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Unidad Administrativa Especial de Gestion de Restitucion de Tierras
Despojadas

RESOLUCION NUMERO 00236 DE 2017
(abril 7)

por la cual se adopta la metodologia y parametros técnicos para el procedimiento de compra directa de predios, de
conformidad con el Acuerdo nimero 35 de 2017, mediante el cual se establecen los criterios generales para la
ejecucion del programa de adquisicion directa de bienes y se deroga la Resolucion nimero 575 de 2016.

El Director de la Unidad Administrativa Especial de Gestion y Restitucion de Tierras Despojadas, en ejercicio
de sus facultades legales y estatutarias, en especial las que le confieren los articulos 9° numeral 2 del Decreto
nimero 4801 de 2011, y Titulo 3 del Decreto nimero 1071 de 2015, y

CONSIDERANDO:

Que la Unidad Administrativa Especial de Gestion de Restitucion de Tierras Despojadas, en adelante la Unidad,
por disposicion del articulo 111 de la Ley 1448 de 2011, cuenta con un Fondo sin personeria juridica adscrito, el
cual tiene como objetivo principal servir de instrumento financiero para la restitucion de tierras de los despojados y
el pago de compensaciones.

Que asi mismo, el numeral 5 del articulo 72 de la Ley 1448 de 2011, dispone que en los casos en los cuales la
restitucion juridica y material del inmueble despojado sea imposible o cuando el despojado no pueda retornar al
mismo por razones de riesgo para su vida e integridad personal, se le ofrecerdn alternativas de restitucion por
equivalente para acceder a terrenos de similares caracteristicas y condiciones en otra ubicacion, previa consulta con
el afectado.

Que por su parte, el articulo 112 de la citada ley establece en lo relacionado con los recursos del Fondo, que:
“(...) se administrardn a través de una fiducia comercial de administracion, contratada con una o més sociedades
fiduciarias, cuyo constituyente y beneficiario sera la Unidad Administrativa Especial de Gestion de Restitucion de
Tierras Despojadas. La administracion de los recursos del Fondo estard sometida al régimen de la sociedad
fiduciaria administradora del Fondo, el Gobierno reglamentara la materia. (...)".

Que por su parte, el articulo 113 de la ley en cita instaura en su numeral 5 que dentro de los recursos del Fondo
se encuentran:

“(...) 5. Las demas propiedades y demds activos que adquiera a cualquier titulo con los recursos del Fondo y
las sumas que reciba en caso de enajenacion de estos. (...)”. (Negrilla fuera de texto).

Que igualmente, el Decreto nimero 1071 de 2015 establece en el Titulo 1, Parte 15, lo siguiente:

“(...) Articulo 2.15.2.1.2. Paragrafo. El valor de la compensacién, a que hace referencia el articulo 98 de la
Ley 1448 de 2011, se podra establecer de acuerdo con el avallo establecido en el proceso y podra ofrecer los
bienes de que disponga el Fondo en su momento, o aquellos que estén en el Fondo de Reparacion de Victimas, el
Fondo Nacional Agrario, del Frisco o de CISA, de conformidad con la Ley y las disposiciones de este decreto”.
(Negrilla fuera de texto).



Que las medidas de atencion a segundos ocupantes contemplados en el Acuerdo nimero 33 de 2016, y en
concordancia a su grado de dependencia frente al predio restituido, y en virtud de lo que expresamente disponga el
despacho judicial, pueden ser en dinero o en especie, mediante la entrega de un predio equivalente al restituido o el
reconocimiento econdémico del valor correspondiente a una Unidad Agricola Familiar calculada a nivel predial
sobre el predio solicitado en restitucion, lo cual hace necesario que se trace una metodologia para calcular la UAF
predial.

Que la Unidad respecto a las victimas, expidié la Resolucién nimero 461 de 2013 modificada por la Resolucién
nimero 145 de 2016, por la cual se adopta “la Guia Procedimental y de Pardmetros Técnicos para la
determinacion de Bienes Equivalentes en los Procesos de Restitucion”, de igual manera, con relacion a segundos
ocupantes, se debe aplicar los criterios de equivalencia establecidos por la Resolucién nimero 108 de 2016, “por la
cual se adopta la Guia Procedimental y de Parametros Técnicos para la determinacion de Bienes Equivalentes y
célculo de la Unidad Agricola Familiar (UAF), predial, para materializar las 6rdenes judiciales proferidas a los
segundos ocupantes de conformidad con el Acuerdo 21 de 2015”.

Que atendiendo lo establecido en la primera parte del paragrafo 5° del articulo 72 de la Ley 1448 de 2011, se
hace necesario contar con un procedimiento reglamentado a través del cual se establezcan los criterios generales
para adelantar el procedimiento de adquisicion directa de bienes que brinden seguridad a los particulares
intervinientes, lo anterior con el fin de tener en el inventario del Fondo de la Unidad bienes suficientes y
equivalentes para compensar a las victimas y atender a los segundos ocupantes bajo los parametros descritos
anteriormente.

Que la Ley 1150 de 2007 en el articulo 2° numeral 4 literal i) establece que la adquisicion de bienes inmuebles
por parte de las entidades publicas opera por la modalidad de contratacion directa y en ese sentido no existe rigor
expreso al que deba cefiirse el procedimiento de adquisicion de predios.

Que los numerales 1 y 2 del articulo 7° del Decreto nimero 4801 de 2011, disponen que la competencia para
formular la politica general de la Unidad y los criterios generales para la ejecucion de los planes, programas y
proyectos del Fondo le corresponde al Consejo Directivo de la Unidad.

Que en este sentido, el Consejo Directivo de la Unidad profirié el Acuerdo nimero 35 de 2017, “por el cual se
formulan y establecen los criterios generales para la ejecucion del programa de adquisicion directa de bienes del
Fondo de la Unidad Administrativa Especial de Gestion de Tierras Despojadas y se deroga el Acuerdo nimero 020
de 2014

Que el acuerdo citado establece en el articulo 2° “Necesidad de la adquisicion directa de Predios. El Fondo de
la Unidad de conformidad a las érdenes judiciales respectivas y relacionadas con compensacion a victimas y
atencion a segundos ocupantes, establecera su necesidad en el documento respectivo que sera reglamentado por
Resolucién interna. Los predios que se adquieran, en todos los casos correspondera a una o varias unidades
prediales constituidas cada uno con una matricula inmobiliaria independiente y conforme a las necesidades
especificas de las ordenes a cumplir”.

Que mediante la Resolucion nimero 575 de 2016, la Unidad adopt6 la metodologia y parametros técnicos para
la formulacion del plan de adquisicion de predios, con el fin de adquirir bienes para compensar a las victimas y
atender a los ocupantes secundarios en consonancia con el Acuerdo nimero 020 de 2014.

Que atendiendo lo establecido en el Acuerdo nimero 35 de 2017, que implement6 la compra directa de bienes
por la Unidad, se requiere derogar la Resolucion nimero 575 de 2016, atendiendo los cénones de la técnica
normativa que exigen una estructura sistematizada y uniforme en las normas de caréacter administrativo, dandole
paso al presente reglamento, para que la Unidad adopte la metodologia y parametros técnicos para la adquisicion
directa de predios.

En mérito de lo expuesto,
RESUELVE:

Avrticulo 1°. Objetivo general. La presente resolucidn tiene como objeto definir y desarrollar la metodologia y
pardmetros técnicos para la compra directa de predios establecida en el Acuerdo nimero 35 de 2017, tomando



como referencia las dérdenes judiciales de compensacién a victimas y las medidas de atencion a los segundos
ocupantes reconocidos por sentencia judicial ejecutoriada.

TITULO |
CRITERIOS GENERALES Y DEFINICIONES

Articulo 2°. Objetivos especificos. La guia metodolégica y parametros técnicos para el procedimiento de
adquisicion directa de predios tienen los siguientes objetivos:

a) ldentificar la necesidad de la adquisicion directa de bienes, de conformidad con las 6rdenes judiciales e
intencion de los beneficiarios;

b) Evaluar la viabilidad medioambiental, productiva y econémica de los predios propuestos por los beneficiarios
y/o los identificados por el Fondo para adquisicion;

c) Adelantar la compra directa de inmuebles a través de la Fiducia contratada para el efecto.

Avrticulo 3°. Definiciones. En concordancia con la Ley 1448 de 2011, el Decreto nimero 1071 de 2015, el
Acuerdo numero 33 de 2016 que establecid el programa de atencion a segundos ocupantes y del Acuerdo ndmero
35 de 2017, para la integra comprensién de la presente guia metodolégica y de parametros técnicos, se adoptan las
siguientes definiciones:

Poblacion objetivo o beneficiarios: Son aquellas personas naturales victimas o segundos ocupantes
reconocidos por sentencia judicial, que serdn beneficiarios de la asignacion de un predio resultante del proceso
establecido en el Acuerdo nimero 35 de 2017, adelantado por la Unidad.

Victimas: Se consideran victimas, para los efectos de la Ley 1488 de 2011, aquellas personas que individual o
colectivamente hayan sufrido un dafio por hechos ocurridos a partir del 1° de enero de 1985, como consecuencia de
infracciones al Derecho Internacional Humanitario o de violaciones graves y manifiestas a las normas
internacionales de Derechos Humanos, ocurridas con ocasion del conflicto armado interno (articulo 3° Ley 1448
de 2011), y que para la implementacién de este plan, sean beneficiarios de drdenes ejecutoriadas de compensacion.

Segundo ocupante: Se consideran aquellas personas naturales reconocidas como tal mediante providencia
judicial.

Atencion a segundos ocupantes: A los segundos ocupantes que sean reconocidos como tal en providencia
judicial ejecutoriada seran atendidos por la Unidad bajo los pardmetros establecidos en el programa vigente en la
Unidad para tal efecto.

Identificacion predial: Es la verificacion de la informacion documental y en campo de los elementos fisicos,
juridicos y econdmicos con el fin de precisar, derechos, linderos, cabida, limitaciones y demés elementos que
aporten un criterio en las decisiones de compra de predios por parte de la Unidad.

Valor catastral: Valor asignado por la autoridad catastral competente, como resultado de las acciones de
formacion, actualizacién de la formacion o conservacién, tomando como referencia los valores del mercado
inmobiliario, sin que en ningln caso los supere, y practicados independientemente para los terrenos y para las
edificaciones en él comprendidos. En dicho valor no se incluye el correspondiente a los inmuebles por destinacion,
la maquinaria y los equipos, ni los cultivos permanentes o transitorios.

Avallo comercial: Precio mas probable por el cual se transaria un bien inmueble en un mercado libre, a partir
del conocimiento de sus condiciones fisicas y juridicas. Se obtiene mediante investigacion y analisis estadistico del
mercado inmobiliario; de la adicion del avalio comercial de la tierra y las mejoras, establecidos de acuerdo con el
valor intrinseco organico de los terrenos, la ubicacion del predio y sus variables exdgenas, y la cantidad, calidad y
especificaciones de las mejoras. Indicara el valor unitario promedio de cada hectéarea o fraccion de la superficie del
predio. De conformidad con el articulo 19 del Decreto nimero 1420 de 1998, los avaltos tendran una vigencia de
un (1) afio, contado desde la fecha de su expedicion o desde aquella en que se decidié la revisién o impugnacion.



Control de calidad de avaltos: Procedimiento mediante el cual se verificara el cumplimiento de los criterios,
métodos, y operaciones practicados para la elaboracién y rendicién de avallos comerciales de los predios,
posesiones y mejoras rurales vinculados a los procesos de restitucion.

Revision técnica de los avallos: Procedimiento mediante el cual se hace la identificacion de los aspectos de
idoneidad, suficiencia, correspondencia, cumplimiento y conducencia de los avaltos practicados para la Unidad.

Predio: Es un inmueble no separado por otro predio publico o privado, con o sin construcciones y/o
edificaciones, perteneciente a personas naturales o juridicas. El predio mantiene su unidad aunque esté atravesado
por corrientes de agua.

Se incluyen en esa definicién los baldios, los ejidos, los vacantes, los resguardos indigenas, las reservas
naturales, las tierras de las comunidades negras, la propiedad horizontal, los condominios (unidades inmobiliarias
cerradas), las multipropiedades, las parcelaciones, los parques, cementerios, los bienes de uso publico y todos
aquellos otros que se encuentren individualizados con una matricula inmobiliaria, asi como las mejoras por
edificaciones en terreno ajenoi.

Predio rural: Es el inmueble localizado fuera de los perimetros urbanos, de conformidad con las normas de
ordenamiento territorial, bien sea el Esquema de Ordenamiento Territorial (EOT), el Plan Basico de Ordenamiento
Territorial (PBOT), o el Plan de Ordenamiento Territorial (POT).

Predio en zona de expansién urbana: Es el inmueble localizado en la porcion del territorio municipal
destinado a la expansién urbana, que se habilitard para el uso urbano durante la vigencia del Esquema de
Ordenamiento Territorial (EOT), el Plan Basico de Ordenamiento Territorial (PBOT), o el Plan de Ordenamiento
Territorial (POT).

Predio origen: Es el inmueble sobre el cual la victima o el segundo ocupante se vieron abocados a perder su
relacién juridica y/o material.

Predio opcionado: Son los inmuebles que pueden presentar los beneficiarios y/o directamente el Fondo, dentro
del procedimiento de compra directa de predios como compensacién o medida de atencion.

1 Definicién tomada del articulo 9° de la Resolucién nimero 70 de 2011, “por la cual se reglamenta técnicamente la formacion catastral, la
actualizacion de la formacion catastral y la conservacion catastral”.

Baldios. Son terrenos rurales que no han salido del patrimonio de la Nacion, y no han tenido un duefio
particular. Se incluyen aquellos predios que habiendo sido adjudicados, vuelven al dominio del Estado2.

Unidad Agricola Familiar (UAF): De conformidad con el articulo 38 de la Ley 160 de 1994, se entiende por
UAF la empresa basica de produccién agricola, pecuaria, acuicola o forestal, cuya extension, conforme a las
condiciones agroecoldgicas de la zona y con tecnologia adecuada, permite a la familia remunerar su trabajo y
disponer de un excedente capitalizable que coadyuve a la formacién de su patrimonio.

Unidad Agricola Familiar calculada a nivel predial: De conformidad con el articulo 27 de la Resolucion
nimero 041 de 1996, expedida por la Junta Directiva del Incora, para la determinacién de la UAF, se estableceran
los célculos especificos a nivel predial, sustentados en el proyecto productivo elaborado para cada predio.

Categorias de vocacién y usos principales de las tierras en colombia: Se refiere a la aptitud productiva que
posee un inmueble teniendo en cuenta la visita de caracterizacion predial, la informacion catastral que dispone la
Unidad, los resultados de los estudios de suelos y los usos permitidos, segln lo establecido por las Autoridades
Ambientales y Regionales en los Planes de Ordenamiento Territorial.



TABLA 1. Categonas de Vocacion y Usos principaies de las Tieras de

Colomibaa,
Cultivos ransitonos Inlensivos cn
Cultivos transiionos semintensivos TS
AGRICOLA Cullivos semipsimanantes ¥y peimananies st
intersivos
Cullivos semipermanentes ¥y parmaneanies css
semintensivos
Shvoagcola SAG
AGROFORESTAL Agrasivopaston SAP
Sivopastori SPA
GANADERA Prastoreo intenive y semiintentvo PSS
Paslomeo exturmsive FEX
FORESTAL Produceion FPR
Profecoin « prockuccion FPpR
Forostasl protocion CFP
CONSERVACION
Recursos hidicos CRH
ReCupesacion CRE

FUENTE. IGAC, CORPOICA, 2001

CAPITULO |
Formulacion de la justificacion y elementos para la necesidad de adquisicion directa de compra de predios

Acrticulo 4°. Identificacion de ordenes judiciales. Se conforma de las 6rdenes judiciales de compensacion a las
victimas cuyos bienes son declarados imposibles de restituir, y el reconocimiento del segundo ocupante como
beneficiario.

Articulo 5°. Justificacion de la necesidad de adquisicion. Con la periodicidad que se requiera y para dar
cumplimiento a las 6rdenes judiciales, la Unidad a través del Fondo formulara en un documento la justificacion y
alcance de la adquisicién directa de predios, sefialando la necesidad existente de acuerdo a las 6rdenes judiciales y
el &rea minima que correspondera al area del(os) predio(s) origen.

Articulo 6°. Ubicacion de los predios. Hace referencia a la jurisdiccion, esto es, el municipio(s), donde el Fondo
requiere adquirir directamente predios teniendo en cuenta la manifestacion de la voluntad e interés de
compensacion de las victimas y a la consulta no obligatoria a los segundos ocupantes.

Articulo 7°. Seleccion y requisitos de predios. EI Fondo de la Unidad, con el fin de iniciar con el
procedimiento de compra identificara mediante la manifestacion de voluntad de los beneficiarios la zona del pais en
la cual adelantara la adquisicion, con este propdsito, se verificara en los inventarios del Fondo la disponibilidad de
inmuebles que reinan la mayoria de atributos medioambientales, productivos y culturales. En caso de no contar con
inmuebles en las zonas de interés se procedera a recibir las propuestas de predios que presenten los beneficiarios
y/o los predios identificados directamente por el Fondo a través de otros mecanismos y canales de busqueda.

El Fondo realizard la presentacion del procedimiento de compra directa de predios a los beneficiarios,
procediendo a suscribir un Acta en la cual se dejara constancia de la aceptacion de la metodologia de adquisicién.

El Fondo para identificar los predios requeridos realizara una convocatoria que sera publicada en la pagina web
de la entidad, en las carteleras de las Direcciones Territoriales, Notaria, Umata y Alcaldia correspondiente durante
cinco (5) dias habiles. Cuando las condiciones lo permitan se publicard en una emisora local durante el mismo
término, en caso de que no sea posible, se dejard constancia de las razones que lo impidan. A los predios
presentados se evaluara el cumplimiento de los requisitos minimos establecidos en el articulo 3° del Acuerdo
nimero 35 de 2017. La verificacion de requisitos minimos constara mediante acta, en caso de que se presenten



predios que no cumplan con los requisitos establecidos en la norma citada, se informara por escrito a los
propietarios.

2 El articulo 675 del Cédigo Civil define bienes baldios asi: “Articulo 675. Bienes baldios. Son bienes de la Unién todas las tierras
que estando situadas dentro de los limites territoriales carecen de otro duerio”.

Avrticulo 8°. Estudio de titulos. EI Fondo solicitara a la Fiducia la elaboracién del concepto del estudio juridico
de titulos de los predios que cumplan los requisitos minimos, en el que se da cuenta del derecho real de dominio de
la propiedad y el estado de tradicion.

Articulo 9°. Evaluacion. Consiste en realizar una evaluacion técnica de las variables ambientales, productivas y
sociales del predio(s) opcionados a partir de los insumos obtenidos en campo y otras fuentes de informacion
secundaria disponible, que se consignan en un informe técnico, y posteriormente permitiendo su calificacion
asignando puntajes; dichas variables estan contenidas en el Manual para la Evaluacion de los Pardmetros Técnicos
en la Compra Directa de Predios y en el Formato de Evaluaciéon de Compra Directa de Predios, que hacen parte
integral de esta resolucion.

Paragrafo. Los predios que superen el puntaje minimo de 110/140, se consideraran viables técnicamente.

Articulo 10. Seleccién. De los predios que superen el puntaje establecido en la evaluacion se escogera el de
mayor puntaje para continuar con la siguiente etapa del procedimiento de compra.

Paragrafo. En caso de que se presente un empate técnico en la evaluacién de los predios se preferira el(os)
predio(s) que contenga(n) el area més cercana al predio(s) origen.

Articulo 11. Avalto comercial. El Fondo y/o la Fiducia solicitara a la entidad legalmente habilitada la practica
del avalto comercial del(os) predios con base en el &rea catastral.

Avrticulo 12. Socializacién y presentacion del procedimiento de compra directa de predios. Con el estudio de
titulos, la evaluacion y avalo inicial, se socializara el procedimiento de compra directa con el propietario, para que
mediante acta manifieste la aceptacion de las condiciones de compra y la continuacion del procedimiento.

Avrticulo 13. Georreferenciacion de los predios. ElI Fondo a través de las Direcciones Territoriales realizara la
georreferenciacion de predios opcionados para compra directa, para el efecto se debera disponer de los respectivos
Informes Técnicos de Georreferenciacion e Informes Técnicos Prediales.

Avrticulo 14. Solicitud de modificacion y/o complementacion del avaltio comercial. Con el resultado positivo del
estudio de titulos, evaluacién técnica del predio y la aceptacion de las condiciones de compra por parte del
vendedor, el Fondo de la Unidad solicitara a la entidad competente realizar la modificacion y/o complementacion
del informe de avallio, con base en el area arrojada en la georreferenciacion de ser necesario, cuyo valor, se
constituird en el referente definitivo para el desembolso del pago.

Articulo 15. Convocatoria y presentacion del procedimiento al Comité Operativo y Fiduciario. El Fondo de la
Unidad convocard y presentara al Comité Operativo el procedimiento de compra directa de predios adelantado con
el fin de que este verifique la realizacion, presente sus recomendaciones, asi como también para que recomiende el
desembolso de los recursos para el pago del procedimiento previsto en los articulos anteriores.

Posteriormente, convocard y presentara al Comité Fiduciario para su aprobacioén el procedimiento de compra
directa de predios, con fundamento en la recomendacion del Comité Operativo y las recomendaciones
anteriormente presentadas y sometera a aprobacion el desembolso de los recursos para el pago del predio.

Articulo 16. Formulacion de oferta de compra. Una vez determinada la conveniencia y procedencia de la
compra del predio, el Fondo a través de la Fiducia formulara por escrito al propietario la oferta de compra del
predio de acuerdo al resultado del avalio comercial, en la cual se debera registrar los siguientes datos:

a) Identificacion y ubicacion del predio;

b) El precio de compra y forma de pago (copia del avaltio comercial del predio);



c) Plazo que tendra el propietario para contestar la oferta;

d) Término para la suscripcion de la promesa de compraventa y perfeccion de negociacion;

e) Término para realizar la entrega del inmueble.

Avrticulo 17. Contestacion de la oferta. El propietario del predio en el término de cinco (5) dias habiles debera
contestar por escrito aceptando o rechazando la oferta. Se entendera rechazada la misma si dentro del término fijado
anteriormente no manifiesta su aceptacion expresa o condicione su aceptacion.

Articulo 18. Escritura y registro del bien adquirido. La Fiduciaria por instruccién del Fondo, dentro del plazo
pactado con el vendedor del predio, procederd a suscribir promesa de compraventa que deberd perfeccionarse
mediante escritura publica y adelantara el correspondiente registro ante la Oficina de Instrumentos Publicos

correspondiente.

Articulo 19. Inventario de predios. EI Fondo actualizara su inventario de predios disponibles y predios ofertados
en el marco del presente procedimiento, los cuales podran ser evaluados para su adquisicién posteriormente.

Articulo 20. Socializacion de la reglamentacion interna. Cada vez que se modifique o se ajuste la
reglamentacion interna sobre el procedimiento de compra de predios, el Fondo de la Unidad socializar4 ante el
Consejo Directivo de la Unidad lo correspondiente.

Articulo 21. Vigencia. La presente resolucion rige a partir de la fecha de su publicacion y deroga la Resolucion
numero 575 de 2016.

Publiguese, comuniquese y cimplase.
Dada en Bogot4, D. C., a 7 de abril de 2017.
El Director General,
Jesus Ricardo Sabogal Urrego.

MANUAL PARA LA EVALUACION DE LOS PARAMETROS TECNICOS EN LA COMPRA DIRECTA DE
PREDIOS

INTRODUCCION. En este documento se define cuéales son los parametros técnicos (biofisicos y
socioproductivos), que permitiran evaluar cada uno de los predios ofertados, como una etapa dentro del proceso
para dar cumplimiento a las 6rdenes judiciales de compensacion a victimas y atencién a segundos ocupantes.



DEFINICION DE CONCEPTOS

BALDIOS: Son terrenos rurales que no han salido del patrimonio de la Nacién, y no han tenido un
duefio particular. Se incluyen aquellos predios que, habiendo sido adjudicados, vuelven al dominio
del Estado (IGAC, articulo 12 Resolucion nimero 70/2011).

TERRENO. Es la porcion de tierra con una extension geografica definida (IGAC, articulo 22
Resolucién nimero 70/2011).

TIERRA. Area de la superficie terrestre, cuyas caracteristicas incluyen todos los atributos de la
biosfera razonablemente estables o reduciblemente ciclicos, ya sea encima o debajo de dicha area;
incluyendo aquellos de la atmdsfera, el suelo, la geologia subyacente, la hidrologia, las poblaciones
de plantas y animales y los resultados de la actividad humana pasada y presente; en la medida que
estos atributos ejerzan una influencia significativa en su uso. (FAO, 1985).

CRITERIOS DE EVALUACION PARA LA COMPRA DIRECTA DE PREDIOS
Para la evaluacion de predios se tendran en cuenta los aspectos biofisicos y socioproductivos;

dentro de los biofisicos se evaluard clima, suelos y tipos de amenazas; en los aspectos
socioproductivos y sociales se evaluara la vocacion de los suelos, infraestructura vial, infraestructura
de servicios publicos, disponibilidad hidrica y aspectos culturales.

Los predios que resulten aptos, son aquellos que en la evaluacién técnica tengan mas de 110
puntos sobre los 140 posibles, siendo viables para continuar en el proceso de compra directa de
predios. En el Anexo 1 denominado Pardmetros de Evaluacion para la Compra Directa de Predios,
se muestra la tabla donde se califica cada una de las variables que componen los aspectos
biofisicos y socioproductivos.

1. ASPECTOS BIOFISICOS
Los aspectos biofisicos constituyen la base del estudio del territorio porque analiza el recurso natural

sobre el cual se asienta la poblacion y desarrolla sus actividades, para efectos de evaluacion de
predios con objeto de compra se incluyen los siguientes elementos:

Parametros biofisicos a tener en cuenta para la identificacion del predio con opcioén de compra.



PARAMETRO

DESCEIPCION

CLIMA

Es el conjunte flucnante de las condiciones aimosfericas, caracterizado por los es-
tados v evoluciones del estado del tiempo. durants un pertodo de ttempe v un lugar
o region dades, ¥ controlzde por bos denominades factores forzantes, factores deter-
minanies ¥ por interaccion enire los diferentes componentes del denominade sistema
climatico (ztmasfera, hidrosfera, litosfera, criostera, biosfera ¥ antroposfera). Fusn-
te: (IDEAM, 2017 hoip~/'www ideam gov.co/web dempo-y-clima/clima)

SUELDS

Se define como superficie de 1a tiema. Azr Conjunto de materias orgamicas e inorga-
ricas de la superficie ferrestre capaz de sostenser vida vegatal Fuente: (IGAC, 2017:
WWW.1EaL. gov.co/wps/portal igac iz inicichome 'Glosarin).

AMENMAZAS

Peligro latente de gue un evento fisico de ongen natural, o causade, o inducide por la
accion humaca de manerz accidemtal, se prasence con vma sevaridad suficientz para
causar pardida de vidas, lesiones v otros tmpactos en la sahud, ast como tambisn da-
Los y perdidas en los bienes, la infraestuctura. los medios de sustento, L2 prestacion

de servicios ¥ Los recursos ambisnmales. (Amiculo 4%, Lev 1323 de 2012)

L1. CLIMA - ZONIFICACTION CLIMATICA

Datos que sz puedsn identificar con la informacion que poses el Ideam, con mapas a
escala del pais o 2l departaments.

= Nota: Se debe tensr en cuenta para la comprz de predios aguellos que zs encusntren
por encima de los 2,800 (manm), o una altitud mayor s2 considers zona de paramo la cual
tiene restricclones ambientales protactoras.

S embarzo, se requisre el concepto de las Corporacionss Reziomalas va que hay
algunos casos con resiricciones por debajo de los 2 800 menm.

En lz Tabla nimers 1 52 conceptian cuales son los pradios que, bajo condiciones am-
bientales da clima, temperatura, precipitacion se consideran aptos come opoion de compra.

Tabla pumers 1. Valoracion de los factore: ambientale:

a tener en cuenta para la compra de predios

FISO . PRECIPITA- -
TERMICO | CLIMA Imﬁiﬁn' SUBCLIMA CION (mm! E;‘;r;*u
(msam) i ano)

Arido 0-500 1]

Muy Seco 501-1.000 &

a - - Seco 1.001-2.000 &

p-ene CALIDO M Famedo 3.001-3.000 10

Muy Humedo &

Phorial =T &

Muy Saco 501-1.000 1]

Secn 1.001-2.000 [

BO0-1_800 TEMPLADO Enfre 18y 24 Eumedo X.001-3.000 ]

Muy Humedo 3.001-7.000 &

Phavial =7.001 &

Muy Seco 501-1.000 1

1.800-2.200 ERio Ene 127 14 e 1 0at-2.000 8

Humedn 2.001-3.000 10

Muy Humedo 3.001-7.000 &

Muy seco 301-1.000 &

\ ens I Saco 1.001-2.000 6

2.200-3.700 | MUY FRIOS Entre 6y 12 Eamede 3 0013000 0

Muy homedo 3.001-7.000 &

Fuente: IDEAM-IGAC, 2010 v penderacion URT.



1.1 SUELOS
1.2.1. Pendiente del terrenc

Datos que sz puaden 1dentificar con informacion directa del predio o con mformacion
secundaria haciendo use del medele de elevacion digital, MASA 2002, estudios de sueles
que posse el IGAC, a ezcala o con cartografia de curvas a movel (IGAC, 20100

Los puntajes da calificacion relacionados con esta variable se deseriben en la Tabla
nimero I

Tabla pumero 2. Pendiente del terrenc

CLASE PENDIENTE (%) | SIMBOLO | PUNTAJE
0-3

Anivel, ligeramente plana 2 ligeraments endulada Z : 10
Moderadamente ondulada 2 fusrtements ondulada C

Liperamente quebrada a moderadamente quebrada d 7
Fuertemente quebrada o liperamente escarpada @ 5
*Moderadamente escarpada f .
*Fuememente escarpada =75 E -

Fuente: IGAC, 2010, ponderacion URT.

¥ Nota: Aquellos predios que se encuentren con mas del 40% de su extension con
una pendisnte superior al 60%, se recomienda no tener an cuenta come opclon de compra
debida a la dificultad para labereo, suscaptibalidad de eresion v riesge de deslizamiente.

La profimdidad efactiva de un suslo es el espacio en el que las ralces de las plantas
comunes pueden penetrar sin mayeres obstaculos, con el chjetive de conseguir el agua ¥
los nutrimentos mdispensables. Tal informacion resulta ser d2 suma importanecla para el
cracimiento de las plantas, va que sus raices pusden penstrar mas de un metro, 51 las con-
diciones del suels lo permiten. La profundidad efectiva esta muy relacionada con el nivel
freatico va que a menor profundidad del nivel Seatico menor sera la profundidad efectiva
(TGAC, 20100,

Enla Tabla nimere 2 se describen los puntajes que se consideran para esta variabla.

Tabla numers 3. Profundidad efectiva

PARAMETROD RANGO PUNTAIJE
75 - 100 cm 10
PROFUNDIDAD EFECTIVA :l:l .: = :

13-50cm b
0-25mm 4

Fuente: IGAC, 2010 v ponderacion URT.

1.2.3. Grade de erozion

La erosion es la destreccion da los materiales de la corteza terresire por accion de varios

agentes como son: el agua, el viento, el islo, la humedad, la accron del sol dilatando las

rocas durante el dia ¥ contravendolas durante la noche. Se pueden distinguur varios fipes

de erosion: fluvial, glaciar, marma, eolica, pluvial, ehimatea v biolégiea (IGAC, 20100,
Enla Tabla nimere 4 se describen los puntajes que se consideran para esfa variabla.

Tabla nomers 4. Grado de erozion

PARAMETED BANGD PUNTAIE
NOQ HAY 10
LIGERA 2
GRADO DE EROSION MODERADA 5
SEVERA 2
MUY SEVERA 0

Fuente: IGAC, 2010 v ponderacton URT.

1.2.4. Drenaje natural

Ez la rapidez ¥ 2l zrade con que el agua es removida en relacion con adiciones, es-
pecialmente por escwrimiento superficial ¥ por el movimento de las aguas a traves del
suele hacia los espacios subterraneos. El drenaje, como condicion del suslo se refiere a
la frecuencia ¥ duracion de periodes durante los cuales el suele no esta saturado total o
parcialmente (IGAC, 20100

Enla Tabla nimere 5, se describen los puntajes que se consideran para esta varable.

Tabla numers 5. Drenaje natural

PARAMETRO RANGO PUNTAIE
MUY POERE 0
POERE 5
IMPERFECTO 2
DRENATE NATURAL MODERADO 1
EUENO 10
MODERADAMENTE :
EXCESIVO
EXCESIVO 0

Fuente: [GAC, 2010, ponderacion URT.

1.2.5. Pedregosidad superficial y afloramientos rocosos

Padregosidad superficial se refiere a frazmentos gruesos o pedazos de roca que tiensn
diametro superior a 2 mm v que se encueniran an la superficie dal suelo. Se mehayen tambisn



formas planas con longitudes sntra 38 v 50 em, v los pedregones que puedsn ser da formas
uregulares o planas con diametre o longitudss superiores a 60 cm.

Afloramientos rocosos se reflers a mantos rocosos gue afloran en la superficie del te-
reno. El termine rocoso s2 utihiza para areas que tienen roca frme ¥ coherente que no se
puede remover del suelo como sucede con loz fragmentos grueses. Los contactos liticos
(F.oca coherante a poca profundidad dal suele), 3 pesar de que no salen a lz superficie, son
una limitante dal suelo va que afecta doectamente 1a profundidad efectiva de los suelos.
(IGAC, 20100,

Enla Tabla mimero 6 s2 describen los puntajes que s2 consideran para estas dos variables
las cuales son muy somilares.

Tabla numers 6. Pedregosidad superficial v afloramientos rocozos

PARAMETRO BANCGO PUNTAIE

N0 HAY =0.1% AREA AFEC- 10

TADA

POCAS 0] - 3% DEL AREA
AFECTADA

FRAGMENTOS EN EL SUELO (DEWTERD DEL -

o AT - OO MEDIANA DE 3 A 15% DEL 5
PEF AFL MIE? LOCOE05 3
PERFIL) ¥ AFLOBAMIENTOS ROCOR0 AREAAFECTADA 5

ABUNDANTE ENT 15
AL 3% DEL AREAAFECTA- o
DA

Fuente: IGAC, 2010 v ponderacion URT.

1.2.6. Rango: de pH en los suelos

52 define como una medida de acidez o alealimdad en los suslos. El pH del suslo a5
considerade como una de las principales variables en los suelos ya que controla mmcheos
procasos quimmicos que an este tiensn hugar Afscta sspecificaments la dispombilidad de
nutrientes de las plantas, mediante el conirol de las formas quindcas de los numentes. EL
rango de pH optimo para la mayoria da las plantas oscila entre 5.5 v 7.0 (IGAC, 20100

En la Takla mumere 7 se describen los puntajes que se consideran para esta vanable.

Tabla pumerc 7. pH del suelo

PARAMETED BANCGO FUNTAIJE
LIGEFAMENTE ACID 4,5-52 5
ACTIDO 5,5-6,5 10
pH MEUTER.D §,5-7,3 B
ALCALING 1,583 b
LEGEFAMENTE ALCALIND 5.5-0.5 5

Fuente; IGAC, 2010,
1.2.7. Por clase agrologica
Diatos que s2 puaden 1dentificar de los estudios de sueles a escala que poses el IGAC.
En la Tabla numero 8 se descniben los puntajes gue se consideran para esta vartable.
Tabla numero 8. Puntajes asignados por clases agrologicas

CLASE AGROLOGICA CARACTERISTICA GENERAL FUNTAJE
En esta clase se encuentran los suelos apropiades para
m uso agncola infensivoe o con capacidad de uso muy
elevada,

Los suelos de esta clase no tenen limitaciones que res-
mingen su uso. Apropiades para cultivar sin metodos es-
paciales. Son suslos llamos ¥ sin problemas de erosion o
may pequatios. Sen sueles profindes, generalments bisn
drepados v facilmente de wabajar, tenen una busma ca-
pacidad de retencion de azua, estin provisios de maimien-
t2s v respenden a la fertilizacion. Estos suslos posesn un
clima favorable para el crecimiento de mmchos culdves
COMIIEs

En asfa clase s2 encuentran los suelss apropiades par un
uso agricola imtensive o con capacidad de wse elevada.
Los suslos de esta clase tiensn algunas limitacionas que
reducen los cultives posibles de implantar o requizren al-
Zunas Practicas de comservacian.

Son suslos buenos, que puedan culttvarse mediante labo-
CLASEIT res adecuadas, de facil aplicacion Pueden ser usados para g
cultivos agricelas, forestales o pastos

s suelos difieren de los de la Clase I en distmios as-
pactos. La prmcipal diferencia estriba en que presentan
ima pendiente suave, esfan sujetos a erosion moderada,
su prefundidad es mediana y pueden inundarse ocasio-
nalmente

En esta clase se inclayen los suslos swscepiioles de wili-
zacion apricola moderadaments intensiva. Los suelos de
esta clase fienen imporfantes limitaciones en su cultivo.
Son medianamente buenos. Pueden utilizarse de manera
regular, siempre gue se les aplique uma rotacion de cul-
dves adecuada o un trafamiento peTfinente Se encuen-
man simados sobre pendientes moderadas y. por fameo, &l
rizsgo de erosion 25 ma2s severs en allos. Su fertilidad =
mas baja

Las imitacionss que poseen restringen con frecusncia las
poatbilidades de elaccion de les cultives o el calendario
da laboreo ¥ siembra. Flequisren sistemas da cultivo que

S R L SO SR | TR . SN AR u —— |

CLASEIL 10

CLASE II




CLASEAGROLOGICA CARACTERISTICA GENERAL FUNTAIE
En est2 clase s2 encuentan los suslos que tisnen posibi-
lidades de witlizacion para uso 2pmicola restringide. Son
snelos apropiados para cultivos ecasionales o muy limita-
dos con métados intensives. Estos presentan limitaciones
Iy severas que Tesiningen la eleccion del tipe de cultive
0 Tequisren un manejo may oaidadose ¥ costose. Pueden
ser usados para cultives agricelas, pastos ¥ produccion
CLASEIV vegenl 7
En alzunos casos, tiene limitaciones debido 2 la presencia
e pendientes muy pronunciadas y, por tanto, susceptibles
de gue sobre allos se produzca una eTosion severa

Son suslos de pequedio espesor. con excesiva umedad
o encharcamisnio, baja retencion de agua, con factares
climaticos severas, elevada pedrezosidad v/o rocosidad,
baja fertilidad v elevada salinidad,

Las suelos de asta clase deben emplearse para el pastoreo
o la silviculmura ¥ 50 use entrada Desgos modstades. Se
CLASEVI kallan sujetos a limitaciones permanentes. pero modera- 5
das, v son inadecuados para el cultve. Su pendiente es
fETie 0 500 MUY SOMET0s.

Fuente: IGAC, 2010, ponderacion URT.

Para la compra de predios se tendran en cuenta aguellos que 2 clastiquen en las cla-
ses agrolegicas L IL ITL IV v VI que sen las de menes imitaciones v aceptable capacidad
produciiva permitiendo el desarrollo de actividades agropecuarias sostembles a bajo costo
al no Incurriv en altos costos de adecuacion.

LI AMENAZAS

1.3.1. Duracion de inundaciones y/'o encharcamientos

La duracion se refiere al mimere promedio de dizs por evento, en los que el suelo esta
cublerto con agua. Estos encharcamientos se ven favorecidos por la baja permeabilidad
del suslo, la presencia de capas mpermeables a muy poca profundidad v las pendientes
prmeipalmente las concavas (IGAC, 200100,

En la Tabla numerc 9, s2 describen los puntajes que se consideran para esta vartable.

Tabla numero 9. Duracion de inundaciones v/o encharcamientos

PARAMETEO RANGOD PUNTAIJE
NOHAY 10
FARA (1 cada 10 afios o mas)
OCASIONAL {1 cada 2 2 § afios)
FRECUENTE (1 a 2 por aiio}

MUY FEECUENTE (mas de 2 por aio)
Fuente: IGAC, 2010 v ponderacion URT.

1.3.2. Movimientos en maza

FRECUENCIA INUNDACIONES Y0
ENCHARCAMIENTOS

=1 k=]

Los movimientos en masa o la remocion ex masa abarcan el conjunte de procesos
relactonados con el desplazamiento o transposicion, mas o menos rapida v localizada,
de volumenes variables de particulas v agregades del suelo ¥ mantos de meteorizacion
{snelo, datrites, bleques, masas rocosas), por meidencias de las fusrzas de desplaza-
miento (gravedad, movimientos sismicos), con la participacion del agua, el hielo v
ofros agentes ([GAC, 20107

En la Tabla numero 10, se describen los puntajes que se consideran para esta variable.

Tabla numers 10, Movimientos en masa

FARAMETEO EANGD FUNTAJE
WO HAY 10
- e POCAS <10% DEL AREA i
MOVIMIENTOS EM MASA TEECTENTES 0. 5%, :
ABUNDANTES 25 - 75% 0

Fuente: IGAC, 2010 v ponderacion URT.
L ASPECTOS SOCIOPRODUCTIVOS

Se identifican o caracterizan elementos que, desda el punte de vista soeial, economice
v produciivo hacen parts de las condiciones de un predio o bien segun su ubicacion geo-
grafica, diches parametros se deben caracterizar e identificar segin su existencia. En las
tablas 11, 12, 13 v 14 anexas a la tabla da valeracion de predios con epeion ds compra =a
muesiran los rangos para calificar estas vartables. Dichos parametros socloeconomicos
son los sigmentas

Parametros soctoproductives

FARAMETRO DESCRIPCION
VOCACION DE LOS SUSLOS E:[?f;l];.:ﬂl la evaluacion teniendo en cuenta la wocacion
INFRAESTRUCTURA VIAL Tipo de infraesmuciura vizl presents en el area de inflnencia

o denro del predio
INFRAESTRUCTUFADE S3ERVICIOS |Que el predio o inmueble cuente con servicios publices de

PUBLICOS (azua, laz, alcantanillade).
DISPONIEILIDAD HIDRICA ;:;ﬁ:pn:de 2 la presencia del recurso hidrico dentro del

Las condiciones culturales de la poblacion, en jurisdiccion
del predio ojeto de compenszacion, deban se7 cercanas o pa-
CULTURALES recidas 2 aquellas gue posee la poblacion de la jurisdiccion
dal pradio ahandonado




1.1. Vocacion del suelo

Se refiere a la capacidad productrva que posee un inmmeble temendo en cuenta la visita
de caracterizacion predial, la informaciom cartoprafica digital dispomible en la URT, los
resultados del estudic de snelos ¥ los usos permitidos, segim lo establecido per las autori-
dades ambientales, mumicipales, entre otras.

De acuerds a lo defimdo por el IGAC-Corpotea en el 2013, en la Tabla ntimers 11 sa
establecen los diferentes tipos de vocacion que pusde tener un predio v se realiza la eva-
luacion de los musmes. Es importante aclarar que la vocacion Forestal v de Conservacion
no se tendran en cuenta en este mstrumento de evaluacion.

Tabla numero 11. Puntajez asignados segun la vocacion del suelo

VOCACION DE US0 PUNTAJE
AGRICOLAY GANADERA 10
AGROFORESTAL 7
FORESTAL PRODUCTOR 5

Fuente: IGAC, Corpoica, 2001 v ponderacion URT.

1.1 Imfraestroctura vial

En la Tabla nimero 12 se describen los puntajes que se consideran para esta varable.
Tabla numero 12, Pantajes azignados por mfraesiructara vial

TONAVIAL CABACTERISTICAS FUNTAJE
Aquellas zonas que estin comumicadas por vias pavimenta-
ZON. vias das de primer orden (TIPO 1), o destapadas (TIPO 2), con
fﬁnfs ramales de otros tipos que comunican con otras zonas. Por lo 10
eneral corresponden a las zonas de mayor desamollo agTo-
pecuario, de pendiemtes suaves, cerca de los centros urbanos.
Aquellas que presentan vias de tipos 3 ¥ 4, de regular desa-
- molky agropecuario; per lo penetal con zonas de panaderia
m exiensiva o de agricultura de subsistencia, las pendientes van 7
de inclinadas a fuertements inclinadas. Mas alejadas de los
Ceniros urbamos.
Presentan en su mayoria, vias de tipo 5 en adelante; zonas
dedicadas a 1a agricalura v panaderis extencivas; zonas de
ZON vias pendientes fiertemente inclinadas y relieve quebrado o es-
m tnplhﬂseprmﬂnmmpmﬁuﬂama 5

Carer.mdu-iasdﬁ:mmjmdmimpumymhaepr&
sentan caminos para el fransito de persenas o animales de o
carga. Son zonas de escaso desarmollo agropecuario, oon pen-
dientes fuertes y relieves escarpados.
Fuente: UET, 2017.

1.}, Infraestructora de servicios pablicos

En la Tabla nimeers 13 se describen los puntajes que se consideran para esta vanable.

Tabla namers 13. Puntajes asignados por infraestructara de servicios pablices

LONAS SIN VIAS

TIFO PUNTAJE
CON TRES SERVICIOS PUBLICOS (ACUEDUCTO, LUZ Y ALCANTARILLADO) 10
CON DOS SERVICIOS PUBLICOS (LUZ Y ACUEDUCTO) g
CON UN SERVICIO PUBLICO (LUZ O ACUEDUCTO) 4
SIMN SERVICIOS a

Fuente: UET, 2017.
1.4, Por dizsponibilidad hidrica
En este parametro se tendra en cuenta la fuente disponible del recurso hidrico en el
predic, sea natural o artificial necesaria para el establecimiento de proyectos productivos.
En la Tabla nimero 14 se describen los puntajes que se consideran para esta vanable.
Tabla mumera 14. Puntajes asignados para disponibilidad hidrica

DISPONIBILIDAD .
HIDRICA CARACTERISTICA PUNTODS
Corresponde aquellas fiuentes hidricas naturales presentes en
el;l'edinr.urm.u&ri:s, ‘!“-’!b':ld‘f camos, lagp:]'n.::m:mhs 0
COn AEUA mas meses al oo con posibilidad de aprowe-
MNATURALES Chamiemto.

Con agua menos de seis meses al abo con posibilidad de apro- P
werhamiento.

Se refiere a aquellas obras consinaidas que permiten almacenar
¥/ sustrasr el recurso hidrico; entre estas 52 encueniran: pozo
profunde, distribo de nego, embalse, reservorio o jJagiey, @o- -
ARTIFICIALES ques de almacenamiento ¥ sistema de riego predial con agua
mas de § meses al afio con posibilidad de aprovechamisnto.
Con agua menos de seis meses al a0 con posibilidad de apro-
wechamiento.

Se da cuando no se encuentra ninguna fuente hidrics en el in-
terior del predio.

5IM AGUA

Fuente: URT, 2017.
3. AREA DEL PREDIO

Este eriterio de evaluacion se tendra en cuenta cnando se presente un empate en los
puntajes asignados entre 2 (dos) o mas predios. Para esto es necesario contar con el area

requerida por el Fondo para la resion. buscando en los predios opcionados para compra el
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