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ESTUDIO DEL SECTOR.
NECESIDAD PLANTEADA:

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015 se elabora, durante la etapa
de planeacion, el analisis necesario para conocer el sector relativo al objeto del Proceso de Contratacion desde la
perspectiva legal, comercial, financiera, organizacional, técnica, y de analisis de Riesgo, FECODA deja constancia
de este andlisis en los Documentos del Proceso para "ADQUISICION DEL BIEN INMUEBLE PARA LA
CONSTRUCCION, DOTACION Y FORTALECIMIENTO DEL CENIRO. COMUNITARIO ETNOCULTURAL DE

LAS COMUNIDADES NEG-lRAS | & AFROCOLQMB]ANAS RAIZALESJ PALEFQUERAS PEL MUNIC
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ASPECTOS GENERALES

Las comunidades etmcas prese
social, ético, econémlco 'y politico en el desarrollo cotrdiano de las dinamicas del teritorio, en
encuentra Ias iunidades negras, afrocolombianas, raizales y palenqueras (NARP), una
representatlva porta al crecimiento y desarrollo del mummplo '

comumtano orgamzacnonal integracion sociocultural, conslruccnon de identidad y restablecmlento de la memoria
hxslcnca, como instrumentos para el auloreconommnento y empoderamlento de la poblacién afrodescend|ente del
e

Que mediante Decreto municipal No. 145 de 2025 se designa a FECODA como entldad ejecutora del proyecto de
inversion denom:nado ‘CONSTRUCCION, DOTACIOI Y FORTALECIMENTO DEL’*CENTRO COMUNITARIO

dos (2) predios consecuti_ﬁés.__

Que, FECODA como entldad ifora designada,

Ley 2056 de 2020 adelantar la e ucion del mismo, en estr ncta su;ecnon al régimen presupuestal definida e
0g las normas wgen{es para tal fin, garantizando fa correcta ejecucion d

¥

Ley y al dela contratgcﬁn‘ plbli
recursos asignados |\ || | |

Por lo tanto, para el desarrollo de este primer componente, se tuvo en cuenta alternativas concertado en las mesas
participativas de las comunidades con enfoque étnico, se tuvo en cuenta los lineamientos requeridos para la
seleccion del predio, el cual cuenta con una ubicacion estratégica, para el acceso al mismo, con caracteristicas
adecuadas para el desarrollo de la construccion del centro etnocultural, donde se llegé a la conclusion de adquirir
dos (2) predios consecutivos, para completar el area disponible de construccion, siendo del mismo propietario y
contando con todos los requisitos juridicos para el proceso de compra.
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CONTEXTO ECONOMICO

El término mercado hace referencia al conjunto de transacciones o acuerdos de negocios entre compradores y
vendedores, Asi el mercado inmobiliario es el conjunto de clientes potenciales con necesidad de satisfacer la
adquisicion, venta o disfrute de un inmueble, mediante una transaccion o acuerdo de negocio con el vendedor.
Este mercado es importante en el sector de la economia donde se proyecta, construye, avalla, financia, administra
y comercializa bienes raices.

Producto Interno Bruto (PIB)
IV trimestre 2025 preliminar

 Grifico 1. Producto Interno Bruto
Tasa de crecimiento en volumen'
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Series encadenadas de volumen con afio de referencia 2015
*preliminar
Pprovisional

PIB desde‘el enfoque de la produccion.

; 'almacenamlenié AIolamlento y semc;os de com|da c
variacion anual).’;é;.;i 3

: jidades no diferenciadas de los hogares indiv
[ oplo crece 9, 9% (contribuye 0,4 puntos porcen
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En el cuarto trimestre'de- 2 r— el Produc lntzemo “Bruto en-su* §er|e oﬁgmal crece 2,3% respecto al mismo
periodo de 2024p (ver tabla 1). Las actividades econdmicas que mas contribuyen a la dinamica del valor agregado
son:

- Administracion publica y defensa; planes de seguridad social de afiliacion obligatoria; Educacion;
Actividades de atencion de la salud humana y de servicios sociales crece 4,8% (contribuye 0,9 puntos
porcentuales a la variacion anual).

- Comercio al por mayor y al por menor; reparacion de vehiculos automotores y motocicletas; Transporte y
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almacenamiento; Alojamiento y servicios de comida crece 3,4% (contribuye 0,7 puntos porcentuales a la
variacion anual).

- actividades artisticas, de entretenimiento y recreacion y otras actividades de servicios; Actividades de los
hogares individuales en calidad de empleadores; actividades no diferenciadas de los hogares individuales
como productores de bienes y servicios para uso propio crece 11,5% (contribuye 0,5 puntos porcentuales
a la variacion anual).

Respecto al trimestre inmediatamente anterior, el Producto Interno Bruto en su serie ajustada por efecto estacional
y calendano crece 0,1%. C”T"d% se Qbsema eLcoqpnrtamne \fdr Iasacimdades econémucas reiaclonadas
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EXTENSION TOTAL 120 m2
AREA CONSTRUIDA 0 M2
AREA SIN CONSTRUIR 120 m2
TIPO Residencial consolidada

Corresponde a aquellas areas consolidadas o en proceso de consolidacion
DESCRIPCION GENERAL DEL urbanistica o constructiva, donde predomina la vivienda. Este predio cuenta con

INMyEDLE usos compatibles Institucional cultural tipo 1.
PROPIETARIO _ ~ jAQOSTRACOS,TA .JULI@ CESAR [ = /2 A
NRO ESCRITURAPUBLEA e EﬁCRIIlJRA‘MﬂDE 19 06,2@20-} f B2 &

EL BIEN INMUEBLE CUENTA|
CON DISPONIBILIDAD DE
SERVIClOS PUBLICOS ‘

Acueducto alcantarillado y e

= L“W o

1983. 340 000

Norte: Con. caIIe 18, en extension de 8 metros
Sur: Con Lote 15, en extension de 8 metros.
Orlente Con lote 8, en extension de 15 metros.
Occldente Con lote 6, en extension de 15 metros. ¥

~ Norte: Con calle 18, ena
Sur; Con Lote 15, er[e

i !arﬁ,;%’axtgpslén de 15 metros.

7,;3:
ggg en

15  metros

Los inmuebles objeto del preseite documento corresponden a dos lotes medlganeros 10§ cuales cuentan con frente
sobre la calle 18, dentro de la respectiva manzana.
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Tabla 10. Actividades inmobiliarias

Tasas de crecimiento en volumen'

Cuarto trimestre 2025P"

Tasas de crecimiento (%)
Saria osiainal Serie ajustada por efecto
Actividad econdmica estacional y calendario
Afo total Anual Trimestral
| 025"/ 20257/ 2025"4v /
4 2024" 2024°-IV 2025111
20 1.9 04

Fuente: DANE, PIB_T
P prefiminar
Pprovisional
'Series encadenadas de volumen con aio de referencia 2015,

hnmoblllarlo constituye una garagtia para los
Je regula la materia del avallio mmobillano en

tanto los pnvados como el sector publico, y que segun : (
s que afectan diferentes sectores de la economia nacional e incluso

conformagion det Valor medlante el uso de métodos, técnicas analiticas
avaluador

" %
Teniendo en cuenta factores de producmon facilidad de acces
que afecte directamente el valor de la propiedad.

¢ Quién hace los avalios?

El precio que se paga»por In i s fi aograﬂco Agustmpodazm o los peritos pnvados
designados para ello. ‘Este valor final debe incluir-una estimacion‘de los-perjuicios como la indemnizacion por as
incomodidades que causa el tramite y el dinero que se deja de recibir mientras se termina el convenio econémico
(lucro cesante).

Por lo anterior, FECODA, realizé un analisis técnico de 3 predio evaluados, adoptando criterios de evaluacion y
demas soportes para la respectiva seleccion del predio.
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ANALISIS DEL MARCO REGULATORIO

La Ley 1673 de 2013 tiene por objeto regular y establecer responsabilidades y competencias de los avaluadores en
Colombia para prevenir riesgos sociales de inequidad, injusticia, ineficiencia, restriccion del acceso a la propiedad,
falta de transparencia y posible engafio a compradores, vendedores o al Estado. Igualmente propende por el
reconocimiento general de la actividad de los avaluadores.

Ambito de aplicacion, Quienes actien como avaluadores, valuadores, tasadores y demas términos que se utilicen
para identificar las actwidades descntas en Qlomblaf se regiran excluswamente por la Ley 1673 de 2013 y
aquellas normas que‘la de rmﬂe[f\l;g’mnp e@e ) )| ﬁj ,w AR 7

AN

Cap hﬂoﬂ ;am a seccion 6 del Decret’o fo74 de gms

lencia y oportunidad.

cteristicas del predio 1.

DIRECC!ON DEL INMUEBLE

MATR]CULAINMOBILIARIA 410-87316
- ] 120m2

| Residencial consolidada

TIPO 4

DESCRIPCION ~ GENERAL Corresponde a aquellas ar
DEL INMUEBLE

PROPIETARIO

NRO ESCRITURA PUBLIC

EL_ BIEN INMU
CUENTA ~_~CON:
DISPONIBILIDAD L
SERVICIOS PUBLICOS | =

VALOR $86 400.000

\_%f i

Cuadro No. 2 caracteristicas del predio 2.

Calle 18 con calle 26 Mz A Lot 8 Barrio la esperanza
DIRECCION DEL INMUEBLE | o\ o0 ARAUCA

MATRICULA INMOBILIARIA | 410-87317
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Tabla 10. Actividades inmobiliarias
Tasas de crecimiento en volumen’
Cuarto trimestre 2025°°
Tasas de crecimiento (%)
Sarle oitcinal Serie ajustada por efecto
Actividad economica sstuclonaty eatacdato
Afo total Anual Trimestral
2025"7 20257V / 2025%-Iv /
2024° 2024°-1V 2025711
Actividades Inmobiliarias 2,0 19 04

Fuente: DANE, PIB.T

" prefiminar

Pprovisional

'Series encadenadas de volumen con afo de referencia 2015.

ASPECTO -écmcos
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El precio que se paga-por unli w :e‘f sfi jado por. el .S{éf@ grgﬂco Agusim}qdaza 0 los peritos prlvados
designados para ello. ‘Este valor final d"ebe\mc‘mr una estimacion‘de los-perjuicios como la indemnizacion por las

incomodidades que causa el tramite y el dinero que se deja de recibir mientras se termina el convenio economico
(lucro cesante).

Por lo anterior, FECODA, realizd un analisis técnico de 3 predio evaluados, adoptando criterios de evaluacion y
demas soportes para |a respectiva seleccion del predio.
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a Supenntendencla aquellos proveedores de servicios como el
z que ese andlisis debe provenir ‘de un agente avaluador que st
a materia el valor de un bien. \ ﬁ%

erido para esta compra

y - ; T
rmas con dichas caracteristicas, pero %ﬁs
resentan de manera obligatoria, informa
para la obtencién de sus sewicios;

ado de Informacion Soc1etario cuyas snglas s0 SIIS) de uso nacional, donde se encuentran
‘ ‘ bedece a la ,Iasrﬁcacmn de

merclales que estas ejercen y qu
oceso, de conformidad con los codigos de cuentas del ClIU.

Como se trata d Ia compra de un bien inmueble FE I )
i enta&del Instituto Geog rafico Agustm Codazzi y por defecto disponia
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