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ESTUDIO PREVIO - JUSTIFICACION

Informacién Presupuestal

N° CDP VALOR N° APROPIACION

00095 $75.333.467,00 2.1.2.02.02.007

En desarrollo de lo sefialado en los numerales 7 y 12 del articulo 25 de la Ley 80 de 1993,
modificado por el articulo 87 de la Ley 1474 de 2011, reglamentado por el articulo
2.2.1.1.2.1.1. Decreto 1082 del 2015 se hace necesario la elaboracion y suscripcion de
un Estudio Previo que estara conformado por los documentos definitivos que serviran de
soporte para la presente contratacion.

1. LA DESCRIPCION DE LA NECESIDAD QUE EL MUNICIPIO DE AMAGA
PRETENDE SATISFACER CON LA CONTRATACION:

La Administracion Municipal de Amaga tiene como objetivo principal servir a los intereses
generales de los habitantes del Distrito, conforme a los principios constitucionales
establecidos en el Articulo 209 de la Constitucion Politica de Colombia, asi como las
normas legales vigentes. Su actividad se fundamenta en principios como igualdad,
imparcialidad, buena fe, eficacia, eficiencia, economia, celeridad, responsabilidad,
transparencia, publicidad, contradiccién, polivalencia e interdisciplinariedad, entre otros,
gue rigen la Administracion Puablica y sus servidores.

En este contexto, el equipamiento municipal comprende edificaciones y espacios de uso
predominantemente publico, disefiados para proporcionar servicios de bienestar social,
apoyo a actividades econdmicas y funciones administrativas. Estos espacios se clasifican
segun su finalidad: salud, educacion, comercio y abasto, cultura, recreacion, deporte,
administracion, seguridad y servicios publicos.

En el caso del municipio de Amaga, aunque cuenta con infraestructura fisica para el
equipamiento municipal, los espacios disponibles son insuficientes para satisfacer las
necesidades administrativas, lo que ha llevado a un problema de hacinamiento en las
oficinas municipales. Esta situacion afecta la operatividad y calidad del servicio,
dificultando el cumplimiento eficiente de las actividades estatales.

Para superar esta limitacién, el municipio ha identificado la necesidad de arrendar un
inmueble construido en material, en buen estado y con espacios amplios, que permita
reubicar dependencias esenciales de la Administracidn Municipal. Este arrendamiento
busca fortalecer institucionalmente a la entidad territorial y garantizar condiciones Optimas
para el desarrollo de las funciones publicas.

En el marco del Plan de Adquisiciones de la vigencia 2025, el municipio de Amagéa ha
previsto reubicar las siguientes dependencias:

Direccion de Agricultura y Desarrollo Rural
Oficina de Control Interno

Oficina de Control Interno Disciplinario
Oficina de Enlace de Victimas
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Esta estrategia responde a la necesidad de mejorar las condiciones laborales y
administrativas, fortaleciendo la capacidad institucional para la prestacién de servicios de
calidad a la comunidad.

. La descripcion del objeto a contratar, con sus especificaciones esenciales, y la
identificacion del contrato a celebrar.

OBJETO: ARRENDAMIENTO DE INMUEBLE UBICADO EN LA CALLE 50 51-47 DE LA
ZONA URBANA, PARA REUBICAR VARIAS DEPENDENCIAS DE LA
ADMINISTRACION MUNICIPAL

2.1. CLASIFICADOR DE BIENES Y SERVICIOS

Dando cumplimiento el numeral 1 del articulo 2.2.1.1.2.1.3 del Decreto 1082 de 2015, el
objeto del presente proceso contractual se encuentra clasificado en los codigos UNSPSC,
segun el siguiente cuadro:

2.3 CODIGO DE CLASIFICACION DE BIENES Y SERVICIOS

De conformidad con el Clasificador de Bienes y Servicios de las Naciones Unidas (Version
14 del UNSPSC) contenido en la direccion
http://www.colombiacompra.gov.co/Clasificacion, la siguiente es la codificacion del
servicio requerido por la Entidad:

ITEM CLASIFICACION UNSPSC PRODUCTO

1 80131500 Arrendamiento de Instalaciones
Comerciales o Industriales

Alcance del objeto:

La ejecucién del objeto del contrato que se celebre como resultado del presente proceso
de seleccion debera comprender como minimo, las actividades sefialadas en este
documento y en sus especificaciones técnicas, asi como las que se establezcan en el
respectivo contrato.

El local para arrendar esta ubicado en la calle 50 51-47 en el Municipio de Amaga

El local cuenta con:

o Optimas condiciones fisicas y estructurales que garanticen la seguridad de
las personas y la adecuada conservacion de los materiales.

e Puertas o0 estructura segura que evite la perdida de los elementos.
Sistemas de acueducto y alcantarillado en perfecto funcionamiento.

e Sistema eléctrico en perfecto funcionamiento.

e Bafos en perfecto funcionamiento

DESTINACION DEL BIEN: USO COMERCIAL
Identificacion del contrato a celebrar:

Por tratarse de un contrato de arrendamiento de inmueble se realizara directamente, de
acuerdo al numeral 4°, literal i. del articulo 2° de la ley 1150 de 2007 y articulo
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2.2.1.2.1.4.9 del Decreto 1082 de 2015, teniendo en cuenta que el inmueble cumpla con
las condiciones requeridas para su destinacion

El ARRENDADOR se obligard para con el ARRENDATARIO a cumplir con las
siguientes obligaciones:

1. Entregar al arrendatario la casa y/o local arrendada.

2. Entregar el bien inmueble en las condiciones aptas para su fin

3. Entregar el inmueble con los servicios publicos al dia.

4. Realizar las adecuaciones fisicas u otro tipo de inversion requerida a fin de que
el inmueble sirva para el objeto pretendido, excepto en lo relacionado con las
reparaciones locativas.

5. Mantener el inmueble en estado de servir para el fin al que ha sido arrendado.

6. Librar al ARRENDATARIO de toda turbacion o embarazo en el goce de la cosa
arrendada.

7. Realizar reparaciones 0 mejoras necesarias en tiempo oportuno a excepcion
de las locativas.

8. Las obligaciones propias e inherentes a los contratos de arrendamiento
previstas tanto en la legislacion civil como comercial colombiana.

9. Realizar mes a mes el trdmite respectivo para recibir el canon de arrendamiento

pactado, segun las indicaciones del Municipio de Amaga.

EL ARRENDATARIO se obligaréa a:

1. Pagar oportunamente y dentro del plazo pactado el canon respectivo

2. Pagar a las respectivas empresas los servicios publicos a partir de la entrega
del inmueble.

3. Responder por todo dafio, pérdida y deterioro de los elementos del inmueble

entregado en arrendamiento, para el efecto se levantara un acta de entrega
especificando dichos elementos.

4. Usar el inmueble Unicamente para los fines sefialados en el contrato y no podra

hacerlo servir a otros objetos diferentes a los convenidos.

Recibir el inmueble y mantenerlo en excelente estado de mantenimiento.

Realizar sobre el inmueble las reparaciones locativas, conforme a los términos

del articulo 1996 y ss del Codigo Civil.

7. Asumir por su cuenta y riesgo las adecuaciones fisicas u otro tipo de inversion
gue considere necesario.

8. Informar oportunamente al arrendador de cualquier anomalia o dafio que se
presente con el fin de que se tomen las medidas pertinentes de manera
adecuada.

9. Las obligaciones propias e inherentes a los contratos de arrendamiento
previstas tanto en la legislacion civil como comercial.

o o

Los fundamentos juridicos que soportan la modalidad de seleccion.

Por tratarse de un contrato de arrendamiento de inmueble se realizara directamente, de
acuerdo al numeral 4°, literal i. del articulo 2° de la ley 1150 de 2007 y articulo
2.2.1.2.1.4.9 del Decreto 1082 de 2015, teniendo en cuenta que el inmueble cumpla con
las condiciones requeridas para su destinacion.

Articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015. 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. 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

El analisis técnico y econdémico que soporta el valor estimado del contrato,
indicando con precision las variables consideradas para calcular el presupuesto
de la respectiva contratacion, asi como su monto y el de los costos para la entidad
asociados a la realizaciéon del proceso de seleccion y a la ejecucion del contrato.

Para establecer el presupuesto oficial del proceso se tuvo en cuenta la propuesta
realizada por la empresa Inmobiliaria quien tiene el pleno conocimiento del Mercado
Inmobiliario del Municipio tanto en oferta y demanda, valorizacion de los predios y
posibles canones de arrendamiento con base en los predios ofertados.

De conformidad con el Decreto 1082 de 2015, para efectos del Contrato de
Arrendamiento, se debe tener en cuenta la ubicacién del inmueble, el area que lo delimita,
asi como el estado de su infraestructura.

El bien debe reunir las condiciones minimas locativas para el funcionamiento de los
grupos organizados del municipio de Amaga, en desarrollo de los programas que ejecuta
la entidad a través de la Direccion de Bienestar Social.

Por lo tanto se solicitd6 una propuesta sobre un inmueble que cumpliera con las
condiciones que se requiera para el fin de la ubicacion parcial, tomando como base el
tiempo, el presupuesto y su ubicacion, dado que establecer un precio por parte de la
entidad requeriria un perito valuador del cual carece, es por ello que con base en los
costos entregados se proyecta la adquisicién del inmueble bajo estas caracteristicas.

De igual forma se analizaron contratos realizados por la entidad en vigencias anteriores
para proyectar los costos en los cuales se incurrié con el fin de contar con una idea, no
obstante es solo un andlisis para buscar un posible techo en referencia a los precios de
arrendamiento solo en el Municipio dado que no es posible analizar procesos de
municipios aledafios dado la categorizacion de los Municipios

ANALISIS DEL SECTOR ECONOMICO Y DE LOS OFERENTES POR PARTE DE LAS
ENTIDADES ESTATALES:

El Andlisis del Sector Econdmico y de los Oferentes por parte de las entidades Estatales
estara conformado por la siguiente Informacion:

Los valores que se vienen fijando por concepto Arrendamientos tendran obviamente
variables que dependen de la experiencia del contratista, ubicacién y municipio como
referentes de entidades publicas territoriales que han contratado objetos similares, y los
propios celebrados por el municipio de Amaga, Antioquia en los ultimos periodos, como
se muestra en la tabla contigua:

ANO OBJETO DEL CONTRATO VALOR DE CONTRATO

ARRENDAMIENTO DE ESPACIO PARA REUBICAR

2024 | TEMPORALMENTE Y EN FORMA PARCIAL LOS 13.336.587,00

VENDEDORES UBICADOS EN EL SEGUNDO PISO
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DE LA PLAZA DE MERCADO DEL MUNICIPIO DE
AMAGA

2023

ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE
UBICADO EN LA CALLE 51 NUMERO 51-38 P2 DE LA
ZONA URBANA DEL MUNICIPIO DE AMAGA, PARA
REUBICACION DE VARIOS DESPACHOS DE LA
ADMINISTRACION MUNICIPAL, EN ATENCION Y
PREVENCION DE DESASTRES POR LA OLA
INVERNAL

$26.336.840,00

Por dltimo, se debe de tener en cuenta, la escasa oferta de inmuebles, de las
caracteristicas requeridas, en el municipio de Amaga, asi como los canones historicos

que venia pagando el Municipio de Amaga en afios anteriores, para inmuebles similares
a los requeridos.

ARRENDAMIENTC DE BIEN INMUEBLE PARA SEDE PRINCIPAL PARA EL
PROGRAMA DE ATENCION INTEGRAL PARA NINOS Y NINAS DE 0 A 6 ANOS
DE EDAD - DE CEROQ A SIEMPRE, MODALIDAD FAMILIAR - DEL MUNICIPIO DE
AMAGA (ANTIOQUIA) DURANTE EL ANO 2021,

Local a arendar, 495 m?, valor arrendamiento mensual $2.165.400, ubicado en la
CARRERA S50 # 52 - 19, zona Urbana, cuenta con los servicios de:

Salén Comin con juegos infantiles.
Cocina,

Bafos.

Bodega u oficina.

ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE PARA EL FUNCIONAMIENTO
DEL GIMNASIO EN DESARROLLO DE LOS PROYECTOS DE VIDA
SALUDABLES Y DE ACONDICIONAMIENTO FISICO DEL MUNICIPIO DE
AMAGA, DURANTE EL ANO 2021

Local a arrendar, 214.7 m?, valor arrendamiento mensual $2.383.444

4. La justificacion de los factores de seleccion que permitan identificar la oferta

mas favorable.
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Lo importante a tener en cuenta para seleccionar la oferta mas favorable y conveniente
para la entidad en este tipo de contratos, son las condiciones del bien inmueble que
deben satisfacer las necesidades identificadas para el cumplimiento del objeto
contractual, asi como las opciones de arrendamiento teniendo en cuenta la oferta de
inmuebles en el municipio de Amaga.

5. El soporte que permita la estimacion, tipificacion y asignacién de los riesgos

previsibles que puedan afectar el equilibrio econdémico del contrato:
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. Contratista
nal ajenos al|contrato en su

arrendatario |desarrollo

6. El andlisis que sustenta la exigencia de los mecanismos de cobertura que
garantizan las obligaciones surgidas con ocasion del proceso de seleccion y del
contrato a celebrar:

En raz6n a la naturaleza del objeto del contrato, y de conformidad con el Decreto 1082
del 2015, en la contratacion directa no es obligatoria la exigencia de garantias.

7. Elementos descriptivos del Contrato a celebrar:

Bien o _servicio _objeto _del contrato: Contrato de Arrendamiento de inmueble se
realizara directamente, de acuerdo al numeral 4°, literal i. del articulo 2° de la ley 1150 de
2007 y articulo 2.2.1.2.1.4.9 del Decreto 1082 de 2015, teniendo en cuenta que el
inmueble cumpla con las condiciones requeridas para su destinacion.

Valor_estimado del contrato: El Presupuesto oficial calculado para este contrato es
TOTAL IVA INCLUIDO: SETENTA Y CINCO MILLONES TRESCIENTOS TREINTA Y
TRES MIL CUATROCIENTOS SESENTA Y SIETE PESOS ($75.333.46700)

El valor estara soportado en el Correspondiente certificado de disponibilidad presupuestal
N° 00095 del 23 de enero de 2025 del Rubro 2.1.2.02.02.007 por valor de SETENTA Y
CINCO MILLONES TRESCIENTOS TREINTA Y TRES MIL CUATROCIENTOS
SESENTA Y SIETE PESOS ($75.333.46700), Conforme a lo establecido en el articulo
2.2.1.1.1.6.1. del decreto 1082 de 2015, el MUNICIPIO, realiz6 el andlisis del sector
relativo al objeto del presente proceso de contratacién, teniendo en cuenta la “Guia para
la elaboracién de Estudios del Sector”, publicada por Colombia Compra Eficiente. Este
analisis se hizo desde la perspectiva legal, comercial, financiera, organizacional y técnica
y hace parte integral de los presentes estudios.

Forma de Pago:

El municipio arrendatario pagara al arrendador el valor del canon en once (11) pagos
iguales por valor de seis millones ochocientos cuarenta y ocho mil cuatrocientos
noventa y siete pesos M/L ($6.848.497,00) previa certificacion de por parte del
supervisor del contrato.

Supervision

CORRE

NOMBRE CARGO ELECTRONICO

JUAN DAVID LONDONO

GIL

Secretario
y

de Gobierno | gobierno@amaga- antioquia.gov.co

Servicios
Administrativos

Lugar de Ejecucion (Sitio de entreqga de los bienes 0 servicios):
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El Local ubicado en la calle 50 51-47 de la zona urbana del Municipio de Amagé

Duracion o Plazo de ejecucidon del contrato:

El plazo de ejecucion del presente contrato sera de hasta el 30 de diciembre de 2025
Multas:

Por incumplimiento de las obligaciones derivadas de la ejecucion del contrato, el
municipio de Amaga impondra el 1 por mil del valor del contrato como multa, siguiendo
el procedimiento previsto en la ley 1474 de 2011 y respetando el debido proceso
sancionatorio.

Clausula Penal Pecuniaria:

En caso de declaratoria de caducidad o de incumplimiento, el Municipio de Amagéa hara
efectiva la clausula penal pecuniaria pactada en el contrato, la cual tendra un monto del
diez por ciento (10%) del valor de éste y se considerard como pago parcial de los
perjuicios causados al municipio, sin perjuicio de las demas reclamaciones o sanciones
a que haya lugar.

El Municipio de Amaga podra descontar el valor de la clausula penal pecuniaria de
cualquier suma que le adeude el Municipio al contratista, lo cual éste autoriza, sin
perjuicio de hacer efectiva la garantia de cumplimiento del contrato. Si esto no fuere
posible se procedera al cobro coactivo de conformidad con lo previsto en el articulo 17
de la Ley 1150 de 2007, por parte de la dependencia encargada en el Municipio.

PLAN DE DESARROLLO
Amaga Enamora 2024 - 2027

MUNICIPAL
LINEA Mas Justa y mas segura
SECTOR Gobierno Territorial

CODIGO BANCO DE

PROYECTO (BPIM) 2024050300007

Desarrollo integral de estrategias que fomente e
impulse el buen gobierno territorial del Municipio de
Amaga

NOMBRE BPIN

TIPO DE GASTO:

FUNCIONAMIENTO Y/O
INVERSION

Libre Destinaciéon

FUENTE DE FINANCIACION

Ingresos Corrientes de Libre destinacién

CODIGOS PLAN ANUAL DE
ADQUISICIONES (PAA)

80131500

CONCEPTO

Arrendamiento de Instalaciones Comerciales o

Industriales

ESTE DOCUMENTO SE ENTENDERA FIRMADO ELECTRONICAMENTE POR EL
ORDENADOR DEL GASTO UNA VEZ SE APRUEBE EN LA PLATAFORMA DE
SECORP Il LA FASE CORRESPONDIENTE.
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