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1. DESCRIPCION DE LA NECESIDAD. (Art. 2.2.1.1.2.11 del Decreto 1082 de 2015)

La Constitucion Politica de Colombia de 1991 dispone en su Articulo 2 como fines esenciales
del Estado: servir ala comunidad, promover la prosperidad general y garantizar la efectividad
de los principios, derechos y deberes consagrados en la Constitucion; facilitar la
participacion de todos enlas decisiones que los afectan y en la vida econdmica, politica,
administrativa y cultural de la Nacion; defender la independencia nacional, mantener la
integridad territorial y asegurar la convivencia pacifica y la vigencia de un orden justo.

Adicionalmente, la contratacién publica en Colombia es el principal instrumento juridico del
que se vale la Administracion para cumplir sus finalidades, hacer efectivos los deberes
publicos y prestar los servicios a su cargo, para el caso, mediante la colaboracion de los
particulares; siendo la mismauna actividad esencialmente reglada, uno de los desafios es
brindar seguridad juridica, asociada a la correcta aplicacion de la normatividad en la materia,
y en consecuencia, a la reduccion de los riesgos de dafo antijuridico, asi como de
responsabilidades personales derivadas.

La contratacion estatal restringe la manifestacion de la voluntad contractual, al establecer
modalidades de seleccion mediante la implementacién normativa de la seleccidn objetiva,
entendidacomo un deber que da lugar a la limitacion de las posibilidades de asignacion y
firma de contratos, mediante la aplicacion de las modalidades de seleccion, contenidas en la
Ley 1150 de 2007, a saber:licitacion publica, seleccién abreviada, concurso de méritos,
contratacion directa y seleccion por minima cuantia. En tanto dicha regla, se ocupa de
desarrollar: [...] el principio de la trasparencia y dicha posicion se afianza mas cuando
decimos que los pliegos de condiciones en los procesos de seleccion de contratistas deben
contener reglas claras, objetivas y justas.
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Las entidades publicas, en virtud del principio de planeacidn, estan obligadas a la elaboracién
previa de estudios y analisis suficientemente serios y completos, antes de iniciar un
procedimiento de seleccidon, encaminados a determinar, entre muchos otros aspectos
relevantes: (i) la verdadera necesidad de la celebracion del respectivo contrato; (ii) las
opciones 0 modalidades existentes para satisfacer esa necesidad y las razones que
justifiquen la preferencia por la modalidad o tipo contractual que se escoja; (iii) las calidades,
especificaciones, cantidades y demas caracteristicas que puedan o deban reunir los bienes,
las obras, los servicios, etcétera., cuya contratacion, adquisicion o disposicion se haya
determinado necesaria, lo cual, segun el caso, debera incluir también la elaboracion de los
disefios, planos, analisis técnicos, etcétera; (iv) los costos, valores y alternativas que, a
precios de mercado reales, podria demandar la celebracion y ejecucion de esa clase de
contrato, consultando las cantidades, especificaciones, cantidades de los bienes, obras,
servicios, etcétera., que se pretende y requiere contratar, asi como la modalidad u opciones
escogidas o contempladas para el efecto; (v) la disponibilidad de recursos o la capacidad
financierade la entidad contratante, para asumir las obligaciones de pago que se deriven de
la celebracidn deese pretendido contrato; (vi) la existencia y disponibilidad, en el mercado
nacional o internacional, de proveedores, constructores, profesionales, etc., en condiciones
de atender los requerimientos y satisfacer las necesidades de la entidad contratante; (vii)
los procedimientos, tramites y requisitos que deban satisfacerse, reunirse u obtenerse para
llevar a cabo la seleccion del respectivo contratistay la consiguiente celebracién del contrato
que se pretenda celebrar.

Segun el articulo 13 de la Constitucion Politica «Todas las personas nacen libres e iguales
ante la ley, recibiran la misma proteccion y trato de las autoridades y gozaran de los mismos
derechos, libertades y oportunidades sin ninguna discriminacion por razones de sexo, raza,
origen nacional o familiar, lengua, religion, opinion politica o filosofica. El Estado promovera
las condiciones para quela igualdad sea real y efectiva y adoptara medidas en favor de
grupos discriminados o marginados. El Estado protegera especialmente a aquellas personas
que, por su condicion econdmica, fisica o mental, se encuentren en circunstancia de
debilidad manifiesta y sancionara los abusos o maltratosque contra ellas se cometany.

El articulo 44 de la Constitucién Politica, define los derechos fundamentales de los nifios, y
en ese sentido establece que « (...) la familia, la sociedad y el Estado tienen la obligacion de
asistir y protegeral nifio para garantizar su desarrollo armonico e integral y el ejercicio pleno
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de sus derechos. Cualquier persona puede exigir de la autoridad competente su
cumplimiento y la sancion de los infractores. Los derechos de los nifios prevalecen sobre los
derechos de los demas»

En complemento de ambas disposiciones, la Carta Politica desarrolla el derecho
fundamental a la educacion de la poblacion con discapacidad, en los siguientes términos:

Articulo 47: El Estado adelantara una politica de previsidn, rehabilitacion e integracion
social para los disminuidos fisicos, sensoriales y psiquicos, a quienes se prestara la
atencién especializada querequieran.

Articulo 68: Indica en uno de sus incisos que “(...) La erradicacion del analfabetismo y la
educacion de personas con limitaciones fisicas o mentales, o con capacidades
excepcionales, son obligacionesespeciales del Estado.”

La Corte Constitucional, mediante su jurisprudencia, igualmente ha hecho énfasis en el
deber que tiene el Estado colombiano de pasar de modelos de educacion «segregada»
0 «integrada» a una educacion inclusiva que persigue que todos los nifios y nifias,
independientemente de sus necesidades educativas, puedan estudiar y aprender juntos»,
pues a diferencia de los anteriores modelos, 0 que se busca ahora es que la ensefianza
se adapte a los estudiantes y no éstos a la ensefianza, segun lo indicado en la Sentencia
T051 de 2011.

Asi pues, el marco constitucional y la legislacion nacional referida, crea la necesidad de
generar todas las politicas, planes y programas, que garanticen el ejercicio total y efectivo
de los derechos de la poblacion en discapacidad de manera inclusiva’, a razéon de lo cual
el Ministerio de EducacionNacional promovera la prestacién de un eficiente y oportuno
servicio educativo en el sector oficial ala poblacion en situacion de discapacidad?.

En consecuencia, establece la Constitucién Politica de 1991, en su ARTICULO 209. “La
funcidn administrativa esta al servicio de los intereses generales y se desarrolla con
fundamento en los principios de igualdad, moralidad, eficacia, economia, celeridad,
imparcialidad y publicidad, mediante la descentralizacion, la delegacion y la
desconcentraciéon de funciones. Las autoridades administrativas deben coordinar sus
actuaciones para el adecuado cumplimiento de los fines del Estado. (...)".

"Ley 1618 de 2013.
2 Articulo 2.3.3.5.2.2.1 del Decreto 1421 de 2017.
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En el mismo sentido, La Ley 1098 de 2006 establece en su Articulo 7°: “Proteccion
integral. Se entiende por proteccidon integral de los nifios, nifias y adolescentes el
reconocimiento como sujetosde derechos, la garantia y cumplimiento de los mismos, la
prevencion de su amenaza o vulneraciony la seguridad de su restablecimiento inmediato
en desarrollo del principio del interés superior. La proteccion integral se materializa en el
conjunto de politicas, planes, programas y acciones que se ejecuten en los ambitos
nacional, departamental, distrital y municipal con la correspondiente asignacion de
recursos financieros, fisicos y humanos.”

Por otra parte, la ley estatutaria 1618 de 2013, por medio de la cual se establecen las
disposiciones para garantizar el pleno ejercicio de los derechos de las personas con
discapacidad, estableci6 en su articulo 1, la garantia y aseguramiento del ejercicio
efectivo de los derechos de las personas condiscapacidad mediante las medidas de
inclusién, accion afirmativa y ajustes razonables y eliminandotoda forma de discriminacion
por razén de discapacidad en concordancia con la ley 1346 de 2009.

En el marco de los Derechos Humanos, con el fin de aumentar la cobertura y organizar
la oferta de programas y servicios, promover la participacion de la poblacion se hace
necesario apoyar procesos de inclusion, fomentar los espacios de cultura, deporte y
recreacion para personas con discapacidady sus cuidadores, fomentar el emprendimiento
y empleo para personas con discapacidad y cuidadores, orientar y gestionar la formacion
ocupacional para las personas con discapacidad y su cuidador, apoyar el fortalecimiento
de las medidas afirmativas y los ajustes razonables en procesosde accesibilidad, por todo
lo anterior se hace necesario contar con un espacio fisico accesible, adecuado y
condicionado para llevar a cabo dichos procesos.

Esta atencion integral, se pretende realizar en cumplimiento de las disposiciones
contenidas en el PLAN DE DESARROLLO 2024-2027, el cual le apunta a la
implementacion de estrategias que permitan una vida digna, de calidad y con igualdad de
oportunidades para la poblacion en condicion de discapacidad y sus cuidadores en Santa
Rosa de Cabal, que genera una gran apropiacion social, a través de la cual se estan
transformando la vida de las personas con discapacidad y sus cuidadores, convirtiéndose
en un escenario indispensable para la salvaguarda de los derechos de dicha poblacion.

Analizada la necesidad de la entidad y segun la guia para entidades publicas relacionada
con la atencion incluyente, los espacios para la atencion a personas con discapacidad
deberan contar con caracteristicas como:

e Elanchoy el peso de las puertas adecuados.

e El acceso a los bafos.
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e Lainclinacién de las rampas.

Asi mismo, es importante resaltar que la Secretaria de Desarrollo Social recibe
periddicamente requerimientos por parte de la comunidad con discapacidad o sus
cuidadores con el fin de que sean atendidas sus necesidades en cuanto a atencion,
educativa, recreativa y social, a través de programas y procesos ajustados a las
necesidades de cada discapacidad, para el mejoramiento de su calidad de vida y fomento
de su desarrollo integral.

En este orden de ideas, la Secretaria de Desarrollo Social plante6 desde vigencias
anteriores adelantar actividades de inclusién, artisticas, culturales, rehabilitacion fisica,
formacion, educacion y atencion integral, de tal manera que se potencialicen las
habilidades de las personas con discapacidad y se fomente el mejoramiento de la calidad
de vida de estos y sus cuidadores, para ello se requiere de un espacio que cuente con
facilidad para el acceso y movilidad de la poblacion en condicion de discapacidad, con al
menos 5 0 6 salones y espacios para desarrollar las actividades, preferiblemente en la
zona ceéntrica del municipio para que facilite la participacion de la poblacion beneficiaria.

El Municipio de Santa Rosa de Cabal en cumplimiento de la planeacion estratégica
establece actividades y metas descritas en el presente Estudio Previo, las cuales se
actualizaran conforme a laejecucion y cumplimiento contractual, de tal forma las mismas
tendran caracter temporal sujetas a laejecucion del Plan de Desarrollo Municipal.

Con el objetivo de responder a la mision del PLAN DE DESARROLLO 2024-2027, se
hace necesario realizar esta contratacion la cual se enmarca en los siguientes programas,
lineas estratégicas y metas del producto:

NOMBRE DEL PROYECTO: Implementacion de estrategias que permitan una vida digna,
de calidad y con igualdad de oportunidades para poblacién en condicién de discapacidad
y sus cuidadores en Santa Rosa De Cabal.

LINEA ESTRATEGICA: 1. Avanzar en una construccion social, equitativa e incluyente.
META DEL RESULTADO: Disponer de los recursos para el funcionamiento de un centro
de atencidn para personas con discapacidad en el municipio.

INDICADOR DE PRODUCTO: Servicios para la comunidad, sociales y personales.

Finalmente, al verificar la infraestructura del Municipio de Santa Rosa de Cabal, el mismo
no cuenta con un espacio de estas caracteristicas, motivo por el cual se hace necesario
adelantar un proceso de contratacion con el fin de impactar positivamente a la poblacién
en condicidén de discapacidad delmunicipio y dar cumplimiento a las acciones planteadas
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en el Plan de Desarrollo.

Es importante resaltar que la necesidad planteada se requiere durante toda la vigencia
2025, sin embargo y conforme a la disponibilidad de recursos se realizara por un plazo
inicial de 4 meses y 27 dias contados a partir de la suscripcion del acta de inicio.

1.1. SOLUCION DE LA NECESIDAD

Para atender la necesidad establecida, se requiere celebrar un contrato de arrendamiento,
de un bien inmueble que cumpla con las condiciones requeridas de acceso y espacio para
llevar a cabo los procesos en atencidén a la poblacion con discapacidad y se encuentre
ubicado en la zona céntricadel municipio para facilitar la participacion de toda la comunidad.

2. OBJETO A CONTRATAR

2.1 OBJETO GENERAL: ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE PARA EL
DESARROLLO DE LAS DIFERENTES ACTIVIDADES Y PROCESOS PARA LA
ATENCION INTEGRAL DE PERSONAS CON DISCAPACIDAD DEL MUNICIPIO
DE SANTA ROSA DE CABAL

2.2 ALCANCES:

1. Cumplir con el contrato teniendo en cuenta las condiciones econdmicas y las
especificaciones contenidas en la propuesta presentada.

2. Entregar al supervisor del contrato el inmueble dado en arrendamiento en buen
estado de servicio y sanidad, previa elaboracion de acta de entrega firmada por las
partes del contrato.

3. Entregar el inmueble con los servicios publicos, impuestos y demas cargos o pagos
al dia, al momento de suscribir el acta de entrega y recibo del inmueble.

4. Mantener en buen estado el inmueble, razén por la cual debe garantizar el uso,
goce exclusivo y pacifico del inmueble a la ALCALDIA DE SANTA ROSA DE
CABAL.

5. Realizar el mantenimiento preventivo y correctivo, cuando se requiera, de tal
manera que se garantice el 100% de la funcionalidad y la seguridad de las personas
gue hacen uso de las instalaciones.

6. No adquirir créditos de ningun tipo a cargo de los servicios publicos y en caso de
hacerlo, debera solicitar a las respectivas empresas, la expedicion de las
correspondientes facturas en las que se discrimine unicamente el consumo basico
de los servicios publicos del inmueble arrendado.
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7. Presentar en el plazo establecido la factura o cuenta de cobro del canon del mes
que corresponde.

8. Realizar el pago de las facturas de los servicios publicos, toda vez que se incluiran
dentro del canon.

9. Suscribir el acta de inicio, acta de entrega del inmueble, acta de finalizacion y
liquidacion del contrato.

Nota: En la eventualidad que por una providencia judicial la Administracion Municipal o
alguna de las dependencias que alli funcionen se le obligue a tomar una decision que no
permita cumplir con la continuidad del contrato de arrendamiento suscrito, no se pagara
indemnizacién por parte del arrendatario y se dara por terminado el contrato, de mutuo
acuerdo sin perjuicio para las partes.

2.3. IDENTIFICACION DEL OBJETO A CONTRATAR EN EL TERCER
NIVEL DEL CLASIFICADOR DE BIENES Y SERVICIOS:

83131500 — ALQUILER Y ARRENDAMIENTO DE PROPIEDADES O EDIFICACIONES

24, ESPECIFICACIONES, TITULARIDAD, AUTORIZACIONES,
PERMISOS Y LICENCIAS. LAS AUTORIZACIONES, PERMISOS Y
LICENCIAS REQUERIDOS PARA SU EJECUCION. (Art. 2.2.1.1.2.1.1
Numeral 2. Decreto 1082 de 2015).

Existe certificado de tradicion, tarjeta de propiedad, factura o similar que acredite

|la titularidad del municipio sobre el bien en el que se ejecutara el contrato. NA.
Cuenta el contrato que se ejecutara con licencia o permiso ambiental. NA.

Cuenta el contrato que se ejecutara con disponibilidad de servicios publicos. NA.
Existe constitucion de servidumbre en caso de tenerse que ejecutar el contrato sobre
predios ajenos. NA.

Cuenta el contrato que se ejecutara con los permisos de los vecinos o
propietarios de los predios en que se debe cumplir, bien para ocupacién o para
arrojar escombros o similares. NA.

Certificacion de sana posesion. NA.

Otros. Especificar: NA.

3. PLAZO ESTIMADO: (Articulo 2.2.1.1.2.3.1. Decreto 1082 de 2015) (Articulo
2.2.1.1.2.3.1. Decreto 1082 de 2015) CUATRO (4) MESES Y VEINTISIETE
(27) DIAS CONTADOS A PARTIR DE LA SUSCRIPCION DEL ACTA DE
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INCIO SIN EXCEDER VIGENCIA 2025.

4. LUGAR DE EJECUCION Y ENTREGA (Articulo 2.2.1.12.1.1.2):
Municipio de Santa Rosa de Cabal, calle 11 # 11-49/55 bajos.

5.  VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO Y PRESUPUESTO OFICIAL.
(Articulo 2.2.1.1.2.1.1., 4): El valor de la presente contratacion es de
VEINTICUATRO MILLONES NOVECIENTOS CATORCE MIL
OCHOCIENTOS SESENTA Y TRES PESOS MCTE ($24.914.863)

Numero yfecha | Rubro Nombre del Rubro Valor del Valor a
del CDP CDP afectar

N° 323 del 07 de| 2.3.2.02.02.007 SERVICIOS $25.000.000 $24.914.863

febrero de 2025 FINANCIEROS Y

SERVICIOS CONEXOS;

SERVICIOS
INMOBILIARIOS, Y
SERVICIOS DE
ARRENDAMIENTO Y
LEASING

5.1. ANALISIS TECNICO Y ECONOMICO QUE SOPORTA EL VALOR
ESTIMADO DELCONTRATO (Art. 2.2.1.1.2.1.1. Nral 40 Decreto 1082 de
2015.

La ley 80 de 1993 establece "ARTICULO 13. DE LA NORMATIVIDAD
APLICABLE A LOS CONTRATOS ESTATALES. Los contratos que celebren
las entidades a que se refiere el articulo 2°.del presente estatuto se regiran por
las disposiciones comerciales y civiles pertinentes, salvo en las materias
particularmente reguladas en esta ley.

Lo anterior indica que todo contrato que no tenga regulacién expresa en el
estatuto de contratacion requiere una remision al Codigo Civil y Codigo de
Comercio.

Por su parte el decreto 1082 de 2015 en el articulo 2.2.1.2.1.4.11. Dice
"Arrendamiento de bienes inmuebles”: Las entidades estatales pueden alquilar
o arrendar inmuebles mediante contratacion directa para lo cual deben seguir las
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siguientes reglas:

Verificar las condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad en la que la
entidad estatal requiere el inmueble.

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 norma arriba descrita nos indica que, en todo caso de arrendamiento de
inmuebles por parte de entidad publica, es necesario hacer un analisis del sector
consistente segun el Articulo 2.2.1.1.1.6.1 del mismo decreto, en hacer durante
la etapa de planeacion el analisis necesario para conocer el sector relativo al
objeto del Proceso de Contratacion desde la perspectiva legal, comercial,
financiera, organizacional, técnica, y de analisis de riesgo.

Como se evidencia la norma no establece en forma explicita que se deba hacer
unicamente un avaluo comercial, tampoco indica el tiempo, ni la forma de
reajustar los valores de arrendamiento. Se aclarar que el avaluo es una de las
formas mas expeditas para determinar de manera inequivoca los valores a
pagar, sin que sea este entonces el unico instrumento para tasar dicho valor.

Es por esto que, al revisar el codigo Civil y codigo de comercio, por la remision
expresa del articulo13 de la ley 80 de 1993, no se encontré6 norma que defina
con claridad cual debe ser la forma de pactar los precios y los reajustes.

En consideracion a lo anterior, para el presente caso, se tendran como referencia
el canon de arrendamiento del afio 2024 que ascendié a la suma de CUATRO
MILLONES OCHOCIENTOS TREINTA Y TRES MIL TRESCIENTOS TREINTA
Y TRES PESOS MCTE ($4.833.333), acorde con el andlisis de precios del
mercado inmobiliario en el municipio de santa rosa de cabal para la vigencia
anterior, por lo cual para la vigencia 2025, sera el punto de partida para
incrementarlo en el IPC que se establece en 5,2%
https://www.eltiempo.com/economia/finanzas-personales/este-sera-el-
incremento-del-arriendo-para-el-2025-en-colombia-tome-nota-de-cuando-y-a-
quienes-les-puede-subir-3416221
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Asi las cosas el canon de arrendamiento en la vigencia 2025 sera de: CINCO
MILLONES OCHENTA Y CUATRO MIL SEISCIENTOS SESENTA Y SEIS
PESOS MCTE ($5.084.666)

Adicional a lo anterior, se verificaron las condiciones del mercado inmobiliario en
el Municipio de Santa Rosa conforme a los cambios catastrales ya descritos que
influyen en el alza de los precios de los canones de arrendamiento. Por lo
anterior, en comparacion con los precios y las condiciones de los bienes
inmuebles que satisfacen las necesidades similares en la vigencia 2024, el
canon se encuentra acorde, en razon a que el bien inmueble identificado cuenta
con las condiciones especiales de acceso y permanencia para las personas con
discapacidad y por tanto las opciones son muy limitadas.

Dicho costo incluye los descuentos que el municipio realiza por concepto de
estampillas y retenciones como se relacionan a continuacion:

Tipo de Contribucién o Gasto| Caracter Porcentaje o valor
Impuesto de Guerra Municipal N.A%

Estampilla Pro desarrollo Rda. | Departamental N.A

Estampilla Pro cultura Municipal 1.0%

Estampilla Pro adulto mayor Municipal 4.0%

Retencion en la Fuente Nacional N.A*

Rete ICA Nacional 0.5% **

Tasa Pro- Deporte y Municipal 2.5%

Recreacion

Acuerdo No. 028 de 2020. ART. CUARTO: Hecho generador: El hecho
generador de la Tasa Pro-Deporte y Recreacion, es la suscripcion de contratos
y convenios que realice la Administracion Central del Municipio, sus
Establecimientos Publicos, las Empresas Industriales y Comerciales, y Sociales
del Estado del Municipio, las Sociedades de Economia Mixta donde le Municipio
posea capital social o accionario superior al 50% vy las entidades
descentralizadas indirectas con personasnaturales y/o Juridicas.

PARAGRAFO 1: Estan exentos de la Tasa Pro-Deporte y Recreacion, los
convenios y contratos de condiciones uniformes de los Servicios publicos
domiciliarios, de prestacion de servicios suscritos con personas naturales,
educativos y los que tienen que ver con el refinanciamiento y servicio de deuda
publica.
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PARAGRAFO 2: A las entidades que se les transfieran recursos por parte de la
administracion Central del Municipio y/o a las Empresas citadas en el presente
articulo, a través de convenios interadministrativos, deben aplicar la Tasa Pro-
Deporte al recurso transferido cuando contrate con terceros.

5.2 FORMA DE PAGO (Articulo 2.2.1.12.1.1. 2) El valor del presente contrato es
de VEINTICUATRO MILLONES NOVECIENTOS CATORCE MIL
OCHOCIENTOS SESENTA Y TRES PESOS MCTE ($24.914.863) pagaderos en
cuatro (04) actas parciales mensuales de CINCO MILLONES OCHENTA Y
CUATRO MIL SEISCIENTOS SESENTA Y SEIS PESOS MCTE ($5.084.666) y
un acta final de CUATRO MILLONES QUINIENTOS SETENTA Y SEIS MIL
CIENTO NOVENTA Y NUEVE PESOS ($4.576.199) y/o proporcional a lo
ejecutado.

Todo pago que autorice la supervision designada por el Municipio o la
interventoria contratada, debe darse previo cumplimiento de las obligaciones
derivadas del objeto del contrato, para lo cual el contratista presentara el
respectivo informe y la aceptacion a entera satisfaccion por parte de la
supervision y/o interventoria

6. IDENTIFICACION DEL CONTRATO QUE SE SUGIERE CELEBRAR:
SELECCIONE

TIPO DE CONTRATO SELECCIONAR

Contrato de Prestacion de Servicios
Profesionales

Contrato de Prestacion de Servicios de
apoyoa la Gestidon

Contrato de Suministro

Contrato de Compraventa

Contrato de Comodato

Contrato de obra
Contrato de consultoria
Otro-Cual — Arrendamiento X
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7. MODALIDAD DE SELECCION.

MODALIDAD DE SELECCION SELECCIONAR

Contratacion Directa
Contrato interadministrativo
Convenio interadministrativo

Arrendamiento X
Licitacion publica

Seleccion abreviada (Menor cuantia /
Subasta inversa)
Concurso de méritos

Minima cuantia
Comodato

7.1.FUNDAMENTO JURIDICO QUE SOPORTA LA MODALIDAD DE LA
SELECCION:

El 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 cualdeben 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.

Lo anterior se realizé en debida forma, tal como consta en el presente estudio previo.
Por otra parte y de acuerdo con el literal (i) del numeral 4 del articulo 2 de la Ley 1150

de 2007, la modalidad de seleccion de contratacién directa procede para la celebracion
de contratos dearrendamiento o adquisiciéon de inmuebles.

8. ANALISIS DEL SECTOR ECONOMICO RELATIVO AL OBJETO DEL PROCESO
DECONTRATACION. (Articulo 2.2.1.1.1.6.1.)
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8.1. ANALISIS DEL MERCADO

Frente a este aspecto, se considera de vital importancia destacar que en la ciudad de
Santa Rosa de Cabal son limitados los inmuebles con una cantidad de habitaciones
considerable y que cumplancon las condiciones adecuadas de accesibilidad para el
transito y la atencidén apropiada de las personas con discapacidad del municipio, por esto
se tom6 como referencia el avaluo catastral respectivo al inmueble objeto de
arrendamiento.

Econémico: De conformidad a los precios existentes en el mercado segun las
necesidades del programa que se pretende desarrollar. Con referencia al factor
econdmico, desde la Secretaria de Desarrollo Social se evidencia que el valor a pagar
por el predio por parte del Municipio se encuentraacorde a los precios del mercado, pues
las viviendas que son mas economicas son muy pequefias y no cumplirian con los
requisitos de accesibilidad para la poblacién en condicion de discapacidad. De igual
manera se debe tener en cuenta que en estos valores no se encuentra incluido lo
correspondiente a los servicios publicos domiciliarios como si sucede en el actual
contrato.

Técnico: Tratandose de un contrato de arrendamiento de vivienda urbana de un
inmueble que seradestinado a la atencion de personas en condicién de discapacidad y
sus cuidadores, es necesario que el mismo cuente con todas las condiciones de acceso
requeridas para los mismos, por tal razén la Secretaria de Desarrollo Social adelantd
una visita técnica al inmueble a contratar, la cual se anexa al presente estudio previo, en
el que determin¢ la viabilidad del bien para los fines propuestos.

Legal: Conforme al Literal i) Numeral 4 del Articulo 2 de la Ley 1150 de 2007 y al Art.
2.2.1.2.1.4.11. Arrendamiento de bienes inmuebles, las entidades estatales pueden
contratar bajo la modalidad de Contratacion Directa el arrendamiento de bienes
inmuebles, previa verificacion del mercado inmobiliario y analisis y comparacion de los
posibles bienes inmuebles que satisfagan la necesidad de la entidad, como
efectivamente se realizd por parte del Municipio de Santa Rosa de Cabal.

El presente Estudio Previo se desarrolla en cumplimiento, de las disposiciones que en
materia de contratacion estatal se encuentran contenidas en las leyes 80 de 1993, 1150
de 2007, Decreto 1082de 2015, Decreto 19 de 2012, Ley 1474 de 2011 y demas normas
que reglamentan y/o adicionan lamateria, especialmente en lo referente a la debida
planeacidn, analisis de conveniencia y oportunidad, estudio técnico, analisis de costos,
fijacion de presupuesto, determinacion del procesode seleccidn, y analisis de riesgos.
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8.2. ANALISIS DE LA DEMANDA

Adquisiciones Previas de la Entidad: El Municipio de Santa Rosa de Cabal ha suscrito
contratos de arrendamiento de vivienda urbana como el que ahora se requiere, aunque
no con el mismo objeto, si con el mismo fin y es el de facilitar la prestacién de un servicio
publico que garantiza el cumplimiento del plan de desarrollo. En el archivo del municipio
reposan constancias de haber contratado anteriormente el arrendamiento del inmueble,
razon por la que se podria contratar directamente con el propietario del mismo. Se
relacionan los contratos realizados en la vigencia 2022, 2023 y 2024:

CONTRATO ID SECORP II: CO1.PCCNTR.4181110 - 2022

OBJETO: ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE PARA EL DESARROLLO DE
LAS DIFERENTES ACTIVIDADES Y PROCESOS PARA LA ATENCION INTEGRAL DE

PERSONAS CON DISCAPACIDAD DEL MUNICIPIO DE SANTA ROSA DE CABAL
VALOR: $ 4.900.000

PLAZO: 2 MESES

CONTRATO ID SECORP II: CO1.PCCNTR.3367036 - 2022

OBJETO: ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE PARA EL DESARROLLO DE
LAS DIFERENTES ACTIVIDADES Y PROCESOS PARA LA ATENCION INTEGRAL DE

PERSONAS CON DISCAPACIDAD DEL MUNICIPIO DE SANTA ROSA DE CABAL
VALOR: $ 9.800.000

PLAZO: 7 MESES

CONTRATO ID SECORP II: CO1.PCCNTR.4644299- 2023

OBJETO: ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE PARA EL DESARROLLO DE
LAS DIFERENTES ACTIVIDADES Y PROCESOS PARA LA ATENCION INTEGRAL DE

PERSONAS CON DISCAPACIDAD DEL MUNICIPIO DE SANTA ROSA DE CABAL
VALOR: $ 27.529.618

PLAZO: 298 DIAS

CONTRATO ID SECORP II: CO1.PCCNTR.6764358- 2024

OBJETO: ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE PARA EL DESARROLLO DE
LAS DIFERENTES ACTIVIDADES Y PROCESOS PARA LA ATENCION INTEGRAL DE
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PERSONAS CON DISCAPACIDAD DEL MUNICIPIO DE SANTA ROSA DE CABAL
VALOR: § 16.111.110
PLAZO: 100 DIAS

CONTRATO ID SECORP II: CO1.PCCNTR.5940186- 2024

OBJETO: ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE PARA EL DESARROLLO DE
LAS DIFERENTES ACTIVIDADES Y PROCESOS PARA LA ATENCION INTEGRAL DE

PERSONAS CON DISCAPACIDAD DEL MUNICIPIO DE SANTA ROSA DE CABAL
VALOR: §$ 15.748.875
PLAZO: 156 DIAS

8.3. ANALISIS DE LA OFERTA

De acuerdo con el servicio a prestarse, el contrato de arrendamiento puede celebrarse
tanto con unapersona natural como una persona juridica, con capacidad para adquirir
derechos y contraer obligaciones. Ahora bien, en el analisis de la oferta realizado durante
los 3 ultimos meses pudimos evidenciar que al encontrarse con inmuebles en similares
condiciones los canones de arrendamientoy exceden el valor presupuestado, ademas de
no tener la accesibilidad y condiciones requeridas para la atencion adecuada de
personas con discapacidad.

8.4. CRITERIOS PARA LA DETERMINACION REQUISITOS
HABILITANTES:

Capacidad Juridica: La Persona Natural o juridica debe ser propietaria, copropietaria o
poseedoradel bien que demuestre de manera juridica o de hecho capacidad para
celebrar un contrato de arrendamiento.

Para el caso de copropietarios no es necesario que tenga una participacion del 100% en
el inmueble,bastara con que demuestre a través del certificado de tradicidon su calidad y
que durante los tramites de legalizacion del contrato no exista oposicion de otros
copropietarios.

A fin de verificar la capacidad juridica de los proponentes, para llevar a cabo las
actividades que sederiven de los ofrecimientos hechos a la entidad, se deberan allegar
los siguientes documentos:

1. Para las Personas Naturales o Juridicas o certificado de tradicion del inmueble, con
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una fechadeexpedicidn no superior a 30 dias y para las Personas Naturales.
2. Formato Unico Hoja de Vida SIGEP y declaracion de bienes y rentas.
3. Fotocopia de la cédula de ciudadania del arrendador del inmueble.

4. Fotocopia del certificado de cuenta bancaria del arrendador del inmueble o de su
autorizado.
5. Para poseedores, escritura publica de constitucion de la posesion.

6. Para la Persona Juridica certificacidén, expedida por el Revisor Fiscal, de acuerdo con
los requerimientos de Ley, o por el Representante Legal, bajo la gravedad del juramento,
cuando no serequiera Revisor Fiscal, de encontrarse al dia y haber realizado durante los
ultimos seis (6) meses el pago de los aportes de sus empleados a los sistemas de salud,
riesgos profesionales, pensiones y aportes a las Cajas de Compensacion Familiar,
Instituto Colombiano de Bienestar Familiar y Servicio Nacional de Aprendizaje (SENA).
Para la Persona Natural fotocopia del certificado de afiliacion a una Entidad Promotora
de Salud y a un Fondo de Pensiones y/o constancia de estar al dia en el pago de los
aportes al Sistema General de Seguridad Social (articulo 50 Ley 789 de 2002).

7. Certificado de antecedentes disciplinarios expedido por la Procuraduria General de la
Nacion, del Representante Legal de la Persona Juridica o de la Persona Natural
arrendador.

8. Certificado de antecedentes fiscales expedido por la Contraloria General de la
Republica, de la Persona Juridica y su representante legal o de la Persona Natural
arrendador.

9. Certificado de antecedentes judiciales expedidos por la Policia Nacional, del
Representante Legalde la Persona Juridica o de la Persona Natural arrendador.

10. Certificado del Sistema de Registro Nacional de Medidas Correctivas RNMC de la
Policia Nacional de Colombia como infractor de la Ley 1801 de 2016 Codigo Nacional
de Policia, del Representante Legal de la Persona Juridica o de la Persona Natural
arrendado

11. Registro de deudores morosos de alimentos — REDAM de la Persona Natural
arrendador.

12.  Antecedentes de delitos sexuales de la Persona Natural arrendador.

Acuerdo comercial: Acuerdo comercial: Indicar si el proceso contractual esta cobijado
por un Acuerdo Comercial. N/A

Indicadores: Si a ello hubiere lugar, establecer indicador de liquidez, endeudamiento,
rentabilidad del patrimonio, rentabilidad del activo, entre otros. N/A

8.5. RIESGOS: (Art. 4 Ley 1150-. Art. 2.2.1.1.2.1.1, numeral 6° Decreto 1082 de
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2015)

Estimacion: Es un riesgo asociado a la operacién, capacidad, o situacion particular de
la Entidad Estatal (eficacia, tecnolégico).

Tipificacion: La posibilidad de que el contratista incumpla las obligaciones legales o
contractuales que le corresponde.

Asignacion: Los riesgos aqui estimados seran asumidos por el contratista

PROBABILIDAD Y CALIFICACION DEL RIESGO

IMPéACT
PROBABILIDA [nsianifi
D 5|gnt|e|(c§]a) Menor Moderado | Mayor Catastrofico
(2) 3) (4) (5
Raro (1) B B B B B
Improbable (2) B B B B B
Posible (3) M M M M M
Probable (4) B B M M M
Casi Cierto (5) B B M M M
A: Zona de riesgo Alta: Reducir el riesgo, evitar, compartir o transferir
M: Zona de riesgo moderada: Asumir el riesgo, reducir el riesgo
E: Zona de riesgo extrema: Reducir el riesgo, evitar, compartir o transferir
B: Zona de riesgo baja: Asumir el riesgo
CALIFICACION Tipo L, Medidas de
RIESGO Probabilidad | Impacto de S EET Respuesta
Impact
o
Operacional: Incumplimiento parcial
o total de la ejecucion contrato, dafios 2 1 B Zona de Zona de
en la vivienda,humedades, etc. riesgo baja riesgo baja
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De la Naturaleza:

Los eventos naturales que puedan
tener impacto en la ejecucion del 1 6 B Zona de Zona de
contrato que generen danos al

. . X riesgo baja riesgo baja
inmueble como inundaciones, 9 J 9 J
incendios, etc.

Tecnologicos:

Los derivados de falla u Asumir el
obsolescer!ma 5 tecnolégica  que Zona de riesgo,
afecten la ejecucion del contrato o de la 3 3 M riesgo reducir el
imposibilidad de acceso a los X

moderada riesgo

servicios publicos domiciliarios e
internet.

8.6. EVALUACION DEL RIESGO PARA EL CUMPLIMIENTO DE LAS METAS Y
OBJETIVOS:

Dar cumplimiento total al objeto de la presente contratacion y en consecuencia entregar
los productos planteados en el presente estudio previo permitiran a la administracion
Municipal alcanzar los objetivos y las metas de su Plan de Desarrollo Municipal en los
cuales se fundamenta el mismo, de llegar a darse ocurrencia y materializacion de
cualquiera de los riesgos previsibles descritos no se podria dar cumplimiento a las
metas y objetivos bajo los cuales se sustento el presente estudio previo.

8.7. FORMAS DE MITIGAR EL RIESGO:

Con el seguimiento a las actividades que hacen parte del objeto contractual por parte
del supervisordel contrato se logra verificar el cumplimiento del mismo.
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8.7.1. SUFICIENCIA Y COBERTURA DE LAS GARANTIAS (Articulo
2.2.1.1.21.1.y2.2.1.2.3.2.11. Decreto 1082 de 2015)

Una vez identificados y valorados los riesgos de la futura contratacién se concluye que
existe riesgos, pero su probabilidad de ocurrencia es BAJA, por lo que no se requiere
poliza de cumplimiento, amparados en el articulo 2.2.1.2.1.4.5 del decreto 1082 de
2015.

9. PROYECTOS DE INVERSION

Fecha: 05 de febrero de 2025

Cdédigo BPIM: 2024666820029

Proyecto: Implementacion de estrategias que permitan una vida digna, de calidad y
con igualdad de oportunidades para poblacién en condicidn de discapacidad y sus
cuidadores en Santa Rosa De Cabal

Componente: otros

Actividad: Disponer de los recursos para el funcionamiento de un centro de atencion para
personas con discapacidad en el municipio.

Responsable Banco de Proyectos de Inversion: RAUL HENAO ROSERO
Cargo: Profesional Banco de Proyectos

10. SUPERVISION Y AREA RESPONSABLE DEL ESTUDIO

Se considera iddéneo para desarrollar la supervision al contrato:

Nombre DUBERNEY GUTIERREZ ZAPATA
Cargo SECRETARIO DESARROLLO SOCIAL
Firma ‘ \
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2. AREA RESPONSABLE DEL ESTUDIO

Nombre DUBERNEY GUTIERREZ ZAPATA
Cargo SECRETARIO DESARROLLO SOCIAL
Fecha Elaboracion 9 de febrero 2025
Firma
/
Revisién de Legalidad: Gabriela Alejandra Rodriguez Casanova

Subsecretaria de contratacion.

Proyect6: Nombre: SANDRA VIVAS RIVILLAS
Cargo: Abogada Contratista
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