNoticeManagement/Index?currentLan
guage=es-
CO&Page=login&Country=CO&SkinName=CCE
ADQUISICION DE UN PREDIO IDENTIFICADO
CON MATRICULA INMOBILIARIA NUMERO
190-196348 PREDIO "EL REFUGIO LOTE 2"
PARA LA RESTAURACION DE ECOSISTEMAS
GOBERNA | DEGRADADOS CON ENFOQUE DE
CONSERVACION DEL MEDIO AMBIENTE Y
CD-SGR- L CION DEL MITIGACION DE LOS EFECTOS
1183- Contratacion | DEPARTA OCASIONADOS POR EL CAMBIO CLIMATICO $ 3.850,000,000
Directa MENTO COP
2025 DEL EN LA ZONA RURAL DE PUEBLO BELLO
CESAR CESAR
https://community.secop.gov.co/Public/Tenderin
ag/ContractNoticeManagement/Index?currentLan
guage=es-
CO&Page=login&Country=CO&SkinName=CCE
ADQUISICION DEL PREDIO LA
CONVENCION IDENTIFICADO CON
MATRICULA INMOBILIARIA 260-190511,
UBICADO EN EL MUNICIPIO DE CUCUTILLA
PRIORIZADO COMO AREAS ESTRATEGICAS
CORPORA | POR EL MUNICIPIO DE SAN JOSE DE
CION CUCUTA PARA LA PRESERVACION DEL
AUTONOM | RECURSO HiDRICO, EN CUMPLIMIENTO DE
e A LOS LINEAMIENTOS ESTABLECIDOS EN EL
;?27573 gﬁztcr;tamon REGIONAL | pLAN DE ORDENACI(:)N Y MANEJO DE $ 800,000,000
DE LA CUENCAS HIDROGRAFICAS (POMCA) Y EN
FRONTERA | CONCORDANCIA CON LAS POLITICAS
NORORIEN | NACIONALES Y REGIONALES DE GESTION
TAL AMBIENTAL Y DEL RECURSO HIDRICO.
https://community.secop.gov.co/Public/Tenderin
ag/ContractNoticeManagement/Index?currentLan
gquage=es-
CO&Page=login&Country=CO&SkinName=CCE

SE CONCLUYE QUE:

Para satisfacer la necesidad detectada el municipio de La Union Valle del Cauca considera
viable adelantar un proceso de seleccion” “ADQUISICION DE DOS PREDIOS PARA
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DESTINARLOS LA PROTECCION DE AREAS DE INTERES AMBIENTAL Y CONSERVACION
DE LOS RECURSOS HIDRICOS CON EL FIN DE QUE SIRVAN DE SUMINISTRO DE AGUA
A LOS ACUEDUCTOS MUNICIPALES Y RURALES EN EL MUNICIPIO DE LA UNION-VALLE
DEL CAUCA” por valor de QUINIENTOS SESENTA Y CINCO MILLONES SEISCIENTOS
NOVENTA Y UN MIL CUATROCIENTOS PESOS M/TE. ($565.691.400) con un plazo para la
ejecucion del objeto contractual que no podra superar el treinta y uno (31) de diciembre de 2025,
da partir de la legalizacion y acta de inicio del contrato, el pago se efectuara en un Unico
desembolso, mediante orden del Departamento de Hacienda y Tesoreria Municipal de La Union,
Valle del Cauca, a favor de la VENDEDORA YEIMY MARIANA ISAZA MUNOZ, identificada con
cédula de ciudadania No. 44.002.612 expedida en Medellin (Antioquia). cuyo valor sera
imputado a la disponibilidad presupuestal N° 1297 de 16 de diciembre de 2025, expedido por el
Departamento Administrativo de Hacienda del Municipio, con cargo a los rubros
2.3.2.02.02.009.3202005.97990.16.0.01.053, 2.3.2.02.02.009.3202005.97990.16.0.01.001, el
cual sera el presupuesto oficinal para la compra de este predio.

Dado en La Union Valle a los diecisiete (17) dias del mes de diciembre de 2025.
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OSCAR MAURICIO CARDONA GARCIA
SECRETARIO DE AGRICULTURA'Y MEDIO AMBIENTE

Proyecté: Oscar Mauricio Cardona Garcia — Secretario de Agricultura y Medio Ambiente
Revision juridica: Harold Cairasco- Contratista del Departamento Administrativo Juridico.
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