ALCALDIA
DE MANIZALES

ESTUDIO PREVIO DE OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA

Conforme lo. establecido en los numerales 7 y 12 del articulo 25 de la Ley 80 de 1993, en
armonfa con los apartados pertinentes de la Ley 1150 de 2007, y en aplicacion del articulo
2.2.1.1.2.1.1 del Decreto 1082 de 2015 “Por medio def cual se expide el decreto Unico
reglamentario del sector administrativo de planeacion nacional”, se procede a suscribir el
estudio previo necesario para la celebracion de un contrato de prestacion de servicios.

1. DESCRIPCION DE LA NECESIDAD

En virtud del principio de la planeacién contractual, el cual guarda relacion directa e
inmediata con los principios del interés general y la legalidad, es deber de las entidades
pUblicas recoger para el régimen juridico de los negocios del Estado el concepto segln el
cual la escogencia de contratistas, la celebracién de contratos y/o convenios, la ejecucién
y liquidacion de estos, no pueden ser, de ninguna manera, producto de la improvisacion.
Asi, la ausencia de planeacion ataca la esencia misma del interés general con
consecuencias gravosas y muchas veces nefastas, no sélo para la realizacidn efectiva de
los objetos pactados, sino también respecto del patrimonio piblico, que en dltimas es el
gque siempre esta involucrado en todo contrato -estatal, desconociendo reglas
fundamentales y requisitos previos dentro de los procesos contractuales; es decir, en
violacion del principio de legalidad, ya que su presencia como uno de los principios
rectores de los contratos estatales inevitable y se irfiere de los articulos 209, 339 y 341
constitucionales; de los numerales 6, 7 y 11 a 14 del articulo 25, del numeral 3 del articulo
26, todos de la Ley 80 de 1993. Segin o dispuesto en estas normas, para el manejo de
los asuntos pablicos y el cumplimiento de los fines estatales, con el fin de hacer uso
eficiente de los recursos y desempefio adecuado de las funciones, debe existir un estricto
orden para la adopcidn de las decisiones que efectivamente deban materializarse a favor
de los intereses comunales.

INFIMANIZALES es un Establecimiento Plblico que tiene como objeto contribuir al
fomento, promocién y desarrolio administrativo, econdmico, social, urbanistico, rural,
cultural, deportivo, financiero, turistico y fisico-ambiental de Manizales y el pais, mediante
la prestacion de servicios de crédito, financiacion, administracion de recursos, bienes e
inversiones, ast como la gestidn integral de proyectos y actividades de inversion.

Es asi como INFIMANIZALES requiere, por expresa disposicidn legal, el avalio actualizado
de los bienes muebles e inmuebles que hacen parte de su patrimonio, cuando de procesos
de enajenacion y conciliacién. de informacion contable se trata, y también de aquellos que
pretenda adquirir. Para satisfacer dicha necesidad, y ante la ausencia del recurso técnico y
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de una persona juridica que haga parte de un cuerpo colegiado o se encuentre corporado,
que cuente con idoneidad y experiencia necesaria para la realizacién de los avallios
requeridos por INFIMANIZALES, maxime cuando la emisidn de éstos se encuentra
expresamente reglada por sus implicaciones, bajo el entendido que los avallos producidos
en condiciones de mercado constituyen una herramienta para la toma de decisiones
cuando de la disposicidn del patrimonio de la Entidad se trata.

Adicionalmente, es deber de la entidad dar aplicacién a lo dispuesto en las Leyes 9 de
1989, modificada por la Ley 388 de 1997, y los Decretos 2150 de 1995 y 1420 de 1998.
Para la enajenacion y alquiler de bienes inmuebles de propiedad estatal, se debe contar
con el respectivo avalllo comercial para dichos efectos.

En este sentido, INFIMANIZALES requiere contratar la practica de los avallios comerciales
de los bienes muebles e inmuebles que pretenda adquirir, enajenar o alquilar en virtud de
lo ordenado por las citadas disposiciones legales, tanto en la adquisicion de muebles e
inmuebles por enajenacién forzosa, enajenacion voluntaria o expropiacion por via
administrativa, como en los procesos para determinar el efecto de la plusvalia, en todos
aquellos necesarios para la ejecucién de obras publicas, asi como en los de los inmuebles
de su propiedad cuando decida enajenarlos, alquitarlos, incluso de aquellos que sean
administrados por el Municipio.

Cabe resaltar que INFIMANIZALES contaba con e! contrato de avaltos N.© 2025-03-039, el
cual ya agotd el saido disponible, en razén a que dentro del contrato de administracién de
bienes del Municipio N.° 2502060392, la obligacidn especifica N.° ‘6 corresponde
precisamente a la realizacién y actualizacion de los avallios sobre los bienes fiscales del
Municipio. No obstante, se dificulta la planeacién de cuantos avallios seran regueridos,
toda vez que es el Municipio quien, de manera progresiva, va solicitando la practica de
avallios de los bienes necesarios para adelantar procesos de enajenacion dentro de su
plan de accién interno.

De acuerdo con lo anterior, y toda vez que no existe dentro de la planta de cargos
personal destinado para lievar a cabo los avallios comerciales, se requiere adelantar el
presente proceso de contratacidn de prestacidn de servicios profesionales.

En consecuencia, resulta necesario contratar el servicio de realizacién de avaltios para
los bienes muebles e inmuebles de INFIMANIZALES, asi como de terceros que
sean administrados por el Instituto, conforme a las necesidades y requerimientos de
la entidad.
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2. OBJETO POR CONTRATAR.

Infimanizales requiere contratar servicios para “PRESTAR EL SERVICIO DE
AVALUOS PARA LOS BIENES MUEBLES E INMUEBLES DE INFIMANIZALES
ASI COMO DE TERCEROS QUE SEAN ADMINISTRADOS POR EL INSTITUTO
CONFORME LAS NECESIDADES Y REQUERIMIENTOS DE LA ENTIDAD”
Conforme el Clasificador de Bienes y Servicios de las Naciones Unidas, la siguiente es la
codificacion del servicio requerido por la Entidad:

| 80131802 | Servicios de avaliios de inmuebles ]

2.1. CONDICIONES TECNICAS

» Para garantizar la adecuada ejecucion del contrato el proponente debera
regirse por la normatividad vigente, para la realizacion de avallos para el
sector publico.

* Una vez sea solicitado algin avaldo comercial requerido por la Entidad,
mediante comunicacidn en la cual se aporte la respectiva informacion, el
oferente realizara fa practica del avallio comercial requerido por la institucion,
informe técnico con soporte de los medios idéneos utilizados, con el que
concluira el porqué del resultado del avallio, el cual deberd entregar a la
Entidad, a mas tardar, dentro de los quince (15) dias siguientes a la solicitud.

» Aplicar las disposiciones normativas qué regulan la materia, Ley 388 de 1997, el
Decreto 1420 de 1998, el Decreto 1082 de 2015, y demas normas
complementarias, relacionadas con el procedimiento a seguir para la
elaboracién y controversia de los avallos (Capitulo Tercero Decreto 1420 de
1998), los parametros y criterios para la elaboracién de avallios (Capitulo
Cuarto Decreto 1420 de 1998).

AREA
HASTA 300 M2

PARA INMUEBLES CONSTRUIDOS URBANOS 301 2 500 M2
501 a 1000 M2

1001 M2 en adelante

AREA
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PARA LOTES DE TERRENO URBANOS SIN HASTA 300M?2
CONSTRUCCION

301 a 1.000 M2

1001 a 5.000 M2

5.001 M2 en adelante

AREA
Menora 1l Ha
PARA LOTES DE TERRENO RURALES Hasta 5 Ha

Hasta 10 Ha
Mayores a 10 Ha

2.2 CONDICIONES ESPECIALES

Para garantizar la adecuada ejecucion del contrato el contratista debera regirse por la
normatividad vigente, para la realizacién de avallios para el sector publico.

Una vez sea soficitado algiin avallio comercial requerido por la Entidad, mediante
comunicacion en fa cual se aporte la respectiva informacidn, el contratista realizara la
préctica del avaldo comercial requerido por la institucién, informe técnico con soporte de
los medios idéneos utilizados, con el que concluira el porqué del resultado del avallio, el
cual debera entregar a la Entidad, a mas tardar, dentro de los quince (15) dias siguientes
a la solicitud.

Aplicar las disposiciones normativas qué regulan la materia, Ley 388 de 1997, el Decreto
1420 de 1998, el Decreto 1082 de 2015, y demas normas complementarias, relacionadas
con el procedimiento a seguir para la elaboracidn y controversia de los avaltios (Capitulo
Tercero Decreto 1420 de 1998), los parametros 'y criterios para la elaboracion de avallios
(Capitulo Cuarto Decreto 1420 de 1998).

3. OBLIGACIONES DEL CONTRATISTA
Las obligaciones previstas en el contrato son segin se indica:

1. El contratista debera garantizar que se cumplan las condiciones técnicas exigidas
para la elaboracién de los avallios, para lo cual debera aplicar las disposiciones
normativas. que regulan la materia, Ley 388 de 1997, el Decreto 1420 de 1998, el
Decreto del 2000, que se consagran las metodologias y tarifas para la practica de
los avaltios.
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2. Practicar y revisar, cuando a ello haya lugar, los avallos comerciales de
enajenacion y alquiler solicitados mediante comunicacién remitida en la cual se
aporte la respectiva informacion.

3. Indicacidn de la clase de avallio que se realiza y la justificacidn de por qué es
el apropiado para el propésito pretendido.

4, Explicacion de la metodologia utilizada.

5, Identificacion y descripcion de los bienes o derechos avaluados, precisando la
cantidad y estado o calidad de sus componentes.

6. Los valores de referencia o unitarios que se utilicen y sus fuentes.

7. Las cantidades de que se compone el bien o derecho valorado, que se
utilizaron para realizar los calculos.

8. El valor resultante del avaldo.

9, La vigencia del avallo, que no podra ser inferior a un afio.

10.La identificacién de la persona que realiza el avallo vy la constancia de su
inclusion en las listas que componen el Registro Nacional de Avaluadores o en
las que lleve la Superintendencia de Industria y Comercio, segin lo prévisto
en la Ley 1673 de 2013,

11.Cuando la metedologia del avallo utilice un sistema de depreciacion, se debe
indicar el método de depreciacion utilizado y la razon por la cual se considera
que resulta mas apropiado que los métodos alternativos.

12.Cuando la metodologia utilice proyecciones, se deben sefialar todos y cada
uno de los supuestos vy el procedimiento usado para proyectar. En el caso de
variables proyectadas se deben incluir las fuentes de donde fueron tomadas
y/o los supuestos gue se tuvieron en cuenta para realizar:la proyeccion.

13.51 la metodologia del avallio utiliza indices, se debe sefialar cudles se
utilizaron vy la fuente de donde fueron tomados.

14.Establecer un Coordinador que sera responsable de la direccidn general del
contrato, de su control, vigilancia, ejecucidn iddnea y oportuna del mismo.

15.Realizar visitas de campo, en el ared determinada previameénte por
INFIMANIZALES que sean necesarias para el reconocimiento del o los predios
sometidos a avallios.

16.Entregar un registro fotografico de cada uno de los predios para los cuales se
realizan los avallos.

17.Realizar el Avallo final para cada predio con todas las observaciones a que hubiere
lugar,

18.Presentar estudios de availio medio fisico y digital, de conformidad con la norma,

19.Se debe identificar el inmueble con toda la informacion completa (Direccion del
inmueble, area en metros cuadrados de terreno (en reserva y sobrante), y valor
total de cada inmueble). En ef evento de existir inconsistencias en areas fisicas con
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respecto a los Certificados de Libertad, se debe informar por escrito de tal
situacién dentro de los tres (3) dias habiles siguientes al conocimiento de estas.

20.Identificacién y descripcion de los bienes o derechos avaluados, precisando la
cantidad y estado o calidad de sus componentes.

21.Realizar los andlisis técnicos necesarios para determinar €l valor comercial
corporativo del predio que le sefiala la Entidad aplicando las normas, parametros y
procedimientos establecidos por el ordenamiento juridico vigente para la correcto
emisién de avallios, entendiendo por valor comercial corporativo de un bien
inmueble, el precio mas probable por el cual se transaria en un mercado donde
comprador y vendedor actuarfan libremente, con el conocimiento de las
condiciones fisicas v juridicas que afectan el negocio (artfculos 1 y 2 del Decreto
1420 de 1998).

22.Recopilar la informacién para la obtencion del valor comercial corporativo del
predio en cuestién, informando la Entidad acerca del estado y avance del proceso.

23.Se debe entregar adicionaimente una memoria explicativa del procedimiento
empieado en la -elaboracion de los respectivos avaltos, junto con las
investigaciones de tipo socioeconémico y de reglamentaciones urbanisticas
vigentes,

24.Contar con los recursos tecnoldgicos y logisticos necesarios para la ejecucion
contractual, como también de los elementos de proteccion industrial que demanda
la actividad a desarrollar.

25. Presentar los informes de avances y procedimientos realizados para la ejecucion de
los avalllos sobre aspectos especificos, bien sean técnicos, financieros o
administrativos, durante el tiempo de ejecucion del contrato y cada que el
supervisor lo solicite.

26.Comunicar oportunamente y por escrito -al supervisor del contrato, sobre las
anomalias que se presenten en el desarrollo de este y anexar los debidos soportes.

27.Entregar un informe final de avallo comercial, en forma impresa y digital, que
contenga los criterios técnicos y la normatividad vigente en materia de avallos,
ademas de los criterios especificos del predio analizado con registro fotografico, y
un plano de ubicacion del predio en cuestion.

28.Constituir las garantias de cumplimiento con los amparos correspondientes.

29,.Cumplir con sus obligaciones frente al sistema de seguridad social integral y
aportes parafiscales.

30.Guardar reserva absoluta de toda la informacidn que se intercambie en el
desarrollo del presente contrato.

31.Atender los requerimientos que sean realizados por el supervisor del contrato en
cohveniencia de Ia satisfactoria ejecucién contractual.
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32.En aplicacién del articulo 14 del Decreto 1420 de 1998, reportara las
inconsistencias que advierta en la informacion acerca del predio dentro de los tres
(3) dias habiles siguientes al conocimiento de estas.

33.Conforme el articulo 15 del Decreto 1420 de 1998, atendera ias solicitudes de
revision formuladas por la Entidad cuando hubiere lugar a ellas.

34.Tomar las medidas necesarias para asegurar la debida y oportuna ejecucion del
contrato.

35.0brar con lealtad vy huena fe en las distintas etapas contractuales, evitando
dilaciones y obstaculos tanto en cumplimiento de requisitos de ejecucién como en
el desarrolio del contrato.

36.Cumplir con el objeto del contrato en la forma v plazo pactado.

37.Solicitar autorizacidén al supervisor del contrato, cuando requiera realizar alguna
modificacion a lo definido.

38.Fi contratista sera responsable de los actos u omisiones en el ejercicio de las
actividades que desarrolle en virtud del contrato cuando de ellos se desprenda o
cause un prejuicio a la administracién o a terceros.

39.Mantener indemne a INFIMANIZALES, libre de todo reclamo litigio o accién legal
por la accién u omisién en la ejecucién del contrato.

40.Las demds que se requieran para el cumplimiento del objeto contractual en
coordinacion con la dependencia encargada de ejercer la supervisidn vy vigilancia
del presente contrato.

4. FUNDAMENTOS DE LA MODALIDAD DE SELECCION.

La Ley 1150 de 2007, que modificé la Ley 80 de 1993, establecid como modalidad valida
de contratacion, la directa, En dicho marco, el articulo 2.2.1.2.1.4.9 del Decreto 1082 de
2015, reglamentd la posibilidad de contratar la prestacion de servicios con aquella persona
que esté en la capacidad de ejecutar el contrato, "siempre v cuando la entidad estatal
verifique la idoneidad o experiencia requerida y relacionada con el drea de que se trate”,
apartado legal a cuyo amparo Infimanizales podra contratar directamente la prestacion de
los servicios requeridos con el profesional que estime mas iddneo, siempre y cuando éste
haya probado objetivamente su capacidad para satisfacer las necesidades de la Entidad.

5. VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO.

En armonia con las condiciones del mercado y el estudio del sector adelantado,
INFIMANIZALES estima en el presente contrato, en la suma de CUARENTA MILLONES
DE PESOS ($40.000.000) IVA incluido, la cuantfa para la prestacion del servicio
requerido.
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Suma anterior que, en todo caso, serd gestionada en bolsa agotable segiun las
necesidades y requerimientos por parte de la Entidad.

En aplicacién al numeral 13 del articulo 25 de la ley 80 de 1993, el instituto cuenta con los
siguientes certificados de disponibilidad presupuestal, asi:

No CDP CUENTA PRESUPUESTO VALOR
2025- 2.1.2.02.02.008 SFRVICIOS PRESTADOS A LAS EMPRESAS Y | $40.000.000
195 SERVICIOS DE PRODUCCION

Con las anteriores se deberd cubrir el valor del contrato en la presente vigencia fiscal. El
valor del contrato serd pagado contra la préctica del avalto efectivamente realizado en
beneficio del instituto, conforme el valor establecido en la propuesta presentada, mediante
cada caso verificacién de estos y autorizacion del supervisor designado para tal efecto.

6. PLAZO ESTIMADO

Dada la naturaleza del objeto del contrato, es decir, realizacion de avallos de renta y
comerciales de los bienes adquiridos o por adquirir y de bienes de terceros que sean
administrados por el Instituto se estima como plazo razonable para fa gjecucion del
mismos, hasta el 31 de diciembre del 2025.

7. CRITERIOS PARA SELECCIONAR LA OFERTA MAS FAVORABLE.

Teniendo en cuenta que se trata de un contrato de prestacidn de servicios, que se contrata
directamente con la persona natural o juridica que esté en capacidad de ejecutar el objeto del
contrato con la experiencia y la idoneidad, sin que sea necesario obtener previamente. varias
ofertas, en el presente caso no sera necesario observar criterios de seleccion adicionales.

En ese orden de ideas, el presente proceso de contratacién corresponde a la modalidad de
seleccién establecida en el articulo 2°, numeral 4, literal h de la Ley 1150 de 2007,
reglamentada por el articulo 2.2.1.2.1.4.9 del Decreto 1082 de 2015, “Por medio del cual se
expide el decreto Gnico reglamentario del Sector Administrativo de Planeacion Nacional”, segun
el cual, las Entidades Estatales pueden contratar bajo la modalidad de contratacion directa la
prestacién de servicios profesionales y de apoyo a la gestién con la persona natural o juridica
gue esté en capacidad de ejecutar el objeto del contrato, siempre y cuando la entidad estatal
verifique la idoneidad.

El Departamento Nacional de Planeacion en concepto 20118010153511 de 10 de marzo de
2011, dijo lo siguiente con relacion a la contratacion directa:
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"3. Contratacion Directa: Respecto del uso de la contratacion directa como. modalfidad de
seleccidn, se debe tener en cuenta que la misma: “es un mecanismo de seleccion de
cardcter excepcional, en virtud del cual las entidades publicas en los casos expresa y
taxativamente previstos en la ley [Numeral 4, Articulo 2, Ley 1150 de 2007], pueden
celebrar contratos sin necesidad de realizar previamente un proceso de licitacion publica
o concurso, mediante un trémite simplificado, abreviado, dgil y expedito, que debe
cumplir los mismos principios que la ley dispuso para el primero. La Sala ha recalcado
que '...la contratacion directa hace mds flexible el procedimiento de efeccion y le da
posibilidad a la Administracion de que el trayecto de andlisis de propuestas sea mas
agil...." y que ‘dicho proceder excepcional surgio como mecanismo para evitar que fa
administracidn, en casos expresamente deternminados, [...] estuviera obligada a
someterse a procedimientos largos y dispendiosos y que por ef contrario pudiera elegir af
contratista rapidamente y satisfacer de manera pronta necesidades apremiantes...’ Por lo
tanto, la contratacion directa es un procedimiento reglado excepcional y de aplicacion e
interpretacion restrictiva, al cual pueden acudir las entidades publicas para celebrar
contratos, en determinados eventos tipificados en la ley, en una forma mds rdpida,
sencifla y expedita para la adquisicion de bienes y servicios que por su cuantia,
naturaleza o urgencia manifiesta, no precisa ni requiere de los formalismos y multiples
etapas y términos previstos para la licitacion ptiblica, aun cuando debe cumplir los
principios que rigen la comratacion pdblica™

En ese sentido, solo es posible acudir a esta modalidad, bajo las diferentes causales previstas
en los diferentes literales del numeral 4 del articulo 2 de la Ley 1150 de 2007, siendo la
misma, de caracter excepcional y de interpretacidn restrictiva.

8. ANALISIS DE RIESGOS.

De conformidad con el articulo 2.2.1.1.1.3.1 del Decreto 1082 de 2015, el riesgo es un evento
que puede generar efectos adversos y de distinta magnitud en el logro de los objetivos del
Proceso de Contratacion o en la ejecucién de un contrato.

Se tipifica como riesgo que pueda afectar el cumplimiento del contrato y el equilibrio
economico, los siguientes: (VER ANEXO 1 — MATRIZ DE RIESGOS).

9. ANALISIS DE GARANTIAS.

En aplicacion del articulo 2.2.1.2.3.1.7 del Decreto 1082 de 2015, para garantizar las
obligaciones. derivadas de la suscripcién del contrato, el contratista deberd constituir ante

* Gansgjo de Estado. Seccion Tercara, Sentencia del 3 de diciembre de 2007. MP. Ruth Stelia Correa Palacio

Institute de Einanclamiento; Promocién y Desarrolio de Manizales - Infimanizales - NIT: 880.861.059-0
9Cra 22 #18 - 09 Piso 2 Torre B - CAM [\, Tel(6) 83797 90 | 170001 Pagina
= contacto@infimanizales.gov.co
Notificaciones judiciales: sgeneral@infimanizales.com

i infimanizales.com




AANIZ ALES
L hacs ol

ALCALDIA
DE'MANIZALES

compafiia de seguros legalmente establecida, con sucursal en la ciudad de Manizales, a su
costa y en beneficio de INFIMANIZALES, garantia (nica que cubra:

> Cumplimiento de las obligaciones a su cargo en cuantia equivalente al 20% del valor
total del contrato, por el término de duracién de este y seis (6) meses mas.

» Calidad del Servicio a su cargo en cuantia equivalente al 20% del valor total del
contrato, por-el término de duracidn de este y doce (12) meses mas.

> Pago de salarios y prestaciones sociales, e indemnizaciones, en cuantia
equivalente al 10% del valor del contrato por el termino establecido mas tres (3) afos.

En todo caso, y en concordancia con el articulo 2.2.1.2.3.1.18 del Decreto 1082 de 2015,
cuando con ocasién de eventuales reclamaciones efectuadas por INFIMANIZALES o la
suscripcién de prérrogas y/o adiciones o el valor de la garantfa se reduce, el contratista se
obliga a restablecer el valor inicial de la garantia, o a adicionar el valor o ampliar su vigencia,
seglin el caso.

10. ANALISIS DE ACUERDOS COMERCIALES.

A [a luz del “Manual explicativo de los capfiulos de contratacion piblica de los acuerdos
comerciales negociados por Colombia para entidades contratantes” del Departamento Nacional
de Planeacién y el Ministerio de Comercio, Industria y Turismo, y en armonia con los
instructivos v manuales de la Agencia Nacional de contratacién, por la misma naturaleza del
objeto del contrato, y su cuantia, éste se encuentra excluido del capitulo de compras de los
tratado de libre comercio suscritos por nuestro pais.

Manizales, 11 de septiembre de 2025

e

ROGER PENAGOS
Director Bienes (E)
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