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ESTUDIOS Y DOCUMENTOS PREVIOS

OBJETO: CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA PARA LA ADQUISICION DE UN PREDIO
RURAL DESTINADO A LA AMPLIACION Y OPTIMIZACION DEL RELLENO SANITARIO DEL
MUNICIPIO DE ALEJANDRIA, ANTIOQUIA, EN CUMPLIMIENTO DE LO DISPUESTO EN EL
ACUERDO N.° 04 DEL 21 DE MAYO DE 2025 DEL CONCEJO MUNICIPAL Y FINANCIADO CON
RECURSOS DEL CONTRATO N.° 0062 DE EMPRESTITO Y PIGNORACION DE RECURSOS
SUSCRITO ENTRE EL INSTITUTO PARA EL DESARROLLO DE ANTIOQUIA - IDEA Y EL
MUNICIPIO DE ALEJANDRIA.

INTRODUCCION

La funcién de compras debe estar orientada a satisfacer las necesidades de las Entidades Estatales y
a obtener el mayor valor por el dinero publico. Las Entidades Estatales deben entender claramente cual
es su necesidad y como pueden satisfacerla, por lo cual, deben conocer y entender cémo y con quién
pueden establecer la relacion que permite satisfacer la necesidad identificada. Para el efecto es
necesario que las Entidades Estatales conozcan el contexto en el cual los posibles proveedores
desarrollan su actividad.

Entender el mercado del bien o servicio que la Entidad Estatal pretende adquirir permite disefiar el
Proceso de Contratacién con la informacién necesaria para alcanzar los objetivos de eficacia, eficiencia,
economia, promocién de la competencia y manejo del Riesgo

En desarrollo de lo sefialado en el Articulo 2.2.1.1.1.6.1. del decreto 1082 de 2015, el Andlisis relativo
al objeto del Proceso de Contratacion, por parte de las entidades Estatales estaran conformados por
las siguientes perspectivas: )

I. LEGAL

Il. COMERCIAL

lll. FINANCIERA

IV. ORGANIZACIONAL

V. TECNICA

VI. ANALISIS DEL RIESGO

PERSPECTIVA LEGAL:

La normatividad aplicable en la que se involucran los actores del presente proceso de contratacién es
la siguiente:

+ Ley 80 de 1993, por medio de la cual se expide el Estatuto General de Contratacién de la
Administracién Publica.

* Ley 1150 de 2007, Se introducen medidas para la eficiencia y la transparencia en la Ley 80 de
1993 y se dictan otras disposiciones generales sobre la contratacién con recursos publicos.

+  Decreto 1082 de 2015, Por el cual se reglamenta el sistema de compras y contratacion publica.

+ Estatuto Antitramites Decreto 19 de 2012, Por el cual se dictan normas para suprimir o reformar
regulaciones, procedimientos y tramites innecesarios existentes en la Administracién Plblica.

Calle 20 N° 19-36 — Conmutador: 866 01 02 — 866 00 16 — Fax 866 0! 55 Cod P 053820
Web: www.alejandria-antioguia.gov.co-email alcaldia@alejandria-antioquia.gov.co



Cadigo:

DOCUMENTOS PREVIOS Y ESTUDIOS DE CONVENIENCIA Y -
OFORTUNIGAD Version:

f—— Fecha de aprobacién:
MUNICIPIO DE PROCESQO GESTION CONTRACTUAL

ALEJANDRIA _
Pa
NIT: 890.983.701-1 gina 2 de 19

+ Decreto 1464 de 2010, Por el cual se reglamenta parcialmente la ley 1150 de 2007 en relacién
con la verificacién de las condiciones de los proponentes y su acreditacién para el Registro Unico
de Proponentes a cargo de las Camaras de Comercio y se dictan otras disposiciones.

* Ley 488 de 1998 Organizacién y Funcionamiento de la Administraciéon Publica.

+ Ley 816 de 2003 Apoyo a la industria Nacional.

« Ley 1474 de 2011, por la cual se dictan normas orientadas a fortalecer los mecanismos de
prevencién, investigacién y sancién de actos de corrupcion y la efectividad del control de la
gestién publica.

« Ley 1437 de 2011, por la cual se expide el Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo.

« Decreto 1372 de 1992, reglamentario del Estatuto Tributario y se dictan otras disposiciones.

» Decreto 111 de 1996, compilacién de ncrmas que conforman el Estatuto Organico del
Presupuesto.

+ Ley 1607 de 2012, Por la cual se expiden normas en materia tributaria y se dictan otras
disposiciones. :

+  Decreto 0862 de 2013, por medio del cual se reglamenta parcialmente la Ley 1607 de 2012

+  Ley 2046 de 2020

+ Ley 2069 de 2020

« Ley 2160 de 2021

+ Decreto 1860 de 2021

+ Decreto 248 de 2021

+ Ley 2195 de 2022

Que las entidades publicas cuenten con instrumentos que les faculten lograr la seleccion adecuada de
los contratistas que les permitiran la consecucion de los mismos. Por ello, el propio Estado ha expedido
diferentes normas buscando dotar a las eriidades con herramientas que permitan dicha seleccién
idénea. Con la Ley 80 de 1993 se doté a las entidades de la estructura general y los principios de la
contratacion estatal. Ahora, con la modificacién a la Ley 80 de 1993, a través de la Ley 1150 de 2007
y el Decreto 1082 de 2015, ley 2069 de 2020, y el Decreto 1860 de 2021 se pretende la reduccién de
costos del proceso contractual y con ello el procedimiento de seleccién elaborado sobre la base de los
principios que rigen la contratacién publica, en busqueda del cumplimiento de los fines estatales.

Il. PERSPECTIVA COMERCIAL

Desde la perspectiva comercial, el mercado relevante para la presente contratacion corresponde al
mercado de predios rurales con aptitud para uso ambiental y de disposicién final de residuos sélidos,
especificamente aquellos que permitan la ampliacion y optimizacién de un relleno sanitario existente.

Este mercado se caracteriza por:

Oferta limitada, debido a las restricciones ambientales, normativas y de localizacién que deben cumplir
los predios para este tipo de uso.

Condiciones no estandarizadas, dado que los predios rurales no son bienes fungibles, pues cada uno
presenta particularidades propias en cuanto a ubicacién, topografia, accesos, entorno ambiental,
restricciones legales y compatibilidad con el uso del suelo.
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Alta incidencia de factores regulatorios, como licencias ambientales, compatibilidad con el Plan de
Gestién Integral de Residuos Solidos — PGIRS, y determinantes de ordenamiento territorial.

En este contexto, el predio objeto de anélisis presenta condiciones comerciales singulares, al
encontrarse contiguo o funcionalmente relacionado con el relleno sanitario existente, lo que reduce
costos de operacion, transporte, adecuacion y gestion ambiental, y lo posiciona como una opcién
comercialmente mas favorable frente a otros predios rurales disponibles en el mercado regional.

En consecuencia, la seleccién del predio no obedece a una preferencia subjetiva, sino a un analisis

comercial objetivo, en el cual se concluye que las alternativas existentes no ofrecen condiciones
equivalentes o mas favorables para satisfacer la necesidad publica identificada.

lll. PERSPECTIVA FINANCIERA

Desde la perspectiva financiera, la adquisicion del predio se enmarca dentro de una inversion publica
estratégica, financiada con recursos provenientes del Contrato N.° 0062 de empréstito y pignoracién
de recursos suscrito con el Instituto para el Desarrollo de Antioquia — IDEA, conforme a lo autorizado
por el Acuerdo N.° 04 del 21 de mayo de 2025 del Concejo Municipal.

El analisis financiero considera:

La existencia de avaluo comercial vigente, elaborado por entidad o perito idéneo, que fija el valor del
predio conforme a precios de mercado y descarta riesgos de sobrevaloracion.

La disponibilidad de recursos y la sostenibilidad fiscal del Municipio, al tratarse de un gasto de inversion
autorizado y planificado.

La optimizacién del gasto publico, dado que la ampliacién del relleno sanitario en el mismo entorno
geografico evita mayores erogaciones futuras asociadas a la adquisicion de nuevos terrenos, apertura
de vias, adquisicion de servidumbres o implementacién de infraestructuras paralelas.

Asi, la operacion resulta financieramente viable, eficiente y proporcional, en la medida en que el costo
de adquisicién se encuentra alineado con el valor comercial del bien y con los beneficios econémicos
derivados de la continuidad y optimizacién del servicio publico de disposicion final de residuos.

IV. PERSPECTIVA ORGANIZACIONAL

Desde la perspectiva organizacional, el Municipio de Alejandria cuenta con la capacidad institucional y
administrativa para adelantar el proceso de adquisicion del predio y su posterior incorporacién al
patrimonio publico.

En particular:

La Secretaria de Planeacion e Infraestructura lidera la estructuracién técnica del proceso, en atencién
a sus competencias en ordenamiento territorial, infraestructura y planeacién institucional.
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La Secretaria de Hacienda garantiza la correcta imputacion presupuestal, la gestion del empréstito y la
sostenibilidad financiera de la operacién.

La Asesoria Juridica del Municipio acompana el proceso en la verificaciéon de la situacién juridica del
inmueble y la estructuracién del negocio juridico de promesa de compraventa.

Adicionalmente, el uso de la promesa de compraventa como instrumento previo permite a la
administracion:

Condicionar los pagos al saneamiento juridico del predio.
Mitigar riesgos asociados a gravamenes, pasivos o limitaciones al dominio.
Garantizar una transicién ordenada hacia la escritura publica de compraventa.

Lo anterior evidencia que el Municipio cuenta con una estructura organizacional adecuada para
gestionar de manera eficiente y controlada el proceso contractual.

V. PERSPECTIVA TECNICA

Desde la perspectiva técnica, el predio rural objeto de la promesa de compraventa cumple con las
condiciones minimas y necesarias para la ampliacion vy optimizacién del relleno sanitario municipal,
tales como:

Ubicacion estratégica, compatible con la infraestructura existente del relleno sanitario.

Extension suficiente para garantizar la vida util proyectada del sistema de disposicion final de residuos.
Condiciones fisicas y topograficas que permiten la adecuacion técnica del terreno.

Compatibilidad con el uso del suelo y con los instrumentos de planeacion ambiental y territorial.
Posibilidad de articularse con el PGIRS municipal y las obligaciones ambientales vigentes.

Desde este enfoque, el predio analizado resulta técnicamente idoneo, en tanto permite garantizar la
continuidad del servicio publico esencial de manejo y disposicion final de residuos sélidos, sin generar
impactos desproporcionados ni requerir intervenciones adicionales que encarezcan o dificulten su

implementacion.

ESTUDIO DE LA OFERTA

Tratandose de la adquisicién de un bien inmueble, el anélisis de oferta no se refiere a proveedores en
sentido tradicional, sino a la identificacién de predios disponibles que cumplan con las condiciones
técnicas, juridicas y de localizacién requerida

¢Quién vende? La entidad ha podido identificar posibles oferentes en el mercado regional en especial
en el Sector de infraestructura con capacidad de proveer lo requerido en el objeto del presente
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estudio.

;Dinamica de produccion, distribucién y entrega del bien o servicio?

Tratandose de la adquisicién de un bien inmueble, no existe una dinamica de produccion o distribucién
en sentido tradicional, como ocurre en los mercados de bienes o servicios estandarizados. En este
caso, la dinamica se relaciona con la disponibilidad juridica y material del predio, asi como con el
proceso de transferencia del derecho de dominio.

En este contexto, el inmueble objeto del presente proceso corresponde a un bien existente, identificado
con matricula inmobiliaria No. 026-11370, cuya titularidad se encuentra en cabeza de los propietarios
que participan en el negocio juridico. La “disponibilidad” del bien no depende de procesos productivos,
sino de la voluntad de sus titulares para enajenarlo y de la viabilidad juridica para su transferencia.

La “distribucion” del bien se materializa a través de la estructuraciéon del negocio juridico de
compraventa, en el cual se definen las condiciones de negociacion, incluyendo el precio, la forma de
pago y las obligaciones de las partes, especialmente aquellas relacionadas con el saneamiento juridico
del inmueble.

Por su parte, la “entrega” del bien se concreta en dos momentos: (i) la suscripcién de la escritura publica
de compraventa, mediante la cual se transfiere el derecho de dominio a favor del Municipio de
Alejandria, y (ii) la entrega material del inmueble, la cual debera realizarse en las condiciones pactadas,
libre de ocupantes y de cualquier limitaciéon al dominio, dejando constancia mediante acta suscrita entre
las partes.

En consecuencia, la dinamica del presente proceso se centra en la verificacion de la situacién juridica
del inmueble, el cumplimiento de las condiciones pactadas en la promesa de compraventa y la
materializaciéon de la transferencia del dominio, mas que en procesos de produccion o logistica de
distribucién propios de otros sectores econémicos.

ENTIDAD OBJETO ANO
PROMESA DE VENTA DE UN INMUBLE con Matricula Inmobiliaria
ALCALDIA MUNICIPIO DE | 078-16910 con Cadigo Predial Nacional 2026
GARAGOA 152990100000002280002000000000 ubicado en la vereda Resguardo
Manzanos Arriba del Municipio de Garagoa
gggfgggég NACIONAL Contrato promesa de compraventa 2026
ALCALDIA MUNICIPAL DE

TURBACO BOLIVAR FROMES P BOWERAVENTA 2025

ESTUDIO DE LA DEMANDA

PROCESOS HISTORICOS DE LA ENTIDAD:
El estudio de la demanda se realizé analizando antecedentes de adquisicion de bienes con
caracteristicas técnicas similares a los que en la actualidad se requieren, para ello se analizan procesos
de la Entidad que han realizado compras de los mismos productos entre los cuales se encuentran los
siguientes contratos suscriptos por la entidad:
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El Municipio de Alejandria no ha adelantade recientemente procesos contractuales orientados a la
adquisicion de predios rurales destinados a la ampliacion y optimizacién del relleno sanitario municipal;
sin embargo, la ausencia de antecedentes contractuales directos no constituye un impedimento para
la estructuracion del presente proceso, en la medida en que la necesidad identificada responde a
circunstancias actuales, objetivas y verificables asociadas a la continuidad del servicio publico de
disposicion final de residuos sélidos, soportandose el analisis en la normatividad aplicable, el estudio
del mercado inmobiliario rural y el avaliio comercial vigente, en observancia de los principios de
planeacion, seleccion objetiva, economia y eficiencia que rigen la contratacién estatal.

PERSPECTIVA DE ANALISIS DEL RIESGO:

Mecanismos de cobertura para garantizar obligaciones:

El estudio de riesgos busca estimar, tipificar y asignar los riesgos previsibles involucrados en la
contratacion (Articulo 4 Ley 1150 de 2007), las implicaciones econémicas de los mismos y su
mecanismo de cobertura.

La entidad evalué el Riesgo que el Proceso de Contratacién representa para el cumplimiento de sus
metas y objetivos, de acuerdo con los manuales y guias que para el efecto expidié Colombia Compra
Eficiente. El resultado de este ejercicio es la siguiente matriz de riesgos:

De acuerdo con la metodologia de Colombia Compra Eficiente, se identifican los Riesgos que afectan
la ejecucién del contrato:

La entidad evalué el Riesgo que el Proceso de Contratacion representa para el cumplimiento de sus
metas y objetivos, de acuerdo con los manuales y guias que para el efecto expidié Colombia Compra
Eficiente. El resultado de este ejercicio es la siguiente matriz de riesgos:

ESTIMACION, TIPIFICACION Y ASIGNACION DE RIESGOS

MATRIZ CALIFICACION DEL PROBABILIDAD CUANTIFICACION
CASI CIERTO Se espera que ocurra en la mayoria de las 5
PROBABLE Probablemente ocurra en la mayoria de las 4
POSIBLE Es posible que ocurra algunas veces 3
IMPROBABLE Podria ocurrir algunas veces 2
RARO Su ocurrencia es demasiado eventual. 1
ASIGNA
TIPO " CION
DE DESCRIPCION DEL PRO | IM | VA | CATE k TRATAMIENTO /
RIES EVENTO CONSECUENCIA | "5 ™ | p | | ' |GORia | {¢Quién MITIGACION
GO respond
e?)
. . Imposibilidad  de ; Condicionar pagos al
Jaifei Emstéenma de perfeccionar la Prort1;|ten saneamiento total; revision
urid ?r?‘t’ menes, : compraventa y| 2 4 8 | Medio Vendedo de certificado de tradicion
o lmII?c10ne§ 9 | pasclj\._'os afectacion r actualizado; clausula de
ocUlios sopfeet proc patrimonial saneamiento e indemnidad
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No perfeccionamiento |Retraso en Ia Promiten | Establecer plazos claros;
Juridi | de la escritura publica | ejecucion del Medio te clausula penal; posibilidad
co |dentro del plazo | proyecto y riesgos Vendedo |de terminacién unilateral
pactado financieros r por incumplimiento
= Varacién . inidstiticad Af.ect_aglon c(ijel Precio fijo conforme a
nan dalnam n d'?Jus cl'l‘lca a pl"lnﬁlploi sible Bajo | Municipio | avalio comercial vigente;
ciero |del precio del predio economia y posible prohibicién de reajustes
detrimento
] o~ Suspension del Expedicion previa del CDP;
: Falta de disponibilidad ; p
Finan : proceso 0 . . .. | verificacidon de cronograma
ciero :ﬁc}';:ﬁ?; pecursos/del incumplimiento Bajo: | Municipio de  desembolsos  del
P contractual empreéstito
: . Estudios técnicos y
Técni Félcn%aer?)lgntg c;ptge;l;[:: :aro:aF::?Jst;?'me‘Ij?J?oye;g ambientaies provias;
s . Bajo | Municipio | verificacion de
B e
9 q y uso del suelo
Restitilonss Articulacion con autoridad
Amble T ame Bnidios Ajustes al proyecto ambiental;, incorporacion
el . | sobreviienites e |© mayores costos Medio | Municipio | de condicionamientos
linttehiel uso: del re?:iio de adecuacién ambientales en la
P planeacién
Admin ?‘g;ﬁxs i tré;;négg Dilacion en la Cronograma interno de
istrati SHmiNEratves ejecucion del Bajo | Municipio | gestion; designacién clara
vo registros, supervision) negocio juridico de responsables
inodmplimicrito dell Retraso  en Ia Promiten | £ntrage material
Contr | promitente vendedor en ’ te L .
actual |la entrega material del puesta en marcha Medio Voridadn condicionada; acta de
predio del proyecto r entrega; clausula penal
Oposicién comunitaria o | Afectacion del Socializacién previa;
Social | conflictos sociales en el | desarrollo del Bajo | Municipio | articulacién con comunidad
entorno del predio proyecto y actores locales
Observaciones de | Apertura de Estudio previo robusto;
Fiscal entes de control por|procesos de Bajo | Municipio avalio vigente; matriz de

debilidades en la
planeacion

responsabilidad
fiscal o disciplinaria

riesgos y soportes técnicos
completos

MARCO LEGAL:

ESTUDIOS DE CONVENIENCA Y OPORTUNIDAD

El Decreto 1082 de 2015 en su articulo 2.2.1.1.2.1.1. Estudios y documentos previos. (Modificado por
el articulo 1 del Decreto 399 del 13 de abril de 2021), reza "Los estudios y documentos previos son el
soporte para elaborar el proyecto de pliegos y pliegos de condiciones, y en desarrollo de lo sefialado
en los numerales 7 y 12 del articulo 25 de la Ley 80 de 1993, los estudios y documentos previos estaran
conformados por los documentos definitivos que sirvan de soporte para la elaboracion del proyecto de
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pliego de condiciones de manera que los proponentes puedan valorar adecuadamente el alcance de lo
requerido por la entidad, asi como el de la distribucién de riesgos que la entidad propone. y deberan
contener como minimo, lo siguientes elementos.

1. La descripcién de la necesidad que la Entidad Estatal pretende satisfacer con el Proceso de
Contratacion.

2. El objeto a contratar, con sus especificaciones, las autorizaciones, permisos y licencias
requeridos para su ejecucién, y cuando el contrato incluye disefio y construccién, los
documentos técnicos para el desarrollo del proyecto.

3. La modalidad de selecciéon del contratista y su justificacién. incluyendo los fundamentos
juridicos.

4. El valor estimado del contrato y la justificacion del mismo. Cuando el valor del contrato esté

determinado por precios unitarios, la Entidad Estatal debe incluir la forma como los calculé y

soportar sus célculos de presupuesto en la estimacién de aquellos. La Entidad Estatal no debe

publicar las variables utilizadas para calcular el valor estimado del contrato cuando la modalidad
de seleccién del contratista sea en concurso de méritos. Si el contrato es de concesién, la

Entidad Estatal no debe publicar el modelo financiero utilizado en su estructuracion.

Los criterios para seleccionar la oferta mas favorable.

El anélisis de Riesgo y la forma de mitigarlo.

Las garantias que la Entidad Estatal contempla exigir en el Proceso de Contratacion.

La indicacién de si el Proceso de Contratacién esta cobijado por un Acuerdo Comercial.

XN O

1. LA DESCRIPCION SUCINTA DE LA NECESIDAD QUE PRETENDE SATISFACER CON LA
CONTRATACION:

El Municipio de Alejandria, Antioquia, en ejercicio de sus competencias constitucionales y legales en
materia de prestacién de los servicios publicos domiciliarios, particularmente en el componente de
disposicion final de residuos sélidos, ha identificado la necesidad de adquirir un predio rural que permita
la ampliacién y optimizacion del relleno sanitario municipal, asi como la disposicion de areas
complementarias destinadas al manejo de residuos organicos y aprovechables, infraestructura
asociada al servicio de gas por red domiciliaria y otros usos institucionales.

La necesidad se fundamenta en las condiciones actuales del sitio de disposicién final, el cual presenta
limitaciones de capacidad y operacién que comprometen la continuidad, eficiencia y sostenibilidad del
servicio publico de aseo, generando riesgos de saturacién, afectaciones ambientales y eventuales
contingencias sanitarias. En este contexto, la adquisicién del predio se constituye en una medida
necesaria para prolongar la vida uatil del relleno sanitario, optimizar su funcionamiento técnico y
garantizar el cumplimiento de la normatividad ambiental vigente.

Adicionalmente, el proyecto ha sido autorizado mediante el Acuerdo N.° 04 del 21 de mayo de 2025 del
Concejo Municipal y cuenta con respaldo financiero a través del Contrato N.° 0062 de empréstito y
pignoracién de recursos suscrito con el Instituto para el Desarrollo de Antioquia — IDEA, lo que asegura
la viabilidad econdémica de la operacion.

En consecuencia, la contratacién se orienta a satisfacer una necesidad publica prioritaria, relacionada
con la adecuada gestion integral de residuos solidos, la proteccién del medio ambiente, la salubridad
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publica y la garantia de la prestacion continua y eficiente de un servicio publico esencial en el Municipio
de Alejandria.

La seleccién del inmueble objeto del presente proceso de contratacion directa obedece a un anélisis
técnico, territorial, ambiental y operativo adelantado por el Municipio de Alejandria, en el marco de la
necesidad de garantizar la continuidad, eficiencia y sostenibilidad del servicio publico de disposicion
final de residuos sélidos.

En primer lugar, el predio identificado con Matricula Inmobiliaria N.° 026-11370, ubicado en la vereda
San Pedro del Municipio de Alejandria, presenta condiciones de localizacion estratégica, al encontrarse
en un area con accesibilidad adecuada para los vehiculos recolectores, facilitando la operacién logistica
del servicio de aseo, y a su vez, manteniendo una distancia prudente respecto de zonas pobladas, lo
cual reduce impactos sobre la comunidad y se ajusta a los criterios técnicos exigidos por la normativa
ambiental vigente.

Desde el punto de vista fisico y topogréafico, el inmueble cuenta con una extension aproximada de
69.956 m?, con caracteristicas que permiten su adecuacion para la ampliacién del relleno sanitario,
incluyendo areas aptas para la disposicion controlada de residuos, manejo de lixiviados, cobertura,
control de emisiones y desarrollo de infraestructura complementaria. Estas condiciones han sido
verificadas mediante el analisis técnico y el avaltio comercial rural vigente, el cual no solo determina el
valor del bien, sino que incorpora la evaluacion de sus caracteristicas productivas, de uso y
potencialidad.

Adicionalmente, el predio presenta una clasificaciéon de uso del suelo compatible con actividades de
caracter rural y suburbano parcelacion, lo cual permite su articulacion con el Esquema de Ordenamiento
Territorial y el Plan de Gestion Integral de Residuos Sélidos PGIRS, garantizando que la destinacion
prevista no contravenga las determinantes territoriales ni ambientales aplicables.

Adicionalmente, es importante precisar que, de acuerdo con los andlisis técnicos realizados en el marco
del Plan de Gestién Integral de Residuos Soélidos — PGIRS, el sitio actual de disposicion final presenta
una ocupacién cercana a su capacidad méxima, con una proyeccién de vida Util limitada que no
garantiza la continuidad del servicio en el mediano plazo. Esta situacién implica un riesgo real de
saturacion del relleno sanitario, lo cual podria derivar en la imposibilidad de disponer adecuadamente
los residuos soélidos generados en el municipio, generando impactos ambientales negativos,
afectaciones a la salud publica y eventuales sanciones por parte de la autoridad ambiental competente.

En este sentido, la no adquisicion del predio requerido obligaria al Municipio a adoptar soluciones
alternativas de mayor costo, tales como la disposicion de residuos en rellenos sanitarios ubicados fuera
de su jurisdiccion, lo que incrementaria significativamente los costos operativos del servicio de aseo,
afectando la sostenibilidad financiera del sistema y la tarifa a los usuarios, o en su defecto, expondria
al Municipio a contingencias ambientales y sanitarias de alta complejidad.

De igual forma, dentro del analisis técnico adelantado, se evaluaron otras posibles alternativas de
localizacion, las cuales fueron descartadas por no cumplir de manera concurrente con los criterios de
accesibilidad, compatibilidad de uso del suelo, disponibilidad juridica y condiciones técnicas requeridas
para la implementacion del proyecto, lo que permitié concluir que el predio identificado con Matricula

Calle 20 N° 19-36 — Conmutador: 866 01 02 - 866 00 16 — Fax 866 01 55 Cod P 053820
Web: www.alejandria-antioguia.gov.co-email alcaldia@alejandria-antioguia.gov.co



Cadigo:

DOCUMENTOS PREVIOS Y ESTUDIOS DE CONVENIENCIA'Y

OPORTUNIDAD Version:
Fecha de aprobacion:

MUNICIPIO DE PROCESO GESTION CONTRACTUAL

ALEJANDRIA : P4gina 10 de 19
NIT: 890.983.701-1 :

Inmobiliaria N.° 026-11370 constituye la opcién mas viable y eficiente para satisfacer la necesidad
publica identificada.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 2.2.1.2.1.4.10 del Decreto 1082 de 2015, el Municipio
ha analizado las condiciones del bien inmueble y. su idoneidad frente a la necesidad identificada,
concluyendo que el predio seleccionado satisface de manera integral los requerimientos técnicos,
operativos y ambientales del proyecto, sin que se evidencien otras alternativas que ofrezcan
condiciones superiores en términos de localizacién, aptitud, viabilidad juridica y disponibilidad para su
adquisicién inmediata.

Asi mismo, se tuvo en cuenta la viabilidad juridica del inmueble, evidenciada en la titularidad en cabeza
de los herederos del causante, la posibilidad de saneamiento previo a la escritura publica de
compraventa, y la disposicién de los propietarios para adelantar el negocio juridico en los términos
requeridos por el Municipio, lo cual permite garantizar la materializacién efectiva de la adquisicion
dentro de los plazos y condiciones establecidas.

En consecuencia, la seleccién del inmueble no responde a un criterio discrecional, sino a un analisis
técnico objetivo que determina que el predio cumple con las condiciones necesarias para satisfacer la
necesidad publica identificada, optimizando el uso de los recursos publicos y garantizando la viabilidad
del proyecto de ampliacién y optimizacion del relleno sanitario municipal.

En mérito de lo expuesto, se concluye que la adquisicién del predio rural identificado con Matricula
Inmobiliaria N.° 026-11370 constituye una decisién necesaria, proporcional y técnicamente justificada,
orientada a garantizar la continuidad, eficiencia y sostenibilidad del servicio plblico de disposicion final
de residuos solidos en el Municipio de Alejandria, Antioquia.

El analisis adelantado evidencia que el inmueble seleccionado cumple de manera integral con las
condiciones técnicas, ambientales, territoriales y juridicas requeridas para la ampliacién y optimizacion
del relleno sanitario municipal, sin que existan alternativas que ofrezcan mejores condiciones de
viabilidad o eficiencia en el uso de los recursos publicos.

Asi mismo, la operacién se encuentra debidamente respaldada desde el punto de vista normativo,
institucional y financiero, en concordancia con el Acuerdo N.° 04 del 21 de mayo de 2025 del Concejo
Municipal y el Contrato de empréstito suscrito con el Instituto para el Desarrollo de Antioquia IDEA, lo
cual garantiza la disponibilidad de recursos y la coherencia del proyecto con los instrumentos de
planificacién municipal.

En este sentido, la contratacién proyectada no solo responde a una necesidad publica prioritaria, sino
que se ajusta a los principios de planeacion, economia, responsabilidad y eficiencia en la gestion de
los recursos publicos, constituyéndose en una medida indispensable para evitar riesgos de saturacién
del sistema, prevenir impactos ambientales y asegurar la prestacion continua de un servicio publico
esencial para la comunidad.

1.1. UBICACION DEL PROCESO EN LA ESTRUCTURA DEL PLAN DE DESARROLLO
MUNICIPAL

| LINEA ESTRATEGICA [ Pilar Estratégico 1— Pacto por el Habitat y el Progreso ]
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COMPONENTE Somos Servicios Publicos
Ampliacién y optimizacién del relleno sanitario en el Municipio de
PROGRAMA Alejandria

“Mejoramiento de la prestacién del servicio de aseo en la zona
NOMBRE DEL PROYECTO urbana y rural del municipio de Alejandria”

CODIGO DE REGISTRO BPIM | 2024050210013

2.0BJETO DEL CONTRATO:

CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA PARA LA ADQUISICION DE UN PREDIO RURAL
DESTINADO A LA AMPLIACION Y OPTIMIZACION DEL RELLENO SANITARIO DEL MUNICIPIO DE
ALEJANDRIA, ANTIOQUIA, EN CUMPLIMIENTO DE LO DISPUESTO EN EL ACUERDO N.° 04 DEL
21 DE MAYO DE 2025 DEL CONCEJO MUNICIPAL Y FINANCIADO CON RECURSOS DEL
CONTRATO N.° 0062 DE EMPRESTITO Y PIGNORACION DE RECURSOS SUSCRITO ENTRE EL
INSTITUTO PARA EL DESARROLLO DE ANTIOQUIA — IDEA Y EL MUNICIPIO DE ALEJANDRIA.

2.1 ALCANCE TECNICO DEL CONTRATO:

El municipio de Alejandria, Antioquia, en ejercicio de sus competencias constitucionales y legales en
materia de prestacion de los servicios publicos domiciliarios, en especial el servicio publico de aseo en
su componente de disposicion final de residuos sélidos, identifica la necesidad de adquirir un predio
rural destinado a la ampliaciéon y optimizaciéon del relleno sanitario municipal, ademas, contar con los
espacios para la transformacion de los residuos organicos y aprovechables, el espacio para la estacion
de servicio de gas por red domiciliaria y la morgue municipal.

Este espacio constituye una infraestructura esencial para garantizar una adecuada gestion integral de
los residuos soélidos generados en el municipio, prevenir riesgos ambientales y sanitarios, y dar
cumplimiento a requerimientos de la autoridad ambiental y a la normativa vigente. No obstante, las
condiciones actuales de capacidad y operacion del sitio de disposicion final hacen necesario contar con
un éarea adicional que permita su ampliacion, optimizacién técnica y prolongacion de la vida
atil, aumentando la capacidad para prestar diferentes servicios, asegurando la continuidad en
condiciones seguras y sostenibles.

Estas necesidades han sido reconocida y respaldada mediante el Acuerdo N° 4 del 21 de mayo de
2025, expedido por el Honorable Concejo Municipal de Alejandria, a través del cual se autoriza
a la alcaldesa municipal para adelantar las gestiones necesarias orientadas a la adquisicién del predio
requerido y a la celebracién de las operaciones financieras correspondientes, con el fin de ejecutar el
proyecto de compra de predio del relleno sanitario.

En tal sentido, el municipio suscribié el Contrato N° 0062 de empréstito y pignoracién de recursos con
el Instituto para el Desarrollo de Antioquia — IDEA, mediante el cual se asegura la fuente de financiacion
para la adquisicion del predio y la ejecucion de las obras necesarias, garantizando la viabilidad
financiera del proyecto y su alineacién con los planes y programas de inversién municipal.

La compra del predio rural resulta indispensable para cumplir con los requerimientos técnicos,
ambientales y operativos exigidos por la autoridad ambiental competente, permitir una adecuada
planificacién de las obras de ampliacion y optimizacién, y mitigar impactos negativos sobre el entorno
y la salud publica. De esta manera, se busca fortalecer la capacidad institucional del municipio para
prestar un servicio publico esencial de forma eficiente, continua y ambientalmente responsable.
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En consecuencia, la adquisicién del predio rural se justifica como una necesidad prioritaria para el
municipio de Alejandria, en tanto contribuye al cumplimiento de sus obligaciones legales, al
mejoramiento de la gestion de residuos sélidos y al bienestar general de la comunidad, en concordancia
con los instrumentos de planificaciéon, las autorizaciones del Concejo Municipal y los compromisos
financieros adquiridos.

La justificacion técnica del proyecto de adquisicion del predio rural para la ampliacién y optimizacion
del relleno sanitario municipal se fundamenta en la necesidad de garantizar la continuidad, eficiencia y
sostenibilidad del servicio publico de disposicién final de residuos sélidos en el municipio de Alejandria,
Antioquia.

1. Capacidad del relleno sanitario actual: El predio existente ha alcanzado niveles cercanos a su
capacidad maxima de disposicién, limitando la recepcién de residuos sélidos y generando riesgos
de saturacion, afectacion ambiental y operativa, asi como la posible generacién de pasivos
ambientales futuros. La ampliacién mediante la compra de un nuevo predio permitira prolongar la
vida util del relleno sanitario y mantener la operatividad del servicio.

2. Optimizacion técnica: La adquisicién del predio adicional permitira implementar mejoras en la
infraestructura del relleno sanitario, incluyendo areas de celda controlada, manejo de lixiviados,
sistemas de cobertura, control de emisiones y seguridad operacional. Esto se traduce en un manejo
mas eficiente de los residuos solidos, cumplimiento de la normatividad ambiental y reduccién de
impactos negativos sobre el entorno.

3. Ubicacién estratégica: El predio propuesto se encuentra en un area de facil acceso para los
vehiculos recolectores y lo suficientemente alejada de zonas habitadas, cumpliendo con los criterios
técnicos de ubicacién establecidos por la autoridad ambiental competente. Esto facilita la operacién
diaria y asegura condiciones de seguridad y sostenibilidad para el proyecto.

4. Cumplimiento normativo: La ampliacion y optimizacion del relleno sanitario mediante la compra del
predio esta alineada con la normativa ambiental nacional y regional, los planes de gestién integral
de residuos sélidos (PGIRS) y los instrumentos de planificacion territorial del municipio,
garantizando que el proyecto se desarrolle bajo criterios técnicos, legales y ambientales.

5. Sostenibilidad y servicio publico: La compra del predio y laimplementacién de obras de optimizacién
permiten mantener un servicio publico esencial con estandares técnicos apropiados, asegurando la
proteccion de la salud publica, la eficiencia operativa y la sostenibilidad ambiental a mediano y largo
plazo.

2.3. ACTIVIDADES ESPECIFICAS:

Por parte de la entidad

1. Identificar y delimitar técnicamente el predio objeto de la promesa de compraventa, conforme a
la informacién catastral, registral y cartografica vigente, garantizando la correspondencia entre
el area fisica y la matricula inmobiliaria.

2. Verificar la situacion juridica del inmueble, mediante la revisién de certificados de tradicién y
libertad actualizados, con el fin de constatar la inexistencia de gravamenes, limitaciones al
dominio o afectaciones que impidan la futura transferencia del derecho de propiedad al
Municipio.

3. Constatar las condiciones fisicas, topograficas y de localizacion del predio, evaluando su aptitud
técnica para la ampliacién y optimizacién del relleno sanitario municipal, sin que ello implique la
ejecucion de obras o intervenciones fisicas.
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4.

Revisar la compatibilidad del uso del suelo del predio con los instrumentos de ordenamiento
territorial, el Plan de Gestién Integral de Residuos Solidos — PGIRS y las determinantes
ambientales aplicables.

Adelantar las actuaciones técnicas y administrativas necesarias para el saneamiento del
inmueble, incluyendo la gestién de aclaraciones de linderos, ajustes de area o subsanacion de
obligaciones que recaigan sobre el predio, cuando a ello haya lugar.

Coordinar y verificar la entrega material del predio, en las condiciones pactadas en la promesa
de compraventa, dejando constancia mediante la respectiva acta.

Acompaniar técnicamente el proceso de suscripcién de la escritura publica de compraventa, una
vez se cumplan las condiciones establecidas en la promesa, garantizando la correcta
identificacion del inmueble y la transferencia del dominio.

Elaborar y suscribir los informes técnicos y actas que se requieran durante la ejecucion del
contrato, incluyendo aquellas relacionadas con seguimiento, verificacion de cumplimiento y
cierre del negocio juridico.

ACTIVIDADES ESPECIFICAS — PROMITENTES VENDEDORES

1.

Acreditar la calidad de propietarios del predio, mediante la entrega de los documentos juridicos
idoneos, incluyendo escritura puablica y certificado de tradicion y libertad actualizado, que
permita verificar la plena titularidad y la capacidad para disponer del bien.

Garantizar el saneamiento juridico del inmueble, declarando bajo gravedad de juramento que el
predio se encuentra libre de gravamenes, limitaciones al dominio, embargos, procesos
judiciales, reclamaciones de terceros o cualquier otra afectaciéon que impida la transferencia del
derecho de propiedad, o, en caso de existir, proceder a su levantamiento previo a la suscripcion
de la escritura publica de compraventa.

Adelantar las actuaciones necesarias para la subsanacion de obligaciones pendientes que
recaigan sobre el predio, tales como impuestos, contribuciones, servidumbres no registradas,
aclaraciones de linderos o ajustes de area, cuando a ello haya lugar.

Permitir y facilitar las visitas técnicas y verificaciones que requiera el Municipio de Alejandria
para constatar las condiciones fisicas, topograficas y de localizacién del predio, asi como su
compatibilidad con el uso previsto.

Entregar materialmente el predio, en las condiciones pactadas en la promesa de compraventa,
permitiendo su disponibilidad para el uso institucional proyectado y dejando constancia
mediante la respectiva acta de entrega.

Suscribir oportunamente la escritura publica de compraventa, una vez cumplidas las
condiciones establecidas en la promesa, transfiriendo el dominio del inmueble a favor del
Municipio de Alejandria.

Asumir el saneamiento por eviccién y vicios ocultos, conforme a lo previsto en la normativa civil
aplicable, manteniendo indemne al Municipio frente a cualquier reclamacién posterior
relacionada con la titularidad o estado juridico del predio.

Atender de manera oportuna los requerimientos técnicos, juridicos y administrativos formulados
por el Municipio durante la ejecucion de la promesa de compraventa, necesarios para la correcta
culminacion del negocio juridico.

LA MODALIDAD DE SELECCION DEL CONTRATISTA Y SU JUSTIFICACION,
INCLUYENDO LOS FUNDAMENTOS JURIDICOS.
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La modalidad de seleccién aplicable al presénte proceso contractual es la contratacion directa, en
atencién a que su objeto corresponde a la adquisicién de un bien inmueble, especificamente un predio
rural destinado a la ampliacién y optimizacién del relleno sanitario del Municipio de Alejandria,
Antioquia.

Lo anterior encuentra sustento juridico en lo dispuesto en el literal i) del numeral 4 del articulo 2 de Ia
Ley 1150 de 2007, el cual establece que procede la contratacién directa para el arrendamiento o
adquisicién de inmuebles por parte de las entidades estatales. Dicha causal se encuentra reglamentada
en el articulo 2.2.1.2.1.4.10 del Decreto 1082 de 2015, norma que autoriza expresamente a las
entidades estatales a adquirir bienes inmuebles mediante contrataciéon directa, siempre que se
adelanten los estudios previos alli sefialados, esto es, el avalio comercial por una institucion
especializada y el andlisis y comparacién de las condiciones de los bienes inmuebles que satisfacen la
necesidad identificada, con observancia de los principios y objetivos del sistema de compras y
contratacién publica.

En el presente caso, la necesidad publica a satisfacer es concreta, objetiva y territorialmente localizada,
asociada a la continuidad y optimizacién del servicio publico esencial de disposicion final de residuos
sélidos, lo cual exige la seleccién de un predio con condiciones técnicas, ambientales, de localizacion
y compatibilidad con el uso del suelo que no resultan fungibles ni estandarizables. En este contexto, la
modalidad de contratacion directa no responde a una decisién discrecional de la entidad, sino a la
naturaleza misma del objeto contractual, en el cual la eventual “oferta” esta representada por el bien
inmueble en particular y sus caracteristicas intrinsecas, mas que por la pluralidad de oferentes.

Asi mismo, la seleccion del negocio juridico de promesa de compraventa como instrumento previo a la
transferencia del dominio resulta juridicamente procedente, de conformidad con los articulos 32 y 40
de la Ley 80 de 1993, que facultan a las entidades estatales para celebrar los contratos y negocios
juridicos permitidos por el derecho privado, siempre que se orienten al cumplimiento de los fines
estatales. Esta figura permite a la entidad mitigar riesgos, condicionar pagos al saneamiento juridico
del inmueble y garantizar una adquisicién ordenada y segura del bien.

La modalidad de contratacién directa adoptada se encuentra ademas alineada con los principios de
planeacién, seleccién objetiva, economia y eficiencia, consagrados en los articulos 209 de la
Constitucién Politica, 25 de la Ley 80 de 1993 y 5 de la Ley 1150 de 2007, en la medida en que la
entidad adelanté los estudios técnicos, juridicos, financieros y de mercado necesarios para identificar
el inmueble que mejor satisface la necesidad publica, a un valor acorde con el mercado y conforme al
avallio comercial vigente.

En consecuencia, la escogencia de la modalidad de contratacion directa para la celebracién de la
promesa de compraventa del predio rural se encuentra plenamente justificada desde el punto de vista
constitucional, legal y reglamentario, y se erige como el mecanismo idéneo, necesario y proporcional
para la satisfaccién de la necesidad identificada, sin que resulte exigible un proceso de seleccion
competitivo propio de otras modalidades de contratacion.

4., VALOR ESTIMADO DEL CONVENIO:

El valor estimado del presente convenio se fija en la suma de MIL QUINIENTOS MILLONES DE
PESOS ($1.500.000.000 M/CTE), valor que se encuentra sustentado en el avaltio comercial vigente
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del predio rural objeto de la promesa de compraventa y en el analisis financiero adelantado por la
entidad, el cual garantiza que el precio estimado es acorde con las condiciones del mercado inmobiliario
rural y con los principios de economia y eficiencia que rigen la contratacion estatal.

El valor indicado sera financiado con recursos provenientes del Contrato N.° 0062 de empréstito y
pignoracién de recursos suscrito entre el Instituto para el Desarrollo de Antioquia — IDEA y el Municipio
de Alejandria, conforme a lo autorizado mediante el Acuerdo N.° 04 del 21 de mayo de 2025 del Concejo
Municipal, y corresponde al monto maximo a comprometer en desarrollo de la promesa de
compraventa, sin perjuicio de que los pagos se encuentren condicionados al cumplimiento de las
obligaciones y requisitos establecidos en el contrato.

CDP N° 00147 del 28 de enero de 2026 por la Secretaria de Hacienda Municipal, justificado de acuerdo
al presupuesto definido.

5. FORMA DE PAGO Y DESEMBOLSO DE LOS RECURSOS:

El Municipio de Alejandria realizara el pago del valor del presente convenio de manera condicionada,
progresiva y sujeta al cumplimiento verificable de las obligaciones a cargo de los promitentes
vendedores, atendiendo la naturaleza juridica de la promesa de compraventa y con el fin de
salvaguardar los recursos publicos, conforme a los principios de planeacién, economia vy
responsabilidad fiscal.

1. Primer desembolso — Pago condicionado para saneamiento El Municipio realizard un primer
desembolso hasta por un porcentaje del valor total del convenio, inicamente cuando se acredite el
cumplimiento concurrente de los siguientes requisitos:

e Suscripcién del contrato de promesa de compraventa.

e Expediciéon y vigencia del Certificado de Disponibilidad Presupuestal (CDP) y del Registro
Presupuestal (RP).

e Presentacion del certificado de tradicion y libertad actualizado, en el que conste la situacién
juridica del inmueble.

e Acreditacién del avaltio comercial vigente que soporta el valor del inmueble.

e Suscripcién del acta de inicio, cuando a ello haya lugar.
Este primer desembolso tendra como finalidad exclusiva el saneamiento juridico y fiscal del inmueble,
sin que en ningun caso implique la transferencia del derecho de dominio ni la consolidacion de la

compraventa a favor del Municipio.

2. Segundo desembolso - Pago final El saldo restante del valor del convenio se pagara Gnicamente
una vez se cumpla la totalidad de las siguientes condiciones:
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o Presentacién de los paz y salvos tributarios del predio, incluyendo impuesto predial y demas
obligaciones fiscales que recaigan sobre el inmueble, o certificacion de las obligaciones
existentes y del mecanismo acordado para su cancelacién con cargo al primer desembolso.

 Suscripcién de la escritura publica de compraventa mediante la cual se transfiera el dominio del
inmueble a favor del Municipio de Alejandria.

 Inscripcién de la escritura publica en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
correspondiente.

» Entrega material del predio, formalizada mediante la respectiva acta de entrega.

o Certificacion del supervisor del convenio en la que conste el cumplimiento satisfactorio de las
obligaciones contractuales a cargo de los promitentes vendedores.

3. Condiciones generales de pago Los pagos estaran sujetos a la disponibilidad efectiva de los
recursos provenientes del Contrato N.° 0062 de empréstito y pignoracién de recursos suscrito con el
Instituto para el Desarrollo de Antioquia — IDEA.

 El Municipio no reconocera intereses, reajustes ni pagos adicionales distintos al valor pactado.
e De cada desembolso se efectuaran las deducciones de ley a que haya lugar.

o En ninguin caso se realizara pago alguno sin el cumplimiento estricto de las condiciones aqui
previstas, las cuales constituyen mecanismos de mitigacién de riesgos juridicos, financieros y
fiscales.

4.2. IMPUESTOS DEL CONVENIO:

El contratista debera cancelar los siguientes impuestos que rigen en el Municipio para los convenios
relacionados.

DESCRIPCION TARIFAS
Estampilla pro hospitales 1%
Estampilla pro cultura 2%
Estampilla pro adulto mayor 4%
Tasa pro deporte 2.5%
Estampilla justicia familiar 2%
Timbre 1%

Estos impuestos son enunciativos, el contratista debera verificar de acuerdo al estatuto tributario vigente.
6. PLAZO DEL CONTRATO:

El plazo de ejecucién del presente contrato sera de HASTA SEIS (6) MESES, contados a partir de la
fecha de suscripcién del acta de inicio, término dentro del cual deberan cumplirse las obligaciones
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derivadas de la promesa de compraventa, incluyendo el saneamiento juridico y fiscal del inmueble, la
entrega material del predio y la suscripcion e inscripcién de la escritura publica de compraventa a favor
del Municipio de Alejandria.

El plazo podra prorrogarse de manera excepcional y debidamente justificada, por causas no imputables
al Municipio, mediante acuerdo escrito entre las partes y previo concepto favorable del supervisor,
siempre que subsistan las condiciones que dieron origen al contrato y no se afecte la disponibilidad ni
destinacién de los recursos provenientes del contrato de empréstito.

5. CRITERIOS PARA SELECCIONAR LA OFERTA MAS FAVORABLE:

En atencion a la naturaleza del objeto contractual y a la modalidad de contratacion directa para la
adquisicion de bienes inmuebles, la seleccién de la oferta mas favorable no se fundamenta en la
comparacién de proponentes, sino en la evaluacién objetiva del bien inmueble ofrecido, conforme a lo
dispuesto en el articulo 5 de la Ley 1150 de 2007 y en el articulo 2.2.1.2.1.4.10 del Decreto 1082 de
2015.

En este sentido, la oferta mas favorable para el Municipio de Alejandria es aquella que permite
satisfacer de manera idénea, eficiente y proporcional la necesidad publica identificada, esto es, la
ampliacion y optimizacién del relleno sanitario municipal, teniendo en cuenta los siguientes criterios
objetivos:

Idoneidad técnica del predio, evaluada a partir de su ubicacion, extensién, caracteristicas fisicas y
topograficas, y su aptitud para el uso ambiental previsto, en concordancia con el Plan de Gestién
Integral de Residuos Sélidos — PGIRS y los instrumentos de ordenamiento territorial.

Viabilidad juridica, consistente en la acreditacién de la titularidad del inmueble, la inexistencia o
saneamiento de gravamenes, limitaciones al dominio o conflictos juridicos, y la posibilidad real de
transferir el derecho de propiedad al Municipio mediante escritura publica debidamente inscrita.

Conveniencia econdémica, determinada con base en el avalio comercial vigente del predio,
garantizando que el valor estimado se encuentra acorde con los precios del mercado inmobiliario rural
y con los principios de economia y eficiencia del gasto publico.

Compatibilidad con la planeacion institucional y financiera, en la medida en que la adquisicion del
predio se encuentra prevista y financiada con recursos del Contrato N.° 0062 de empréstito y
pignoracién de recursos suscrito con el Instituto para el Desarrollo de Antioquia — IDEA, conforme a la
autorizacion otorgada por el Acuerdo N.° 04 del 21 de mayo de 2025 del Concejo Municipal.

Mitigacion de riesgos, derivada del uso de la promesa de compraventa como instrumento juridico, que
permite condicionar los pagos al saneamiento del inmueble y a la efectiva transferencia del dominio,
protegiendo el patrimonio publico.

Con base en los criterios anteriores, se concluye que la oferta seleccionada resulta la mas favorable
para el Municipio, no por consideraciones subjetivas o discrecionales, sino porque el predio objeto de
la promesa de compraventa retine de manera integral las condiciones técnicas, juridicas, econémicas
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y de planeacién requeridas para satisfacer la necesidad publica identificada, en observancia de los
principios de seleccién objetiva, planeacién, economia y eficiencia que rigen la contratacion estatal.

6.2 REQUISITOS HABILITANTES JURIDICOS:

Tratandose de un proceso de contratacion directa para la adquisiciéon de un bien inmueble, los
requisitos habilitantes juridicos se orientan exclusivamente a verificar la capacidad juridica de los
propietarios, la titularidad del bien y la inexistencia de impedimentos legales para contratar, conforme
a la naturaleza del negocio juridico. En este sentido, los propietarios deberan acreditar su identificacion
mediante copia del documento de identidad y aportar el certificado de tradicién y libertad del inmueble,
expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos correspondiente, con una vigencia no
mayor a treinta (30) dias, en el cual se evidencie la titularidad del derecho de dominio y la situacién
juridica del bien.

Asi mismo, deberan allegar copia de la escritura publica mediante la cual adquirieron el inmueble, con
el fin de verificar la cadena de titularidad. Cuando el negocio juridico se adelante a través de
apoderado, deberd aportarse poder especial debidamente otorgado, en el cual se faculte
expresamente para suscribir la promesa de compraventa, la escritura publica, asi como para aclarar,
modificar o ratificar el negocio juridico y realizar la entrega material del inmueble.

La voluntad de enajenar el inmueble se entendera acreditada mediante la suscripcién del contrato de
promesa de compraventa y los deméas documentos que integran el proceso, los cuales evidencian de
manera expresa e inequivoca la intencién de transferir el derecho de dominio a favor del Municipio de
Alejandria, sin que se requiera la presentacién de documentos adicionales de oferta o manifestacion
independiente de voluntad.

Finalmente, los propietarios deberan aportar copia del Registro Unico Tributario RUT, certificacion
bancaria individual para efectos de la realizacion de los pagos proporcionales conforme a su cuota de
participacion en el derecho de dominio, y manifestacién bajo gravedad de juramento en la que declaren
no encontrarse incursos en causales de inhabilidad o incompatibilidad para contratar con el Estado.

7. ANALISIS QUE SUSTENTA LA EXIGENCIA O NO DE LOS MECANISMOS DE COBERTURA
QUE GARANTIZAN LAS OBLIGACIONES SURGIDAS CON OCASION DEL CONTRATO A

CELEBRAR:

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 2.2.1.2.1.4.5 del Decreto 1082 de 2015, en los procesos
de contratacion directa la exigencia de mecanismos de cobertura o garantias no es obligatoria, razén
por la cual corresponde a la Entidad Estatal analizar, en cada caso concreto, la necesidad, conveniencia
y proporcionalidad de exigirlos, atendiendo la naturaleza del objeto contractual y los riesgos asociados.

En el presente caso, el contrato a celebrar corresponde a una promesa de compraventa de un predio
rural, cuyo objeto se limita a la adquisicién de un bien inmueble y no involucra la ejecucién de obras, la
prestacion de servicios, la administracién de recursos por parte del contratista ni el desarrollo de
actividades de caracter técnico u operativo que impliquen riesgos de ejecucion contractual continuada.
En consecuencia, los riesgos asociados al contrato son esencialmente juridicos, financieros y
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administrativos, los cuales han sido debidamente identificados, tipificados y asignados en la matriz de
riesgos elaborada por la entidad.

Adicionalmente, la estructura contractual adoptada incorpora mecanismos alternativos y suficientes de
mitigacién del riesgo, tales como: (i) la utilizacién de la promesa de compraventa como instrumento
previo a la transferencia del dominio; (ii) la condicién expresa de los pagos al saneamiento juridico y
fiscal del inmueble; (iii) la exigencia de paz y salvos tributarios desde el primer desembolso; (iv) la
realizacion del pago final Unicamente contra la suscripcion e inscripcién de la escritura publica de
compraventa; y (v) la incorporacién de clausulas de saneamiento por eviccion, indemnidad y
responsabilidad a cargo de los promitentes vendedores.

Asi mismo, el Municipio conserva en todo momento el control sobre el desembolso de los recursos
publicos, en la medida en que no se reconoce anticipo, ni se efectian pagos sin la verificacién previa
del cumplimiento de las obligaciones contractuales, lo cual reduce de manera significativa el riesgo de
pérdida o afectacion del patrimonio publico.

En virtud de lo anterior, y atendiendo los principios de economia, eficiencia y proporcionalidad, la
Entidad considera que no resulta necesario exigir pélizas de garantia u otros mecanismos de cobertura,
dado que los riesgos identificados se encuentran razonablemente mitigados mediante la estructura
contractual, los controles administrativos y las condiciones de pago establecidas, sin perjuicio de las
responsabilidades civiles y legales que asisten a los promitentes vendedores por el incumplimiento de
sus obligaciones.

8. LA INDICACION DE SI LA CONTRATACION RESPECTIVA ESTA COBIJADA POR UN ACUERDO
INTERNACIONAL O UN_TRATADO DE LIBRE COMERCIO VIGENTE PARA EL ESTADO
COLOMBIANO.

De acuerdo con lo establecido en el Manual para el manejo de los Acuerdos Comerciales en Procesos
de Contratacién, expedido por la Agencia Nacional de Contratacién Publica -Colombia Compra Eficiente,
las Entidades Estatales no deben hacer este andlisis para los Procesos de Contratacion adelantados
por la modalidad de seleccién de contratacion directa.

Para constancia se firma a los (29) dig

JOANA ANDREA HENAOI|VALENCIA
Directora Unidad Administrativa Especial de Sgrvicios Publicos Domiciliarios.

ROL CARGO NOMBRE / FIR
Proyecté y Aprobé Directora Unidad de Servicios Publicos JOANA ANDREA HENAO VALENCIA AU
Reviso Asesor Juridico contratacién DAVID ALBERTO ARENAS RUIZ |

y por lo tanto, bajo nuestra responsabilidad lo presentamos para firma.ROLES (T) Técnico (J) Juridico

Los arriba firmantes declaramos que hemos revisado el documento y lo encontramos ajustado a las normas y disposiciones fegales vigenfés
/
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