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ESTUDIOS Y DOCUMENTOS PREVIOS PARA CONTRATACION DIRECTA DEL
INMUEBLE PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LA SEDE DE LA DELEGACION
DE CORDOBA Y LA REGISTRADURIA ESPECIAL DE MONTERIA - CORDOBA

. ESTUDIOS Y DOCUMENTOS PREVIOS

El presente estudio se elabora, en cumplimiento de los principios que rigen la
Contratacion Estatal y en virtud de lo establecido en articulo 221.1.21.1 del
Decreto Unico Reglamentario No. 1082 de 2015.

1. DESCRIPCION DE LA NECESIDAD

En cumplimiento de su mision institucional LA REGISTRADURIA NACIONAL
DEL ESTADO CIVIL, debe contribuir al fortalecimiento de la democracia mediante
el registro de la situacién civil de las personas, la organizacion de los procesos
electorales, promover la participacionsocial con la expresion de la voluntad
popular; por lo cual en desarrollo de su visién institucional sera una Institucion
reconocida por la ciudadania colombiana por su excelencia en la prestacion de los
servicios a su cargo, garantizando la facilidad de acceso a toda la poblacion,
mediante la utilizacion de tecnologias modernas y el compromiso de sus
funcionarios.

Sobre el particular, es pertinente anotar que a la fecha la Registraduria Nacional
del Estado Civil no cuenta con sede propia en el municipio de Monteria para el
normal funcionamiento de la Delegacion Departamental y la Registraduria Especial
de Monteria, por lo que se hace necesario tomar en arrendamiento un inmueble
que se ajuste a los requisitos exigidos por la Ley y la Circular N°087 de 2021
expedida por la Gerencia Administrativa y Financiera y la Gerencia de Informatica.

Para tal efecto, se requiere contar con un espacio fisico suficientemente amplio
con rampa para acceso a discapacitados, instalaciones eléctricas propias y polo a
tierra debidamente certificado, ajustado a las normas técnicas que rigen para
Colombia, ubicado dentro del perimetro urbano, en las zonas de seguridad
demarcadas por el Comando de la Policia, con el respectivo estudio de seguridad
emitido por la Policia Nacional o autoridad competente, verificando que el
inmueble que se pretende tomar en arriendo cumple con las recomendaciones
minimas de seguridad para el funcionamiento de la Registraduria Nacional del
Estado Civil, que permita cumplir con los objetivos misionales de la Entidad,
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cumpliendo a satisfacciéon con los requisitos juridicos legales y de infraestructura
requeridos por la entidad para el desarrollo del objeto a contratar.

Por lo anterior, se hace necesario tomar en calidad de arrendamiento un inmueble
que satisfaga estos requerimientos.

2. OBJETO A CONTRATAR
2.1 Objeto

El objeto del presente contrato es el arrendamiento de un inmueble, para el
funcionamiento de la Delegacion Departamental de Cérdoba y la Registraduria
Especial de Monteria, consistente en un edificio de cuatro pisos con un area total
de 1.306.9 metros cuadrados, servicio de ascensor hasta el cuarto piso, dieciséis
(16) bafos para usuarios y funcionarios y un (1) bafio para discapacitados. El
inmueble cuenta con un depésito de agua (alberca) de 4.000 litros y cuatro (4)
tanques en pvc con 4.000 litros de agua adicional. En el cuarto piso se encuentra
un auditorio y una cafeteria con su respectiva cocina. El edificio cuenta con todos
los servicios publicos domiciliarios de agua, energia y gas con contadores
independientes; subestacion eléctrica propia completamente nueva de 75 KVA
110/220 voltios con todas las acometidas internas nuevas y polo a tierra menor o
igual a 0.7 voltios.

El inmueble debe contar con las siguientes condiciones minimas: a) Rampa de
Acceso: punto de acceso para usuarios con condicién de discapacidad, b) Area de
atencion al publico, c) Baterias sanitarias con adecuaciones para personas con
movilidad reducida (PMR), d) Servicios Publicos: el inmueble debe contar con
servicio de energia, acueducto y alcantarillado y servicio de aseo. e)
Infraestructura: el inmueble debe contar con una estructura compuesta por
paredes en ladrillo o bloque revestidas en cemento, piso en baldosa, que no
presente ningun tipo de dafrio, filtraciones o deterioro.

2.2 Alcance del objeto
El inmueble objeto del contrato es un edificio de cuatro (4) pisos, tipo local

comercial, con un area total de 1.306.9 metros cuadrados, ubicado en la Carrera
32 # 25 — 16 Edificio Maria Martelo, del centro de la Ciudad de Monteria.
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El objeto del presente proceso esta codificado en el clasificador de bienes y
servicios — UNSPSC, asi:

Cadigo

profesionales de
empresa y
servicios
administrativos.

ili s cto
UNSPSC Segmento Familia Clase Produ
80131502 | Servicios de | Servicios Alquiler y Arrendamiento
gestion, servicios | inmobiliarios | arrendamiento de

de propiedades
o edificaciones.

instalaciones
comerciales o
industriales.

2.4.Tipo de contrato
- Arrendamiento de bien inmueble.

2.5.Autorizaciones, permisos y/o licencias

- No aplica.

2.6. Especificaciones Técnicas

Bien inmueble consistente en un edificio cuatro (4) pisos, tipo local comercial, con
un area total de 1.306.9 metros cuadrados, ubicado en la Carrera 3 # 25 — 16
Edificio Maria Martelo, del centro de la Ciudad de Monteria.

2.7.0bligaciones del futuro contratista

El futuro contratista se obliga a lo siguiente:

» Entregar el inmueble con las especificaciones técnicas descritas en el objeto
contractual y con los servicios publicos de energia, acueducto, alcantarillado
y aseo, area de atencion al publico, rampa de acceso y servicio de baterias
sanitarias con adecuaciones para personas con movilidad reducida (PMR),
el dia de la suscripcion del acta de inicio.
» Suscribir Acta de Inicio con el supervisor del contrato.
» Garantizar el uso exclusivo del inmueble a la Registraduria Nacional del
Estado Civil.
» Entregar de conformidad con la propuesta los bienes y servicios ofrecidos.

3
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Garantizar la calidad y el buen funcionamiento de los bienes suministrados
en la ejecucion del contrato.

El propietario se compromete al mantenimiento del inmueble y a realizar las
reparaciones necesarias para mantenerlo en condiciones oéptimas vy
adecuadas para el funcionamiento de una sede de la Registraduria Nacional.
Suscribir a tiempo las actas requeridas por parte de la Entidad (supervisor
y/o interventor) como constancias de la ejecucion del contrato.

Presentar las cuentas de cobro del valor del contrato, anexando todos sus
soportes y documentos necesarios para ello, dentro de los plazos
convenidos.

Las demas que por ley o contrato le correspondan.

2.8.0Obligaciones de la Entidad

La Entidad se obliga para con el futuro contratista a lo siguiente:

N =

6.

Pagar el valor del contrato de conformidad con lo pactado.

Cancelar mensualmente y en forma oportuna los servicios publicos energia
eléctrica, acueducto, alcantarillado y aseo, desde la fecha en que recibi6 el
inmueble hasta la fecha de finalizacion del contrato.

Brindar la colaboracién y proporcionar la informacién y/o documentacion que
sea necesaria para el adecuado cumplimiento del contrato.

Resolver las peticiones y consultas que le haga el futuro contratista dentro de
los términos legales.

Cumplir y hacer cumplir las condiciones pactadas en el contrato y en los
documentos que de él forman parte.

Ejercer adecuada y correctamente la supervision del contrato.

2.9. Plazo de ejecucion

El término de ejecucion del contrato es de doce (12) meses contados a partir del
cumplimiento de los requisitos de ejecucion.

2.10. Lugar de ejecucion

El municipio de Monteria en el departamento de Cérdoba.

2.1

1

Supervision
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La supervision del contrato sera ejercida por los Delegados Departamentales de
Cordoba.

Il. MODALIDAD DE SELECCION

La presente contratacion se fundamenta juridicamente en el literal i) del numeral
4, del articulo 2 de la Ley 1150 de 2007, en concordancia con el Decreto 1082 del
26 de mayo de 2015 que dispone en su articulo 2.2.1.2.1.4.11: Arrendamiento de
bienes inmuebles. Las entidades estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles
mediante contratacién directa para lo cual deben seguir las siguientes reglas:

1. Verificar las condiciones del 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, analisis que
debera tener en cuenta los principios y objetivos del sistema de compra y
contratacion publica.”

lIl. VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO Y JUSTIFICACION
a. Valor estimado del contrato.

El valor total del contrato es la suma de TRESCIENTOS VEINTISIETE MILLONES
OCHOCIENTOS DIECIOCHO MIL OCHENTA Y OCHO PESOS M.L
($327.818.088) incluido IVA.

b. Justificacion. Estudio de mercado

No se realizd estudio de mercado, debido a que se pretende continuar el contrato
de arrendamiento en el mismo inmueble donde actualmente funciona la Delegacion
Departamental de Cordoba y la Registraduria Especial de Municipal de Monteria,
ademas no fue requerido por el propietario del inmueble, quien acepto el incremento
en el canon mensual de arrendamiento del 3% autorizado por el Ministerio de
Hacienda, razén por la cual, aprovechando que sus instalaciones se ajustan a las
necesidades de la Entidad, y que el inmueble cumple con los requisitos exigidos en
el objeto del presente estudio previo para el funcionamiento de la Registraduria
Municipal, se escogié el inmueble ubicado en la Carrera 3% # 25 — 16 Edificio Maria
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Martelo de la nomenclatura urbana del municipio de Monteria en el departamento
de Cdrdoba.

De acuerdo con lo anterior, el valor establecido para el canon de arrendamiento de
la vigencia 2025, incluido el incremento del 3%, es por la suma de VEINTISIETE
MILLONES TRESCIENTOS DIECIOCHO MIL CIENTO SETENTA Y CUATRO
PESOS M.L. ($ 27.318.174) incluye IVA.

De conformidad con el estudio de mercado realizado el inmueble que mas se ajusta
al presupuesto de la entidad y a las condiciones minimas requeridas para el
funcionamiento de la sede, es el ofrecido por la sociedad FUTURO SOLIDARIO
CPA S.A.S., en razén a que cumple con las necesidades requeridas y ofrece la
garantia de comodidad por su ubicacion, adecuacion fisica, seguridad y el valor
ofrecido viene siendo la opcion mas econdmica, teniendo en cuenta que este
inmueble facilita la distribucién y acomodacion de la Registraduria Especial de
Monteria y de la Delegacion de Cérdoba.

Por lo anterior, se recomienda celebrar el contrato de arrendamiento con la sociedad
FUTURO SOLIDARIO CPA S.A.S.

c. Disponibilidad presupuestal

La Entidad expedira el certificado de disponibilidad presupuestal correspondiente,
el cual se anexara al presente estudio como parte integral del mismo expediente
contractual.

d. Forma de pago

La REGISTRADURIA pagara al ARRENDADOR el valor del contrato, previo el
lleno de los siguientes requisitos:

Acreditacion de pagos de seguridad social integral y parafiscales.
Presentacion de factura electronica o cuenta de cobro segun corresponda, y
el respectivo cargue en la plataforma Secop II.

e Informe de seguimiento de supervision y/o interventoria en el respectivo
formato.

El valor del contrato se cancelara en cuatro pagos asi:
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A) Un cuarto pago, que corresponde a los meses de enero, febrero, marzo de 2025
por valor de OCHENTA Y UN MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA Y
CUATRO MIL QUINIENTOS VEINTIDOS PESOS M.L. ($ 81.954.522) incluye IVA,
pagaderos en el mes de febrero de 2025.

B) Un quinto pago, que corresponde a los meses de abril, mayo, junio de 2025 por
valor OCHENTA Y UN MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA Y CUATRO MIL
QUINIENTOS VEINTIDOS PESOS M.L. ($ 81.954.522) incluye IVA, pagadero en
el mes de mayo de 2025.

C) Un sexto pago, que corresponde a los meses de julio, agosto, septiembre de
2025 por valor de OCHENTA Y UN MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA Y
CUATRO MIL QUINIENTOS VEINTIDOS PESOS M.L. ($ 81.954.522) incluye IVA,
pagadero en el mes de agosto de 2025.

D) Un séptimo pago, que corresponde a los meses de octubre, noviembre,
diciembre de 2025 por valor de OCHENTA Y UN MILLONES NOVECIENTOS
CINCUENTA Y CUATRO MIL QUINIENTOS VEINTIDOS PESOS M.L. ($
81.954.522) incluye IVA, pagadero en el mes de noviembre de 2025.

Lo anterior con cargo al Presupuesto de la Registraduria Nacional del Estado Civil.

LA REGISTRADURIA pagara al ARRENDADOR el valor del contrato con cargo a
su presupuesto para la vigencia fiscal 2025, de acuerdo con el Certificado de
Disponibilidad Presupuestal No 525 de enero 2 de 2025.

Paragrafo Primero: Los pagos sefalados en esta clausula estan sujetos a las
aprobaciones de los cupos de PAC de la Direccion del Tesoro Nacional del
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico.

IV. CRITERIOS PARA SELECCIONAR EL FUTURO CONTRATISTA

El inmueble que mas se ajusta a los requerimientos de la entidad es el ubicado en
la Carrera 3% # 25 — 16 Edificio Maria Martelo de la nomenclatura urbana del
municipio de Monteria, segun oferta presentada por la sociedad FUTURO
SOLIDARIO CPA S.A.S. a través de su representante legal HOLGUER CAMILO
PEREZ DORIA en representacion del propietario CARLOS ALBERTO PEREZ
ARANGO, debido a que cumple con todos los requisitos exigidos por la
Registraduria Nacional del Estado Civil, tiene el area suficiente para los funcionarios

7



PROCESO GESTION CONTRACTUAL CODIGO GCFL04

: ; ESTUDIOS Y DOCUMENTOS PREVIOS PARA
REGISTRADURIA | FORMATO CONTRATACION DIRECTA VERSION 2

NACIONAL DEL ESTADO CIVIL

Aprobado:22/04/2024

y para la atencién del publico, rampa de acceso y baterias sanitarias con
adecuaciones para personas con movilidad reducida (PMR.) y para el publico en
general; ademas el inmueble estd muy bien ubicado, en una zona céntrica del
municipio de Monteria y el propietario realiza el mantenimiento preventivo y
correctivo al inmueble, cuando se requiere.

Este inmueble se viene arrendando hace varios afnos, por lo que no hay necesidad
de realizar traslado de redes y el canon mensual con su incremento se ajusta a los
requerimientos de la entidad.

V. CONTRATISTA SELECCIONADO

De conformidad con el estudio de mercado realizado y luego de verificar el
cumplimiento de los requisitos legales para la suscripcion del contrato y el
cumplimiento de las necesidades de infraestructura para el funcionamiento de la
sede de la Registraduria Especial de Monteria y la Delegacién Departamental de
Cordoba el contratista seleccionado es la sociedad FUTURO SOLIDARIO CPA
S.A.S.

Considerando que, con la contratacion publica se busca el cumplimiento de los fines
estatales, es preciso que las entidades publicas cuenten con herramientas que les
permitan conseguir la seleccién apropiada de los contratistas, lo cual facilitara en
gran medida el logro de los mencionados fines. De tal forma que, el propio Estado
ha expedido diversas normas, procurando en todo momento proporcionar a las
entidades los mecanismos que contribuyan en la seleccion idénea antes sefialada.
La Ley 80 de 1993 otorg6 a las entidades la estructura general y los principios de la
contratacion estatal. No obstante, con la modificacion a la Ley 80 de 1993, a través
de la Ley 1150 de 2007 y el Decreto 1510 de 2013, este ultimo derogado por el
decreto 1082 de 2015, (que no modificd su contenido normativo, pero si cambiod la
numeracion), se pretende disminuir los costos del proceso contractual y con ello que
el procedimiento de seleccion este basado en los principios que rigen la contratacion
publica, buscando de esta manera el cumplimiento de los fines estatales.

El articulo 2.2.1.2.1.4.11 del decreto 1082 de 2015, prevé:
“Articulo 2.2.1.2.1.4.11. Arrendamiento de bienes inmuebles. Las

Entidades Estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante
contratacion directa para lo cual deben seguir las siguientes reglas:
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1. Veerificar las condiciones del 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,
analisis que debera tener en cuenta los principios y objetivos del sistema
de compra y contratacion publica.”
La Ley 1150 de 2007, el Decreto 1510 de 2013 y el decreto 1082 de 2015,
definen los estudios previos como aquellos encaminados a establecer la
conveniencia y oportunidad de la contratacidn, determinar las
especificaciones técnicas y el valor del bien o servicio, y analizar los riesgos
en los que incurrira la entidad al contratar.

Criterios Técnicos:

La Registraduria Nacional del Estado Civil busca garantizar la organizaciéon y
transparencia del proceso electoral, la oportunidad y confiabilidad de los escrutinios
y resultados electorales, contribuir al fortalecimiento de la democracia mediante su
neutralidad y objetividad, promover la participacién social en la cual se requiera la
expresion de la voluntad popular mediante sistemas de tipo electoral en cualquiera
de sus modalidades, asi como promover y garantizar en cada evento legal en que
deba registrarse la situacion civil de las personas, que se registren tales eventos, se
disponga de su informacion a quien deba legalmente solicitarla, se certifique
mediante los instrumentos idéneos establecidos por las disposiciones legales y se
garantice su confiabilidad y seguridad plenas.

De acuerdo con lo anterior, y con el fin de garantizar los procesos misionales, la
entidad ha venido contratando anualmente a través de la modalidad de contratacion
directa los bienes inmuebles necesarios a nivel nacional con el fin de atender todas
las necesidades de los ciudadanos y la poblacién en general.

Esta contratacion ha generado un beneficio importante teniendo en cuenta que la
Entidad esta realizando presencia en cada uno de los departamentos y municipios
que comprenden el territorio nacional, teniendo en cuenta que la demanda en este
tipo de servicios cada vez es mas alta por el crecimiento de la poblacién.

En aras de cumplir con el articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015 y con los
principios de planeacion, responsabilidad, y transparencia, esta entidad identifico
que el objeto del presente proceso involucra el sector de la economia nacional

9
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compuesto por las actividades y servicios inmobiliarios de arrendamiento de bienes
inmuebles.

El contrato de arrendamiento que se pretende suscribir se encuentra sometido a las
normas contenidas en el Estatuto General de la Contratacion Publica, y en lo no
contemplado en éste por los Codigos Civil y de Comercio.

Para el analisis del sector se tuvo en cuenta que el inmueble objeto del contrato que
se pretende suscribir, se encuentra ubicado en el sector Urbano del Municipio de
Monteria en el departamento de Codrdoba, por las circunstancias descritas
anteriormente.

La entidad anualmente suscribe contratos de arrendamiento, que por lo general se
toman con el mismo arrendador para que no se presenten cambios de sedes
evitando de esta manera mas gastos por traslado de mobiliario y de redes,
garantizando la adecuada y continua prestacién del servicio a los ciudadanos.

Los procesos de contratacion anteriores han sido exitosos, toda vez que se ha
logrado cumplir con la misién propuesta por la entidad, adicional a ello, la modalidad
de contratacion directa permite tener una amplia oferta en el mercado de los
servicios de arrendamiento y a la vez que las partes lleguen a un acuerdo, como la
forma de pago, el valor del canon de arrendamiento, adecuaciones, entre otras.

V1. ANALISIS DE RIESGOS Y FORMA DE MITIGARLO

ITEM | RIESGOS A PREVER FORMA DE MITIGARLO
CALIDAD Y El arrendatario asumira la responsabilidad del deterioro
CORRECTO o deficiencias fisicas del bien suministrado, de acuerdo
1 FUNCIONAMIENTO con las especificaciones técnicas establecidas en el
DEL BIEN contrato, o por el incumplimiento de los parametros
SUMINISTRADO establecidos.
INCUMPLIMIENTO EN e Seguimiento por parte del supervisor del contrato
2 LA EJECUCIONDEL de arrendamiento de las obligaciones pactadas
CONTRATO en el contrato.
e Cumplir con las fechas pactadas para la entrega
del inmueble.

10
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Adicional a estos riesgos, tenemos la matriz para la tipificacion, estimacion y
asignacion de riesgos previsibles, la cual se anexa a este documento de Estudios,
Documentos Previos y Analisis del Sector para Contratacion Directa y hace parte
integrante del mismo.
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VII. LAS GARANTIAS QUE LA ENTIDAD ESTATAL CONTEMPLA

EXIGIR EN EL PROCESO DE CONTRATACION

Para la presente contratacion no sera obligatoria la exigencia de garantia, de
conformidad con el articulo 2.2.1.2.1.5.4 del Decreto 1082 del 26 de mayo 2015.

ANEXOS

- Copia de cédula de ciudadania

- Formato Beneficiario Cuenta

- Certificacion Bancaria

- Registro Unico Tributario

- Poder

- Certificados de antecedentes de Procuraduria, Contraloria, penales y
requerimientos judiciales y medidas correctivas.

- Declaracion Juramentada sobre inhabilidad

- Carta de presentacion de propuesta

- Certificado de Libertad y Tradicion

- Paz y Salvo de impuesto predial

- Certificado de Uso de Suelo

- Registro Fotografico.

RODOLFO RAFAEL ES
DELEGADO DEL REGISTR
(Encargado de ambos

CABALLERO
R NACIONAL EN CORDOBA
achos Resolucion 14493 de 2024)

Elaboro: 1SIS GHISAYS LOPEZ
P.U. Oficina Administrativa y Financiera
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