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ESTUDIO PREVIO CONTRATACIÓN DIRECTA Y OTROS REGIMENES
De conformidad con lo establecido en el numeral 12 del artículo 25 de la ley 80 de 1993, modificado por el artículo 87 de la Ley 1474 de 2011, previo a la firma del contrato y/o convenio en el caso en que la modalidad de selección sea contratación directa, deberán elaborarse los estudios, diseños y proyectos requeridos.

En concordancia con lo anterior, el artículo 2.2.1.1.2.1.1 del Decreto 1082 de 2015, establece que los estudios y documentos previos son el soporte para elaborar el contrato y/o convenio y deben contener los elementos que se indican en el presente documento.
1. DESCRIPCIÓN DE LA NECESIDAD

Que la ley 1150 de 2007, artículo 2, Numeral 4°, Literal i, incluye como causal de contratación "el arrendamiento o adquisición de inmuebles", y el decreto 1510 del 17 de julio de 2013, articulo 83 desarrolla dicha modalidad indicando: "Las entidades Estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratación directa para lo cual deben seguir las siguientes reglas: 1. Verificar las condiciones de mercado inmobiliario en la ciudad en la que la Entidad Estatal requiere el inmueble. 2. Analizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles que satisfacen las necesidades identificadas y las opciones de arrendamiento, análisis que deberá tener en cuenta los principios y objetivos del sistema de compra y Contratación Pública". 

Que existe la necesidad de contratar el servicio de arrendamiento de un inmueble, que cumpla con las condiciones mínimas para la prestación de los servicios misionales del MINISTERIO DEL TRABAJO sede Pasto (Nariño). 

El Ministerio del Trabajo en cumplimiento de sus funciones, para atender las necesidades de la Dirección Territorial de Nariño, tomará en arrendamiento un inmueble que permita el adecuado funcionamiento y servicio de ésta territorial a través de la contratación directa. 

Dada la naturaleza y el deber legal de su cumplimiento, para esta contratación, no es supuesta la falta de recursos físicos y/o humanos por parte del Ministerio del Trabajo. 

En la vigencia del año 2019, se cuenta con disponibilidad presupuestal para contratar el arrendamiento de un bien inmueble para la Dirección Territorial de Nariño, sede Pasto.
Normatividad general sobre la temática a intervenir
Se acude al procedimiento de contratación directa prevista en el artículo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015, que establece textualmente: 

"Artículo 2.2.1.2.1.4.11. Arrendamiento de bienes inmuebles. Las Entidades Estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratación directa para lo cual deben seguir siguientes reglas: 

1. Verificar condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad en que la Entidad requiere el inmueble. 

2. Analizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles que satisfacen las necesidades identificadas y las opciones de arrendamiento, análisis que deberá tener en cuenta los principios y objetivos del sistema compra y contratación pública. (Decreto 1510 de 2013, artículo 83).” 

Para el presente caso, el proceso de contratación que corresponde adelantar será la modalidad de Contratación Directa, por tratarse de un contrato de arrendamiento.
2. OBJETO A CONTRATAR Y SUS ESPECIFICACIONES
Contratar el arrendamiento de los pisos Segundo (2º), y Tercero (3º), del inmueble ubicado en la Calle 19 No. 26– 72 de la ciudad de Pasto (Nariño), para el funcionamiento de la Sede Principal de la Dirección Territorial de Nariño del Ministerio del Trabajo. 
2.1. ALCANCE DEL OBJETO

N/A
2.2. OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR 
OBLIGACIONES GENERALES

1. Ejecutar a cabalidad el servicio objeto del Contrato.

2. Cumplir con los requisitos de ejecución del Contrato de manera oportuna.

3. Mantener estricta reserva y confidencialidad sobre la información que conozca por causa o con ocasión del contrato, la cual solo podrá ser utilizada para la correcta ejecución del servicio contratado.

4. Responder ante las autoridades competentes por los actos u omisiones que ejecute en desarrollo del contrato, cuando con ellos se cause perjuicio a la administración o a terceros, en los términos del artículo 52 de la Ley 80 de 1993.

5. Realizar los aportes al Sistema de Seguridad Social Integral, de acuerdo con la normativa vigente para tal fin.

6. Las demás que por la naturaleza del contrato le sean asignadas por el supervisor y tengan relación con el objeto del mismo.

OBLIGACIONES ESPECÍFICAS

1. Entregar a título de arrendamiento la oficina identificada en el objeto.

2. Entregar el inmueble con los servicios de energía eléctrica, acueducto y alcantarillado, aseo público y recolección de basuras debidamente instalados y en funcionamiento. Todos los anteriores a paz y salvo a la fecha de entrada en tenencia del inmueble por parte del Ministerio del Trabajo.

3. Garantizar en el área arrendada el servicio de energía en el evento de cortes eléctricos, mediante plantas dispuestas para tal fin.

4. Realizar el mantenimiento preventivo y correctivo de las redes de agua potables, instalaciones eléctricas y de la estructura de la edificación con el objeto de evitar y corregir fisuras y grietas, humedades e inundaciones. De igual manera efectuar las reparaciones y sustituciones que sean necesarias cuando las mismas no sean atribuibles al arrendatario o correspondan a uso indebido del inmueble.

5. Presentar mensualmente las facturas de los consumos para efectos de pago, acompañadas de las certificaciones de los pagos de salud, pensiones y parafiscales.

6. Garantizar el uso, goce y disfrute el inmueble otorgado en arriendo, sin propiciar cualquier clase de turbación e impedimento para que se ejerza dicho uso y librando al Ministerio cuando tales acciones provengan de un tercero.

7. Verificar que la infraestructura del inmueble tomado en arriendo cumpla con las normas de iluminación, ventilación, áreas de circulación, ubicación de puertas, protección con equipos contra incendio y demás normas de seguridad industrial que sean aplicables.

8. Permitir al Ministerio hacer adecuaciones internas de acuerdo a su necesidad sin que estas afecten el bien arrendado, ni se causen perjuicios algunos que comprometan la infraestructura, 

9. Las demás obligaciones inherentes a la naturaleza del contrato de arrendamiento.

2.2.1. PRODUCTOS:

N/A

2.3. OBLIGACIONES DEL MINISTERIO 

En desarrollo del presente contrato la entidad estatal se obliga a:
1. Pagar oportunamente el canon de arrendamiento establecido. 

2. Usar los bienes arrendados destinándolos exclusivamente para el funcionamiento administrativo del Ministerio. 

3. Entregar a la terminación del contrato el inmueble enteramente desocupado, poniéndolo a disposición del ARRENDADOR y entregándole las llaves y accesorios correspondientes.

4. Restituir el inmueble objeto del presente contrato en el mismo estado en que se verifique la entrega de éstos al inicio de ejecución del contrato.

5. Entregar el inmueble al día con los cánones y servicios públicos que le correspondan a EL ARRENDATARIO. 

6. Permitir en cualquier tiempo al ARRENDADOR o a las personas que ella designe por escrito, visitar el inmueble para verificar su estado de conservación.

7. Acudir ante las autoridades para obtener la protección de los derechos derivados de la presente Contratación y sanción para quien los vulnere.

8. Exigir al ARRENDADOR la ejecución idónea y oportuna del objeto contractual, para lo cual, entre otras medidas, designará el supervisor.

9. Adelantar gestiones necesarias para el reconocimiento y cobro de las sanciones pecuniarias y las garantías a que hubiere lugar para  lo  cual  el  supervisor  dará  aviso  oportuno  al MINISTERIO sobre la ocurrencia de hechos constitutivos de mora o incumplimiento, cuando de acuerdo con la naturaleza y cláusulas del contrato de arrendamiento aplique.

10. Repetir contra los servidores públicos, EL ARRENDADOR o tercero, por las indemnizaciones de los daños que sufra en el desarrollo o con ocasión del contrato de arrendamiento.

11. Conservar el inmueble objeto del contrato en buen estado, salvo el deterioro normal derivado de su uso.

12. Exigir al Arrendador la ejecución idónea y oportuna del objeto del contrato.

13. Ejercer la supervisión del contrato por intermedio del supervisor designado.

14. Cumplir con las normas establecidas en el manual de usuario y el reglamento de Copropiedad. 

15. Las demás que se deriven del objeto contractual.

2.4. ESPECIFICACIONES TÉCNICAS

Arrendamiento de inmueble ubicado en la ciudad Pasto.

Dirección: Calle 19 No. 26.72
Matrícula Inmobiliaria: 240-56375
2.5. LUGAR DE CUMPLIMIENTO Y DOMICILIO CONTRACTUAL
El domicilio contractual y el lugar de ejecución del contrato será la ciudad de Pasto (Nariño). 

2.6. PLAZO DE EJECUCION
El plazo de ejecución del contrato será de 4 meses, término contado a partir de la expedición del registro presupuestal, sin que sobrepase al 31 de diciembre de 2019.
2.7. AUTORIZACIONES, PERMISOS Y LICENCIAS REQUERIDOS PARA SU EJECUCIÓN

N/A 
3. MODALIDAD DE SELECCIÓN Y FUNDAMENTOS JURÍDICOS

Atendiendo a lo establecido en el artículo 2° de Ley 1150 de 2007, en su numeral 4°, la presente contratación se adelantará bajo la modalidad de contratación directa.  

4. EL VALOR DEL CONTRATO Y/O CONVENIO
El valor del presente contrato se estima hasta por la suma de CUARENTA MILLONES DE PESOS MCTE. ($40.000.000), incluido el IVA y todos los costos directos e indirectos, los impuestos, tasas y contribuciones que conlleve la celebración y ejecución total del contrato, así como todos los gastos de administración y sostenimiento que puedan generar las áreas recibidas en arriendo.

EL MINISTERIO, pagará al CONTRATISTA el valor del contrato en mensualidades anticipadas, así: DIEZ MILLONES DE PESOS M/CTE ($10.000.000, oo) incluidos impuestos.  

4.1. IMPUTACION PRESUPUESTAL

El Ministerio del Trabajo pagará al Contratista el valor del presente contrato con cargo al certificado de disponibilidad presupuestal No. 119 de 02 de enero de 2019, por valor de CINCUENTA Y TRES MILLONES QUINIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL DOCE PESOS $ 53.545.012 M/CTE, expedido por el funcionario encargado de Presupuesto de la DIRECCIÓN TERRITORIAL DE NARIÑO DEL MINISTERIO. 
4.2. Justificación del Valor del Contrato y/o convenio
Para establecer el presupuesto oficial para la presente contratación, se toma como base el valor pagado 
mensualmente en el contrato del año anterior, sin ningún incremento. 
4.3 FORMA DE PAGO

EL MINISTERIO, pagará al CONTRATISTA el valor del contrato en mensualidades anticipadas, así: DIEZ MILLONES DE PESOS M/CTE ($10.000.000, oo), incluidos impuestos.  

Los pagos se realizarán mensualmente, previa presentación de la factura o cuenta de cobro y certificación de cumplimiento expedida por el supervisor del contrato, adicional a lo anterior, el contratista deberá anexar el certificado de pago de los aportes parafiscales del mes correspondiente al servicio facturado. 

El pago incluye todos los gastos de administración y sostenimiento que pueda generar, del área recibida en arriendo.
Los pagos estarán sujetos a la aprobación del PAC por parte del Ministerio de Hacienda y una vez se cumplan los trámites correspondientes para la aprobación de cada uno de ellos.

1.1. PLAN ANUAL DE ADQUISICIONES 
La presente contratación se encuentra reportada en el Plan de Adquisición de Bienes y Servicios y Obras.  

¿Existen vigencias futuras?

	Si
	X
	No
	


Atendiendo los principios de planeación y anualidad de la Contratación Pública, el área solicitante se compromete a ejecutar la totalidad de los recursos asignados para la presente vigencia y en caso de existir vigencias futuras, a ejecutar las respectivas partidas presupuestales dentro de la respectiva vigencia futura.
1.2. Proyecto(s) de inversión y/o rubro(s) de funcionamiento.

La presente contratación se realizará con cargo al rubro presupuestal: A-02-02-02-007- Servicios financieros y servicios conexos, servicios inmobiliarios y servicios de leasing. La entidad respaldará la contratación con el Certificado de Disponibilidad presupuestal No. 119 de 02 de enero de 2019.
2. CRITERIOS PARA SELECCIONAR LA OFERTA MAS FAVORABLE
De acuerdo con lo establecido en el Decreto 1082 de 2015, en atención a la modalidad de selección escogida, el Ministerio del Trabajo - Dirección Territorial de Nariño mediante contrato de arrendamiento No. 001 - 2018, arrendó un inmueble al señor GUIDO MELQUI VIVEROS OJESA, Apoderado del propietario señor  LIBARDO LEON VIVEROS  OJEDA,  ubicado en la Calle 19 No. 26 - 72 de la ciudad de Pasto, para el funcionamiento de la Sede Principal de la Dirección Territorial de Nariño, permitiendo desarrollar las funciones institucionales, razón por la cual, se requiere continuar con el objeto del contrato anteriormente señalado. Por lo anteriormente expuesto, se hace viable la celebración de un contrato de arrendamiento con el señor señor  LIBARDO LEON VIVEROS  OJEDA, toda vez que satisface las necesidades de la Entidad. 
3. ANALISIS DE RIESGOS DEL CONTRATO Y/O CONVENIO
El artículo 4 de la Ley 1150 de 2007 establece que la Entidad Estatal debe "incluir la estimación, tipificación y asignación de los riesgos previsibles involucrados en la contratación" en los pliegos de condiciones o su equivalente.

Por su parte, el artículo 2.2.1.1.1.3.1 del Decreto 1082 de 2015, define Riesgo, como: “(…) un evento que puede generar efectos adversos y de distinta magnitud en el logro de los objetivos del Proceso de Contratación o en la ejecución de un Contrato y/o convenio”.
Por su parte, atendiendo a las Directrices de Colombia Compra Eficiente, se tiene en cuenta para el presente análisis de riesgos en la contratación, aquellos riesgos previsibles se pueden presentar, en atención a los siguientes aspectos: 

a. Los eventos que pueden alterar la ejecución del contrato y/o convenio; 
b. Eventos que pueden alterar el equilibrio económico del contrato y/o convenio; 
c. La eficacia del Proceso de Contratación, es decir que la Entidad Estatal pueda satisfacer la necesidad que motivó el Proceso de Contratación; y 

d. La reputación y legitimidad de la Entidad Estatal encargada de prestar el bien o servicio.

De acuerdo con lo anterior, y atendiendo la matriz de riesgos presentada por Colombia Compra Eficiente, se presenta el análisis de riesgos para el presente proceso. Anexos: Matriz (Pag. 10). 
GARANTÍAS

Atendiendo la naturaleza del contrato y/o convenio y su ejecución sucesiva se hace necesario exigir la constitución de la garantía única que ampare los riesgos indicados en los términos del artículo 7 de la Ley 1150 de 2007 y demás normas vigentes.

De conformidad con lo señalado en el artículo 77 del 1510 de 2013: "En la contratación directa la exigencia de garantías establecidas en el Título 111 de las disposiciones especiales del presente decreto no es obligatoria."  Por lo anterior y tratándose de un contrato de arrendamiento, no se requieren pólizas para el presente contrato. 

4. APLICACIÓN DE ACUERDOS INTERNACIONALES O TRATADO DE LIBRE COMERCIO

De acuerdo con la normatividad vigente y atendiendo al manual explicativo de los capítulos de contratación pública de los acuerdos comerciales negociados por Colombia para entidades contratantes, expedido por el DNP, todos los contratos y/o convenios realizados mediante la modalidad de contratación directa estipuladas en la ley 1150 de 2007 no les aplican las obligaciones de los acuerdos internacionales.
5. SUPERVISIÓN

La supervisión del contrato y/o convenio será ejercida por el ingeniero WILLIAM EDUARDO ARTEAGA PATIÑO, Inspector de Trabajo y Seguridad Social de la Dirección Territorial de Nariño del Ministerio del Trabajo. En todo caso el ordenador del gasto podrá variar unilateralmente la designación del supervisor, comunicando su decisión por escrito al CONTRATISTA y al Grupo de Gestión Contractual.
6. OTROS ASPECTOS A TENER EN CUENTA

N/A
6.1.  DERECHOS DE AUTOR
N/A
6.2.  TITULARIDAD DE LOS BIENES Y RESULTADOS
N/A
6.3.  CONFIDENCIALIDAD DE LA INFORMACIÓN
N/A
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