MUNICIPIO DE SOGAMOSO S—
I MACROPROCESO: GESTION DE BIENES Y SERVICIOS %ﬁ’m“—“
i L PROCESO: CONTRATACION

cODIGO: FECHA:
t AGB-01-F-01 ESTUDIOS PREVIOS PARA CONTRATAR e J VERSION: 14 ‘

Copia Controlada

ANALISIS DEL SECTOR

ARRENDAMIENTO DE UN INMUEBLE UBICADO EN LA CARRERA 14 No. 16-33 PARA EL
FUNCIONAMIENTO DEL ARCHIVO CENTRAL DEL MUNICIPIO DE SOGAMOSO.

De acuerdo con lo contemplado por el Articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015, la Secretaria
de General, realiza el siguiente analisis del sector teniendo como base el objeto del contrato, la
necesidad a satisfacer y las caracteristicas del inmueble que se pretende tomar en arrendamiento.

DESCRIPCION DE LA NECESIDAD

Que, la sefiora ELSA MARINA FERNANDEZ DE FERNANDEZ presentd propuesta de arrendamiento de
un inmueble ubicado en la Carrera 14 No. 16-33., con fecha TRCE (13) de enero de 2025, con el fin
de suscribir un nuevo contrato de arrendamiento.

Que, Debido a la ausencia de inmuebles de propiedad del Municipio, en los cuales pueda seguir
funcionando El archivo central, que actualmente funcionan en el inmueble ubicado en la Carrera 14
No. 16-33, se tiene la necesidad de suscribir un nuevo contrato de arrendamiento del inmueble en
mencion.

La Administracion Municipal ha venido contratando el arriendo del inmueble en el cual funciona: El
archivo central, cuya fecha de vencimiento es el veinte (20) de enero de 2025.

En la actualidad el Archivo central presta servicio de atencién al usuario y archivo documental en
inmueble ubicado en la carrera 14 No. 16-33.

El archivo central, al igual que las demas dependencias de la Alcaldia de Sogamoso, necesita contar
con areas de trabajo amplias y adecuadas para su funcionamiento.

Que, el Municipio de Sogamoso, ocupa siete inmuebles en calidad de arrendamiento, los cuales se
encuentran vigentes hasta el mes de diciembre, sin embargo, en dichas instalaciones no se cuenta
con espacio suficiente para ubicar la oficina y documentos del archivo central.

De otro lado el Municipio no cuenta con recursos para adquirir un nuevo inmueble o en el corto
plazo no se prevé la construccion de una edificacion para la reubicacién de las diferentes
dependencias que hacen parte de esta Entidad.
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Asi las cosas, al no existir alternativas de compra o construccién a corto plazo de un inmueble para

la Alcaldia de Sogamoso, ni espacio suficiente para reubicar el Archivo central en los inmuebles que
se encuentran arrendados, se requiere suscribir un contrato de arrendamiento de un inmueble que
se encuentre ubicado en zona céntrica de Sogamoso, en inmediaciones de la plaza 6 de septiembre

Que, la sefiora ELSA MARINA FERNANDEZ DE FERNANDEZ identificada con C.C. No. 24.117.333,
presentd propuesta de arrendamiento de un inmueble ubicado en la Carrera 14 No. 16-33, el cual
cuenta con matricula inmobiliaria No. 095-6938, con &rea aproximada de 420 m2 con un canon
mensual de CINCO MILLONES CIENTO CUARENTA Y UN MIL QUINIENTOS OCHENTA PESOS
($5.141.580) M/CTE., IVA incluido.

Que, el inmueble ofertado consta de dos (2) plantas; la primera planta cuenta con:

Sala de espera

Un bafo

Espacio técnico

Bodega 1: (Con area de 98 mts2)

Bodega 2: con un are de 100 mts y cuenta con dos bafios
Cuarto de Aseo.

La segunda Planta consta de:

- Sala de espera

- 2 Oficinas

- 2 Banos

- Espacio para cafeteria

Que, el inmueble en mencién fue adquirido por la sefiora ELSA MARINA FERNANDEZ DE FERNANDEZ
mediante escritura plblica No. 1.802 de fecha veintiocho (28) de septiembre de 2021 de la Notaria
Primera del circulo de Sogamoso.

Que, en vista de la ausencia de bienes de propiedad del municipio en los cuales puedan ubicarse los
documentos y oficina del archivo municipal, se hace necesario suscribir contrato de arrendamiento,
con el fin de garantizar el funcionamiento de las oficinas y/o dependencias gue se encuentran
ubicadas en el inmueble con direccién Carrera 14 No. 16-33.
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ASPECTO LEGAL:

En virtud de lo consagrado por la Ley 80 de 1993, articulo 2, literal a), la Alcaldia Municipal esta
definida como una de las entidades estatales para efectos de la aplicacién del estatuto General de
Contratacion de la Administracién Publica.

A la luz de lo dispuesto en el articulo 32 de la norma anterior, “son contratos estatales todos los
actos juridicos generadores de obligaciones que celebren las entidades a que se refiere el presente
estatuto, previstos en el derecho privado o en disposiciones especiales, o derivados de la autonomia
de la voluntad...”

Asi mismo, el articulo 40 de la norma citada establece que: “... Del contenido del Contrato Estatal.
Las estipulaciones de los contratos serdn las que, de acuerdo con las normas civiles, comerciales y las
previstas en esta Ley, corresponden a su esencia y naturaleza.

Las entidades podrdn celebrar los contratos y acuerdos que permitan la autonomia de la voluntad y
requieran el cumplimiento de los fines estatales.

En los contratos que celebren las entidades estatales podran incluirse las modalidades, condiciones
y, en general, las clausulas o estipulaciones que las partes consideran necesarias y convenientes,
siempre que no sean contrarias a la Constitucién, la Ley, el orden publico y a los principios y
finalidades de esta ley y a los de buena administracién.

()"

La Ley 1150 de 2007, Por medio de la cual se introducen medidas para la eficiencia y la transparencia
en lo Ley 80 de 1993 y se dictan otras disposiciones generales sobre la contratacion con Recursos
Publicos”, establece en el articulo 2, numeral 4, Literal i), que el arrendamiento o adquisicion de
inmuebles se somete a la modalidad de seleccién de contratacién directa.

Por su parte el Decreto 1082 de 2015 en su Articulo 2.2.1.2.1.4.11 establece lo siguiente:
«Arrendamiento de bienes inmuebles: Las entidades estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles
mediante contratacion directa para lo cual deben sequir las siguientes reglas:

1. Verificar las condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad en la que la entidad estatal requiere
el inmueble.
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2. Analizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles que satisfacen las necesidades

identificadas y las opciones de arrendamiento, andlisis que deberd tener en cuenta los principios y
objetivos del sistema de compra y contratacién publica.)

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 1973 del Cédigo Civil Colombiano, el contrato de
arrendamiento de inmuebles es aquel en que dos partes se obligan reciprocamente, la una a
conceder, total o parcialmente, el goce de un inmueble y la otra a pagar por este goce, tal como lo
norma el articulo en mencion.

Acorde con lo que se determina en el articulo 1982 del C.C., son obligaciones del contrato de
arriendo de bienes inmuebles: la entrega al arrendatario del bien; el mantener el bien en estado de
servir; asi como a librar al arrendatario de toda turbacién o embarazo del goce de este,
contemplando la indemnizacién de perjuicios en este ultimo evento, por disposicion expresa del
articulo 1987 del C.C.

Si la molestia proviene de terceros que puedan justificar algun derecho anterior al contrato, de
conformidad con el articulo 1988 podra solicitar una disminucién proporcionada de la renta y en
caso de que se le prive de parte del bien arrendado, sin la cual no hubiera arrendado, tiene derecho
a cesar el arriendo, ya exigir indemnizacién de todo perjuicio causado.

El articulo 1996 vy las siguientes disposiciones del Caodigo Civil, establecen como obligaciones del
arrendatario, usar la cosa segun los términos o el espiritu del contrato, conservarla como lo haria un
buen padre de familia, hacer las reparaciones locativas y ademads pagar el precio o renta.

ANALISIS ECONOMICO, FINANCIERO Y DE MERCADO.
A. Analisis del Sector — Estudio de Mercado

DEMANDA

La Administracién Municipal se ve en la necesidad de seguir tomando en arrendamiento un inmueble
ubicado en la carrera 14 No. 16-33 de Sogamoso, el cual cumple con los requisitos de Sismo
resistencia exigidos por la norma NSR-10 y garantiza el facil acceso a la comunidad y a la poblacion
con diversidad funcional, por el cual deben circular las rutas de servicios de transporte publico y que
sea reconocido facilmente por la ciudadania.
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En atencion a que el contrato de arrendamiento que a la fecha se encuentra vigente el cual vence el

dia 15 de enero de 2024, la sefiora ELSA MARINA FERNANDEZ DE FERNANDEZ, presento propuesta
ante la Alcaldia de Sogamoso, con el fin de ofrecer el inmueble ubicado la carrera 14 No. 16-33, para
que se suscriba nuevo contrato de arrendamiento, en la cual se propone un canon de
arrendamiento, la cual corresponde a la suma de CINCO MILLONES CIENTO CUARENTA Y UN MIL
QUINIENTOS OCHENTA PESOS ($5.141.580) M/CTE., IVA incluido.

Que, el inmueble ofertado consta de dos (2) plantas; la primera planta cuenta con:

Sala de espera

Un bafio

Espacio técnico

Bodega 1: (Con drea de 98 mts2)

Bodega 2: con un are de 100 mts y cuenta con dos bafios
Cuarto de Aseo.

La segunda Planta consta de:

- Sala de espera

- 2 Oficinas

- 2 Bahos

- Espacio para cafeteria

Que, el inmueble en mencién fue adquirido por la sefiora ELSA MARIA FERNANDEZ DE FERNANDEZ
mediante escritura publica No. 1.0802 de fecha veintiocho (28) de septiembre de 2022 de la Notaria
Primera del circulo de Sogamoso.

B. Estudio de Mercado

OFERTA

¢Qué es el IPC? Es un indicador que permite medir la variacién porcentual promedio de los precios
al por menor entre dos periodos de tiempo, de un conjunto de bienes y servicios que los hogares
adquieren para su consumo. La variacién del precio de un bien o servicio es la suma ponderada de
variacion de precio del articulo en las ciudades investigadas.!

" Indice de Precios al Consumidor (IPC) Diciembre 2024
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3. IPC SEGUN NIVELES DE INGRESO POR CRITERIO
ABSOLUTO*

3.1 Comportamiento de la variacion mensual y anual del IPC segin niveles

de ingreso por criterio absoluto

Cuadro 5. 1PC segun niveles de ingrese por criterio absoluto

Total IPC
Diciembre 2023 - 2024

e
Mensual o T
F' 2023 7 2024 " 2023 " 2024
Pobres ' 042 o0& 819 4
Vulnerables 041 0.52 860 4.80
Case media 0.46 0.47 9,26 517
Ihgresos altos 0,46 0.30 9.80 5.51
Total nivel de ingresos 0.45 0.46 928 520

Fuente: DANE, IPC

* Se entiende por criterio absoluto el aplicado al caracterizar los hogares de acuerde con un nivel de ingresos preestablecido.

Nota: La diferencia en la suma de las variables obedece al sistema de aprodimacion en el nivel de digites trabajados en el

indice.

Copia Controlada

En diciembre de 2024, la variacion mensual del IPC por nivel de ingresos fue: Pobres (0,53%),
Vulnerables (0,52%), Clase media (0,47%), Ingresos altos (0,39%) y por dltimo, Total nivel de ingresos
(0,46%). La variacion anual del IPC por nivel de ingresos fue: Pobres (4,94%), Vulnerables (4,89%),
Clase media (5,17%), Ingresos altos (5,51%) y por Ultimo, Total nivel de ingresos (5,20%).
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2.1.2 Variaciones y contribuciones de las subclases en el mes

En diciembre de 2024 en comparacién con noviembre de 2024, la variacién de las subclases que mas
aportaron al indice total fueron: electricidad (2,55%), comidas en establecimientos de semvicio 3 la
mesa y autoservicio (1,06%), arriendo imputado (0,30%), arriendo efectivo (0,30%), tomate (15.21%)
comidas preparadas fuera del hogar para consumo inmediato (0,94%), transporte intermunicipal,
interveredal e internacional (5,60%), carne de cerdo y derivados (3,06%), carnes preparadas,
charcuteria y otros productos conteniendo carne (3,26%) y suministro de agua (0,65%). Las subclases
con aportes negativos a la variacion fueron: frutas frescas (-4,19%), paquetes turisticos completos
(-1.20%), arroz (-0,33%), equipos de telefonia mavil, similares y reparacion (-1,84%) y huevos (-0,35%).

Cuadro 4. IPC Varlacién y contribucién mensual

Por principales subclases
Diciembre 2024
Subcinse Varaosn (%) Caniriaaciin Punios
porcantusies

Emctricund 255 009
Comaas en establocomantss de Servicio 8 0 Mesd y stoseracs 108 008
Lrrende wmoutado 0.3 L
Artignde efectio 0.3 0.0}
Tomate 1529 003
Comeas preparadas fuera del hogar pare consume mmedisio 05 0.02
Transooete infermunicodl slerveredal ¢ NLarRaconS 280 oo
Carne de cerde y dervades 1,06 g2
Carmes preparadas, chascutera y otios producies cenlenends camme 1% -5
Searan -:nt_'e: 22 508 085 001

Fuente: DANE, IPC
Nata: La diferencia en la suma de las vanables obedece al sistema de aproximacion en el nivel de digitas trabajados en el

indice

El arriendo efectivo neto: es el monto que queda del alquiler bruto después de descontar los costos
que el propietario incurrié para arrendar el espacio; El arriendo efectivo neto se calcula restando los
costos del propietario al monto bruto del alquiler. Los costos que se restan pueden ser: Comisiones
de arrendamiento, Mejoras para el inquilino, Periodos libres de alquiler.,

El arriendo imputado: se utiliza para calcular indicadores de renta del hogar; El precio que el
propietario de la vivienda pagaria por ella en caso de que fuera inquilino de la misma, tomando en
consideracion elementos como la situacién, el equipamiento de la Zona, etc.
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Informacién diciembre 2024

indice de Precios al Consumidor [IPC)

varlacion anual y mensual
Total nacional
2023 - 2024 (diciembre)

Variacién mensual

fo~ ]

i
FC tota 928 5,20 045 0,46

Por lo anterior y conforme a la informacién generada por el DANE, al municipio de Sogamoso le fue
presentada una propuesta, en razén a las siguientes consideraciones:

La sefiora ELSA MARINA FERNANDEZ DE FERNANDEZ identificada con C.C. No. 24.117.333, presento
propuesta de arrendamiento de un inmueble ubicado en la Carrera 14 No. 16-33, el cual cuenta con
matricula inmobiliaria No. 095-6938, con 4rea aproximada de 420 m?2.

El inmueble ofertado consta de dos (2) pisos; la primera planta cuenta con:

Sala de espera

Un bafo

Espacio técnico

Bodega 1: (Con area de 98 mts2)

Bodega 2: con un are de 100 mts y cuenta con dos bafios
Cuarto de Aseo.

La segunda Planta consta de:
- Sala de espera

- 2 Oficinas

- 2 Bafos

- Espacio para cafeteria

Que, el inmueble en mencidn fue adquirido por la sefiora ELSA MARINA FERNANDEZ DE FERNANDEZ
mediante escritura publica No. 1.802 de fecha veintiocho (28) de septiembre de 2021 de la Notaria
Primera del circulo de Sogamoso.
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Que, en vista de la ausencia de bienes de propiedad del municipio en los cuales puedan ubicarse los
documentos y oficina del archivo municipal, se hace necesario suscribir contrato de arrendamiento,
con el fin de garantizar el funcionamiento de las oficinas y/o dependencias que se encuentran
ubicadas en el inmueble con direccién Carrera 14 No. 16-33.

Asi las cosas, la propuesta anteriormente descrita se encuentra dentro de los margenes estipulados
dentro del boletin técnico IPC generado por el DANE, presentando un incremento del 4% siendo este
inferior al porcentaje establecido en el respectivo boletin, esto es 5.2%.

Aunque el contrato de arrendamiento no se encuentra dentro del listado enunciativo del articulo 32
de la Ley 80 de 1993, su regulacion se encuentra en el Codigo Civil y en el Codigo de Comercio,
principalmente, los articulos 1973 al 2078 del Cédigo Civil que lo desarrollan. Pero también existen
normas especiales sobre el contrato de arrendamiento en los articulos 518 al 523 del Cédigo de
Comercio —sobre arrendamiento de inmuebles para los establecimientos de comercio—, 1678 al 1687
y 1890 al 1899 de la misma codificacion —sobre arrendamiento de naves—; y en la Ley 820 de 2003,
por la cual se expide el régimen de arrendamiento de vivienda urbana.

OFERTA QUE SATISFACE LAS NECESIDADES DE LA ENTIDAD

Conforme al numeral 1 del articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015, la Administracin
Municipal verificé las condiciones del mercado inmobiliario del Municipio de Sogamoso, en primera
instancia se realizé una revisién de los Inmuebles de propiedad del Municipio determinando que no
se encuentran disponibles para este propdsito.

El inmueble ubicado en la Carrera 14 No. 16-33 de la ciudad de Sogamoso, cumple con todas las
especificaciones exigidas por el municipio de Sogamoso para el funcionamiento de la oficina y
archivos del Archivo Central del Municipio de Sogamoso.
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Por lo anterior, se recomienda suscribir contrato de arrendamiento del inmueble mencionado con

la sefiora ELSA MARINA FERNANDEZ DE FERNANDEZ, propietaria del inmueble ubicado en la Carrera
14 No. 16-33 de la ciudad de Sogamoso, el cual cuenta con un area total habilitada de 420 m2,
metraje suficiente para la ubicacion de la dependencia mencionada anteriormente el cual tendrd un
canon mensual de CINCO MILLONES CIENTO CUARENTA Y UN MIL QUINIENTOS OCHENTA PESOS
($5.141.580) M/CTE., IVA incluido.

Atentamente,

A U @ :
JE ANCHEZ BENITEZ
Segretaria al
Proyectaron:

Nombre Cargo Firma l

MIGUEL ARMANDO ARAQUE VARGAS ALMACENISTA GENERAL Vi %ﬂj—*. ‘
N
S A
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JENNIFER PAO ANCHEZ BENITEZ
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Secrétaria General
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