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ESTUDIO PREVIO CONTRATACIÓN DIRECTA Y OTROS REGIMENES1 

 
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 
 

El Ministerio del Trabajo Territorial Antioquia, para el cumplimiento de sus objetivos, su misión institucional, 
debe prestar un eficiente y oportuno servicio a la comunidad mediante la efectividad de los procesos y 
procedimientos administrativos, operativos y demás funciones inherentes a la entidad, para lo cual requiere 
contratar el arrendamiento de los locales donde están ubicadas las sedes del ministerio del trabajo en los 
diferentes municipios del departamento de Antioquia, teniendo en cuenta que la Dirección Territorial de 
Antioquia  está facultada para adelantar la presente contratación de acuerdo con lo establecido en la Resolución 
No. 5281 del 3 de noviembre de 2011 artículo 4 “Delegar en las Direcciones Territoriales y Oficinas Especiales 
del Ministerio de Trabajo la competencia para la constitución de cajas menores y la ordenación del gasto de los 
recursos que le sean asignadas  por el Nivel Central, en asuntos contractuales  sin consideración a la naturaleza 
u objeto del bien o servicio , hasta por la cuantía de mil (1.000) salarios mínimos legales mensuales vigentes ” 
, Por lo anterior y teniendo en cuenta que SAN GABIREL PROPIEDAD RAIZ SAS  tiene la disponibilidad de un 
inmueble el Municipio de RIONEGRO para la Dirección Territorial, para suplir la necesidad se hace necesario 
contratar el arrendamiento de la oficina para continuar con el cumplimiento de las funciones. 
  
 

2. OBJETO QUE CONTRATAR Y SUS ESPECIFICACIONES 
 
Contratar el arrendamiento de un inmueble para la Dirección territorial de Antioquia en el Municipio 

de RIONEGRO 
 
 
 
 

                                                 
1 Este formato aplica para la contratación directa, de acuerdo con las siguientes causales: a) Contratos Interadministrativo, b) Contratos 
para el desarrollo de actividades científicas y tecnológicas, c) cuando no exista pluralidad de oferentes, c) arrendamiento o adquisición 
de bienes inmuebles, d) Convenios de asociación, e) Convenios Interadministrativos, f) Convenios de Cooperación, g) Contratos de 
Apoyo e Impulso a Actividades de Interés Público. h) convenios de cooperación. i) Convenios de Asociación.   
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2.1. ALCANCE DEL OBJETO 
 

El inmueble objeto del arrendamiento se encuentra ubicado en el Municipio de RIONEGRO del 

Departamento de Antioquia, con un área de 37.27 metros cuadrados, distribuidos tal como lo establece 

el siguiente cuadro 

ÁREA TERRENO   ÁREA CONSTRUCCION    ÁREA TOTAL 

37.27                    37.27                         37.27 

Además, el predio cuenta con las siguientes características: 

· 1 baños, para el público y para funcionarios. 

· Cuenta con un área amplia, suficiente e iluminada. 

· Se encuentra en una zona de alto transito lo que les facilita la accesibilidad a todos los usuarios.. 
 

2.2. OBLIGACIONES GENERALES 
 

1. Ejecutar a cabalidad el servicio objeto del Contrato y/o convenio. 
2. Cumplir con los requisitos de ejecución del Contrato y/o convenio de manera oportuna. 
3. Mantener estricta reserva y confidencialidad sobre la información que conozca por causa o con ocasión 

del contrato y/o convenio, la cual solo podrá ser utilizada para la correcta ejecución del servicio 
contratado. 

4. Presentar oportunamente al supervisor del contrato y/o convenio, un informe periódico para el pago 
sobre las actividades realizadas durante la ejecución del mismo, así como los demás informes de 
actividades que se soliciten sobre cualquier aspecto de la prestación del servicio.  

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

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

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

2.3. OBLIGACIONES ESPECÍFICAS 
 

1. Disponer del inmueble el cual tiene un área construida  
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2. Garantizar el buen uso, goce y disfrute del inmueble otorgado en arriendo, sin propiciar cualquier clase 

de perturbación o impedimento para que se ejerza dicho uso y librando al Ministerio cuando tales 

acciones provengan de terceros. 

3. Entregar el inmueble con los servicios de energía eléctrica, acueducto y alcantarillado, aseo público y 

recolección de basuras debidamente instalados y en funcionamiento, acondicionados a las 

necesidades requeridas. Todos los anteriores a paz y salvo a la fecha de entrada en tenencia del 

inmueble por parte de la entidad contratante. 

4. Permitir la instalación del aviso que identifique el ente Ministerial que toma en arriendo. 

5. Garantizar que la infraestructura del inmueble tomado en arriendo cumpla con las normas de 

iluminación, ventilación, áreas de circulación, ubicación de puertas, protección de equipos contra 

incendios, y demás normas de seguridad industrial que sean aplicables. 

6. Garantizar que los circuitos eléctricos que alimentan el inmueble estén dentro de un tablero de material 

no combustible. 

7. Asegurar que la infraestructura del inmueble tomado en arriendo cumpla a cabalidad con los preceptos 

legales contenidos en la ley de discapacitados No. 361 del 7 de febrero de 1997, por medio de la cual 

se establecen mecanismos de integración social de las personas con limitación en aspectos de 

prevención, educación, de rehabilitación de integración laboral, de bienestar laboral, transporte, 

comunicaciones, de accesibilidad y eliminación de barreras arquitectónicas. 

8. Realizar el mantenimiento preventivo y correctivo de la estructura de la edificación con el objeto de 

evitar y corregir fisuras y grietas, humedades e inundaciones en cualquiera de los niveles. 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. 

9. Realizar el mantenimiento preventivo y correctivo de las instalaciones internas de inmueble, sean estas 

redes de agua potable e instalaciones eléctricas. 

10. Realizar el mantenimiento preventivo y correctivo inmediato de todos y cada uno de los inmuebles 

contratados, en forma directa o a solicitud de la entidad arrendataria, a fin de evitar perturbación o 

suspensión del servicio y en las actividades competencias del Ministerio. Si transcurridos tres (3) días 

calendario contados a partir de la fecha y hora de recibo de la solicitud de mantenimiento y/o 

reparación, sin que el arrendador haya dado solución a lo solicitado, la entidad podrá realizar tanto el 
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mantenimiento como las reparaciones necesarias, las cuales serán descontadas del valor del canon 

de arrendamiento inmediatamente siguiente. El arrendador acepta de antemano el valor por el cual la 

entidad realizará el mantenimiento y/o corrección prevista en esta obligación; dicho valor en ningún 

caso podrá superar el cincuenta por ciento (50%) del monto del canon mensual correspondiente. Ante 

el acontecimiento de esta circunstancia el arrendador deberá explicar por escrito las razones por las 

cuales no le fue posible atender en su debida oportunidad la solicitud realizada por la entidad, las 

mejoras útiles y suntuarias siempre requerirán autorización previa y por escrito del arrendador. 

11. Mantener el valor del canon de arrendamiento ofrecido en la propuesta durante toda la vigencia del 

contrato. 

12. Realizar los inventarios y la verificación del estado y cantidad del inmueble y los bienes tomados en 

arriendo por el Ministerio, dentro del quinto (5) día hábil anterior al vencimiento del plazo de ejecución 

del contrato. El documento correspondiente, previa contratación y firma por parte del interventor, hará 

parte integrante del acta de devolución del inmueble y bienes arrendados, el día de vencimiento del 

plazo de ejecución estipulado en el contrato. 

13. Disponer de un número celular, una línea fax y una cuenta de correo electrónico, con el objeto de que 

se atienda los requerimientos del Ministerio en forma oportuna, así como informar el nombre de la 

persona debidamente autorizada para mantener contacto con la institución. 

14. Garantizar la calidad del inmueble y de los servicios contratados y responder por ellos, acorde con lo 

establecido en el artículo 5 numeral 4 de la ley 80 de 1993. 

15. Asegurara el cumplimiento de normas de seguridad, demarcación de sitios de acceso, evacuación, 

señales internas, equipos de extinción de incendios en las áreas comunes. 

16. Proporcionar baños de servicio, con baterías independientes para mujeres y hombres. 

17. Cumplir con los pagos de los aportes de sus empleados a los sistemas de salud, riesgos profesionales, 

pensiones y los aportes a las cajas de compensación familiar, SENA e ICBF. 

18. realizar de manera oportuna el pago de impuestos tasas y contribuciones inherentes al inmueble. 

 
Disponer del inmueble el cual tiene un área construida  
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19. Garantizar el buen uso, goce y disfrute del inmueble otorgado en arriendo, sin propiciar cualquier clase 

de perturbación o impedimento para que se ejerza dicho uso y librando al Ministerio cuando tales 

acciones provengan de terceros. 

20. Entregar el inmueble con los servicios de energía eléctrica, acueducto y alcantarillado, aseo público y 

recolección de basuras debidamente instalados y en funcionamiento, acondicionados a las 

necesidades requeridas. Todos los anteriores a paz y salvo a la fecha de entrada en tenencia del 

inmueble por parte de la entidad contratante. 

21. Permitir la instalación del aviso que identifique el ente Ministerial que toma en arriendo. 

22. Garantizar que la infraestructura del inmueble tomado en arriendo cumpla con las normas de 

iluminación, ventilación, áreas de circulación, ubicación de puertas, protección de equipos contra 

incendios, y demás normas de seguridad industrial que sean aplicables. 

23. Garantizar que los circuitos eléctricos que alimentan el inmueble estén dentro de un tablero de material 

no combustible. 

24. Asegurar que la infraestructura del inmueble tomado en arriendo cumpla a cabalidad con los preceptos 

legales contenidos en la ley de discapacitados No. 361 del 7 de febrero de 1997, por medio de la cual 

se establecen mecanismos de integración social de las personas con limitación en aspectos de 

prevención, educación, de rehabilitación de integración laboral, de bienestar laboral, transporte, 

comunicaciones, de accesibilidad y eliminación de barreras arquitectónicas. 

25. Realizar el mantenimiento preventivo y correctivo de la estructura de la edificación con el objeto de 

evitar y corregir fisuras y grietas, humedades e inundaciones en cualquiera de los niveles. 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. 

26. Realizar el mantenimiento preventivo y correctivo de las instalaciones internas de inmueble, sean estas 

redes de agua potable e instalaciones eléctricas. 

27. Realizar el mantenimiento preventivo y correctivo inmediato de todos y cada uno de los inmuebles 

contratados, en forma directa o a solicitud de la entidad arrendataria, a fin de evitar perturbación o 

suspensión del servicio y en las actividades competencias del Ministerio. Si transcurridos tres (3) días 

calendario contados a partir de la fecha y hora de recibo de la solicitud de mantenimiento y/o 

reparación, sin que el arrendador haya dado solución a lo solicitado, la entidad podrá realizar tanto el 
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mantenimiento como las reparaciones necesarias, las cuales serán descontadas del valor del canon 

de arrendamiento inmediatamente siguiente. El arrendador acepta de antemano el valor por el cual la 

entidad realizará el mantenimiento y/o corrección prevista en esta obligación; dicho valor en ningún 

caso podrá superar el cincuenta por ciento (50%) del monto del canon mensual correspondiente. Ante 

el acontecimiento de esta circunstancia el arrendador deberá explicar por escrito las razones por las 

cuales no le fue posible atender en su debida oportunidad la solicitud realizada por la entidad, las 

mejoras útiles y suntuarias siempre requerirán autorización previa y por escrito del arrendador. 

28. Mantener el valor del canon de arrendamiento ofrecido en la propuesta durante toda la vigencia del 

contrato. 

29. Realizar los inventarios y la verificación del estado y cantidad del inmueble y los bienes tomados en 

arriendo por el Ministerio, dentro del quinto (5) día hábil anterior al vencimiento del plazo de ejecución 

del contrato. El documento correspondiente, previa contratación y firma por parte del interventor, hará 

parte integrante del acta de devolución del inmueble y bienes arrendados, el día de vencimiento del 

plazo de ejecución estipulado en el contrato. 

30. Disponer de un número celular, una línea fax y una cuenta de correo electrónico, con el objeto de que 

se atienda los requerimientos del Ministerio en forma oportuna, así como informar el nombre de la 

persona debidamente autorizada para mantener contacto con la institución. 

31. Garantizar la calidad del inmueble y de los servicios contratados y responder por ellos, acorde con lo 

establecido en el artículo 5 numeral 4 de la ley 80 de 1993. 

32. Asegurara el cumplimiento de normas de seguridad, demarcación de sitios de acceso, evacuación, 

señales internas, equipos de extinción de incendios en las áreas comunes. 

33. Proporcionar baños de servicio, con baterías independientes para mujeres y hombres. 

34. Cumplir con los pagos de los aportes de sus empleados a los sistemas de salud, riesgos profesionales, 

pensiones y los aportes a las cajas de compensación familiar, SENA e ICBF. 

35. realizar de manera oportuna el pago de impuestos tasas y contribuciones inherentes al inmueble. 

 
2.3.1. PRODUCTOS: 

 
NA 
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2.4. 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. 
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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. 

 
 

2.5. ESPECIFICACIONES TÉCNICAS 

 
Local ubicado en la carrera 51 N° 50-31, oficina 415. 

Centro Comercial Parque Plaza P.H. 

Municipio de Rionegro – Antioquia 

Cuyos linderos son: “Ubicado en el cuarto piso del centro comercial parque 

plaza propiedad horizontal con nomenclatura 415, con un área toral 

privada construida aproximada de 37.27 metros cuadrados, y una altura 

libre de 3.36 metros lineales aproximados; su área y linderos están 

determinados por el perímetro comprendido entre los puntos 295 al 304 y 

295 punto de partida, del plano A2” 

Inmueble identificado con Matricula Inmobiliaria: 020-77365 
2.6. LUGAR DE CUMPLIMIENTO Y DOMICILIO CONTRACTUAL 

 

     Dirección: Local ubicado en la carrera 51 N° 50-31, oficina 415. 
 

2.7. PLAZO DE EJECUCION 
 
El plazo de ejecución del contrato será de Nueve (9) meses, término contado a partir de la expedición del 
registro presupuestal, sin que sobrepase al 31 de diciembre de 2020 
 

2.8. AUTORIZACIONES, PERMISOS Y LICENCIAS REQUERIDOS PARA SU EJECUCIÓN 
N/A  
 

3. MODALIDAD DE SELECCIÓN Y FUNDAMENTOS JURÍDICOS 
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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.  de conformidad con el literal i) del numeral 4 del 
artículo 2 de la Ley 1150 de 2007 la modalidad de selección de contratación directa procede para la celebración 
de contratos de arrendamiento o adquisición de inmuebles. 
Que el artículo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015, establece que las “(…) Entidades Estatales pueden 
alquilar o arrendar inmuebles mediante contratación directa para lo cual deben seguir las siguientes reglas:  
Verificar las condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad en que la Entidad requiere el inmueble.  
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.” 
 
Que en cumplimiento del artículo 2.2.1.2.1.4.1 del Decreto 1082 de 2015, el Ministerio expidió el Acto 
administrativo de justificación de la contratación directa correspondiente. 
 
Que el Proceso de Contratación se encuentra incluido en el Plan Anual de Adquisiciones, para la presente 
vigencia fiscal del Ministerio del Trabajo. 
 

4. EL VALOR DEL CONTRATO Y/O CONVENIO 
5.  

: VALOR DEL CONTRATO Y FORMA DE PAGO El valor del contrato y/o convenio se estima en hasta CINCO 
MILLONES OCHOCIENTOS OCHENTA Y UN MIL TRECIENTOS NOVENTA Y DOS PESOS ($5.881.392), 
incluidos todos los costos directos e indirectos y los impuestos, tasas y contribuciones que conlleve la 
celebración y ejecución total del contrato y/o convenio., así como todos los gastos de administración y 
sostenimiento que puedan generar las áreas recibidas en arriendo. 
 
Para el valor se realizado en el estudio previo se tomó el valor mensual del contrato anterior el cual ya estaba 
actualizado con el IPC del año 2019, con el fin de determinar un estimado del valor mensual del canon de 
arriendo. 
EL MINISTERIO, pagará al CONTRATISTA el valor del contrato en mensualidades anticipadas, así: 
SEICIENTOS  CINCUENTA Y CINCO MIL DOSCIENTOS TREINTA Y CINCO PESOS ($653.488) M/CTE 
incluidos impuestos.   
 

5.1. IMPUTACION PRESUPUESTAL 
 

El Ministerio del Trabajo pagará al(a) Contratista el valor del presente contrato con cargo al certificado 
de disponibilidad presupuestal No. 2220  de fecha 4 de marzo de 2020 por valor de ($24.021.675), 
M/CTE, expedido por el Grupo de Presupuesto del MINISTERIO.  
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5.2. Justificación del Valor del Contrato y/o convenio 
 
 
La Dirección Territorial de Antioquia del Ministerio del Trabajo cuenta sedes en diferentes municipios del 
Departamento de Antioquia, la oferta en estos municipios de acuerdo con las necesidades del Ministerio es muy 
limitada, por esta razón se requiere que las sedes actuales sigan funcionando en los mismos locales que vienen 
de años anteriores, para el presente contrato se actualizo el valor histórico más el IPC del año 2019 . 
 
 
 

5.3. FORMA DE PAGO 

 
EL MINISTERIO, pagará al CONTRATISTA el valor del contrato en mensualidades 
anticipadas, así: SEICIENTOS  CINCUENTA Y CINCO MIL DOSCIENTOS TREINTA 

Y CINCO PESOS ($653.488) M/CTE incluidos impuestos.   
 
La presente contratación se encuentra reportada en el Plan de Adquisición de Bienes y Servicios y Obras.   
 

¿Existen vigencias futuras? 

Si  No x 

 
 

5.4. Proyecto(s) de inversión y/o rubro(s) de funcionamiento. 
 
             A-02-02-02-007 
 

6. CRITERIOS PARA SELECCIONAR LA OFERTA MAS FAVORABLE 
 
NA. 
 

7. 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”. 
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Matriz de Riesgos 
 
Ver anexo 
 
GARANTÍAS 

 
8. De conformidad con lo señalado en el artículo 2.2.1.2.1.4.5 del Decreto 1082 de 2015:” En la contratación 

directa la exigencia de garantías establecidas en el Título III 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 la presente contratación. 
 
 

9. 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. 

 
10. SUPERVISIÓN 

 
La supervisión estará a cargo de Ana Isabel Gaviria Delgado – Inspectora de Trabajo  
 
 
 

RESPONSABLE DE AREA, DIRECTOR O, 
SUBDIRECTOR O JEFE DE OFICINA 

)  

 
FIRMA: __________________________________ 
DANIEL SANN MANTILLA 
Cargo: DIRECTOR REGIONAL – ANTIOQUIA  

 
Elaboró: (Ana Isabel Gaviria Delgado ) 
 
Revisó y Aprobó: (Laura Victoria Arias Franco) 
 
Revisión y aprobación aspectos financieros: (Ana Isabel Gaviria Delgado) 
 


