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En desarrollo de lo previsto en los numerales 7 y 12 del articulo 25 de la Ley 80 de 1993, modificado por el articulo
87 de la Ley 1474 del 12 de julio de 2011, articulo 8 de la Ley 1150 de 2007, TITULO 1 “Contratacion Estatal’, Capitulo
1. “Sistema de Compras y Contratacién Pablica’, Seccidn 2. “Estructura y Documentos del Proceso de Contratacion”, Subseccion 1.
“Planeacion”, articulo 2.2.1.1.2.1.1 “Estudios y documentos previos”, del Decreto 1082 del 26 de mayo de 2015 y Decreto
399 del 13 de abril de 2021, el SEGUNDO COMANDANTE DEL BATALLLON DE I.M No. 14 de la Armada de
Colombia, nombrado mediante Resolucién No. 003-ARC-CBCAI1-2025 de fecha 30 de enero de 2025 presenta a
consideracion los siguientes estudios y documentos previos en los cuales se analiza la conveniencia y la oportunidad
de realizar la contratacién respectiva, asi:

1. DESCRIPCION DE LA NECESIDAD:

En desarrollo de su funcién Constitucional £ “La Armada Nacional desarrolla operaciones navales con el propaésito de
contribuir a la defensa de la soberania, la independencia, la integridad del territorio y el orden constitucional, asi como
la proteccion y desarrollo de los intereses nacionales.”, Razén por la cual, el Batalién de Comando y Apoyo de |.M No.1
como unidad de apoyo logistico de la Brigada de Infanteria de Marina No.1 ubicada en el departamento de Sucre, tiene como

funcion principal proveer los bienes y servicios requeridos por las unidades operativas y administrativas de la guarnicién y
coadyuvar de esta manera al cumplimiento de la misién institucional.

Por su parte, el Batallén de Comando y Apoyo de .M No.1 como unidad ejecutora del presupuesto le corresponde realizar
las labores necesarias para efectuar la contratacion de los bienes y servicios que permitan satisfacer las necesidades
, asi mismo es la encargada de ejercer las funciones y competencias relacionadas con la contratacion de bienes y
servicios para cumplir con su labor institucional en el marco de sus actividades misionales y operativas, dentro de los
cuales se encuentran prestar apoyo logistico para el desarrollo operacional y administrativo en la Guarnicién y
propender por la satisfaccion de las necesidades y requerimientos de instalaciones para mantener el pie de fuerza y
talento humano de la institucion.

La Armada Nacional, no cuenta con instalaciones en el municipio de Carmen de Bolivar departamento de Bolivar para
alojar al personal militar que compone al Batallon de Infanteria de Marina No.13 perteneciente a la Brigada de Infanteria
de Marina No.1, quienes desarrollan operaciones de control y seguridad en la jurisdiccién del municipio de Carmen de
Bolivar, tales como Operaciones Terrestres Unificadas, puestos de control y registro y control de area en tareas:
Defensivas, ofensivas, de estabilidad y de apoyo de la defensa a la autoridad civil (ADAC) y acciones de esfuerzo no
armado (Accion Integral), enmarcados en el manual Fundamental del Ejercito 3.0, que sean necesarios para el
cumplimiento de la misién, asi mismo desarrolla operaciones conjuntas, coordinadas, combinadas e inteligénciales al
igual que acciones interinstitucionales y multilaterales (CCIM) con el fin de neutralizar el Sistema de Amenaza
Persistente (SAP), conformado por los Grupos Armados Organizados GAO “CLAN DEL GOLFO" Estructuras
Organizadas de Crimen de Alto Impacto y Delincuencia Comun, que generan los factores de inestabilidad que afectan
la regidn, como lo son, el narcotrafico, el contrabando, abigeato, la extorsidn, el trafico de armas, municiones y
explosivos que afecten la Seguridad Nacional y/o la poblacién civil, logrando dinamizar, potencializar y optimizar la
eficacia de las capacidades actuales de sus unidades basados en lineamientos gubernamentales y los dictados de Ia
Politica de Defensa y Seguridad del Ministerio de Defensa Nacional, para constituirse en marco estratégico para la

1 Constitucién Nacional, articulo 217. La Nacidn tendrd para su defensa unas Fuerzas Militares permanéntes constituidas por el Ejército, la Armada y la
Fuerza Aérea. Las Fuerzas Militares tendrén como finalidad primordial la defensa de la soberaniz, la independencia, la integridad del territorio nacional
y del orden constitucional. La Ley determinara el sistema de reemplazos en las Fuerzas Militares, asi como los ascensos, derechos y obligaciones de
sus miembros y el régimen especial de carrera, prestacional y disciplinario, que les es propio.
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actuacion de las Fuerzas Militares, evitando cualquier alteracién del orden publico y preservando la integridad del
personal, neutralizando actos delincuenciales por parte de los agentes generadores de violencia durante los
desplazamientos tacticos terrestres en la jurisdiccién.

Teniendo en cuenta que actualmente él el Batallon de Infanteria de Marina No.13, no cuenta con bienes inmuebles
propios para el funcionamiento de los puestos de Infanteria de Marina donde se desarrollan temas de seguridad y de
Accion Integral en los municipios del Departamento de Bolivar, siendo necesario suscribir contratos de arrendamiento
con personas naturales o juridicas, y asi garantizar el servicio a la poblacién civil, ya que los habitantes que residian
en estos municipios y sus corregimientos vivieron los estragos causados por los Grupos Armados Organizados (GAQ)
los cuales son aquellos ‘que bajo una direccién de un mando responsable ejerzan sobre un territorio un control tal que
les permita realizar operaciones militares sostenidas y concertadas, por tal motivo la FUERZA NAVAL DEL CARIBE
(FNC) asigno tropas de manera permanente por medio del Batallon de Infanteria de Marina No. 13, con el fin de seguir
construyendo a la consolidacion de los Montes de Maria, logrando con esto que no se presenten nuevamente acciones
terroristas que traigan como consecuencia desplazamientos forzosos, contribuyendo a la seguridad que hoy disfrutan
los habitantes del municipio del Carmen de Bolivar.

Razdn por la cual se requiere contar con un espacio amplio con el fin de garantizar la seguridad e integridad del personal
del Batalléon de Infanteria de Marina No.13 en la jurisdiccién del municipio de Carmen de Bolivar, para asi poder hacer
presencia en el municipio las 24 horas del dia, permitiendo el normal desarrollo de las operaciones de soberania y
seguridad en este territorio y asl dar cumplimiento al articulo 2, inciso 2 de la Constitucion Politica de Colombia, que
establece que “las autoridades de la Republica estén constituidas para proteger a todas las personas residentes en
Colombia, en su vida, honra, bienes, creencias y demas derechos y libertades, para asegurar el cumplimiento de los
deberes sociales del estado y de los particulares”y de esta forma seguir contribuyendo con la paz y el progreso de sus
habitantes.

Por lo anterior, se requiere suscribir un contrato de arrendamiento con el sefior ORLANDO DE JESUS TORRES
MUNOZ, mayor de edad identificado con Cedula de Ciudanfa No. 73.547.205, radicado en el Carmen de Bolivar, quien
figura como propietario del bien inmueble que cumple con las especificaciones técnicas requeridas para el desarrollo
de las funciones de accidn integral y teniendo en cuenta que su ubicacién es un punto estratégico para el cumplimiento
de la misién de la Armada Nacional ante la sociedad civil, entes gubernamentales eclesiasticos, organizacionales no
gubernamentales, fundaciones y las empresas privadas para potencializar la imagen institucional, asi mismo en las
instalaciones del inmueble esta ubicada la emisora marina estéreo Carmen de Bolivar de la Armada Nacional la cuenta
con licencia de funcionamiento otorgada por MICTIC para prestar el servicio de radiodifusién sonora de interés publico,
la cual se sintoniza (Marina Estéreo 91.7 FM) en el Carmen de Bolivar - Departamento de Bolivar.

En ese sentido, se requiere contratar un arrendamiento de un (01) bien inmueble para ser utilizado como Casa Almirante
en el municipio de Carmen de Bolivar situado en el departamento de Bolivar, con el fin de seguir brindando apoyo y
seguridad a la poblacién civil que alli habita. Teniendo en cuenta que los habitantes que residen en este municipio y
sus alrededores vivieron los estragos del accionar subversivo, motivo por el cual el mando naval empleo presencia de
nuestros hombres de manera permanente con el fin de brindar atencion integral y seguridad a sus habitantes.

Consecutivamente este requerimiento tiene respaldo legal en la Constitucién Politica de Colombia de 1991, en su
articulo 2 inciso 2 en el cual quedo establetido que “Las autoridades de la republica estan instituidas para proteger a
todas las personas residentes en Colombia, en su vida, honra, bienes, creencias y demés derechos y libertades, para
asegurar el cumplimiento de los deberes sociales del estado y de los particulares" en concordancia con el Programa
de Seguridad Democrética establecido por la Presidencia de la Republica y las politicas institucionales de la Armada
Nacional; la Brigada de Infanteria de Marina No.1 a través del Batallén de Infanteria de Marina No.13 el cual es
responsable directo de la Jurisdiccion antes mencionada.

Cabe resaltar que el funcionamiento de la Casa Almirante en este Municipio contribuye eficazmente en el mejoramiento
de la seguridad y la integracion social con la poblacion civil, asi como el cumplimiento de la misién institucional, teniendo
en cuenta los principios de economia y oportunidad, nuestra presencia ha continuado de manera ininterrumpida, pues
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seria mucho mas costoso e ineficiente que se ubicara en un territorio donde se dio a nivel nacional la consolidacion
democratica.

De otra parte, es del caso precisar que actualmente se encuentra en ejecucion el contrato No. 012-ARC-CBCAI1-2025
con el mismo objeto que se pretende contratar, el cual permite satisfacer la necesidad en un 80% hasta el 31 de octubre de 2025.

Ahora bien, con el fin de aumentar el porcentaje de satisfaccion de la necesidad fue autorizada la suma de SIETE MILLONES
NOVECIENTOS UN MIL SETECIENTOS OCHENTA Y DOS PESOS CON CUARENTA CENTAVOS M/CTE ($7.901.782,40) para
continuar con el arrendamiento del inmueble utilizado como casa almirante en el municipio del Carmen de Bolivar para
garantizar el cumplimiento de las actividades de accién integral y seguridad para la poblacién de este municipio.

No obstante, dichos recursos no pueden ser adicionados de conformidad con lo éstablecido en el articulo 40 paragrafo
de la ley 80 de 1993 que sefiala (...) los contratos no podran adicionarse en mas del cincuenta (50%) por ciento de
su valor inicial expresado este en salarios minimos legales mensuales vigentes (...)" por razén la cual se hace
necesario la publicacion de un nuevo proceso en aras de satisfacer la necesidad anterior expuesta.

Asi las cosas, se concluye que con la nueva asignacién de recursos permite satisfacer la necesidad en un 100% para
la vigencia 2025, asi: :

DESCRIPCION CANTIDAD OBJETO %
BIEN/OBRA/ CANTIDAD DE ADQUISICION ;
SERVICIO A NECESARIA ACORDE ESTUDIO DE sﬁggggfﬁg”
CONTRATAR MERCADO

Arrendamiento $7.901.782,40 $ 7.901.782,40 100%

De acuerdo con la necesidad anteriormente descrita se permite efectuar la contratacion del arriendo de una vivienda
por 2 meses; de acuerdo con el cuadro relacionado a continuacién de la proyeccion del gasto.

PRESUPUESTO VIGENCIA 2025

i ' PORCENTAJE DE SATISFACCION DE LA
MES No. MES / DIAS CANON MENSUAL NECESIDAD ANUAL

NOVIEMBRE 1 mes $3.950.891,20 -
DICIEMBRE 1 mes $3.950.891,20 ¢

La no realizacién de este contrato afectaria directamente los fines del estado, en lo enmarcado en Ia Constitucién
Politica de Colombia y las funciones principales del Ministerio de Defensa Nacional en funcién del Decreto 1512 de
2000, en su articulo 5, inciso 1, el cual establece "participar en la definicion, desarrollo y ejecucion de las politicas de
defensa y seguridad nacional, la independencia, la integridad territorial y el orden constitucional, el mantenimiento de

las condiciones necesarias para el ejercicio y el derecho de las libertades publicas, y para asegurar que los habitantes
de Colombia convivan en paz”.

Por lo anterior, la Dependencia Usuaria solicita al Batallén de Comando y Apoyo de Infanteria de Marina No. 1,
adelantar proceso de seleccién que permita contratar el ARRENDAMIENTO DE UN (01) INMUEBLE PARA SER
UTILIZADOS COMO CASA ALMIRANTE en el Municipio de Carmen de Bolivar — Departamento de Bolivar, de acuerdo
con las especificaciones y caracteristicas descritas en el anexo técnico del presente estudio, con el fin de garantizar el
cumplimiento de la Misién Institucional.
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2. DESCRIPCION DEL OBJETO DE CONTRATAR:

2.1 OBJETO: ARRENDAMIENTO UN BIEN INMUEBLE PARA SER UTILIZADO COMO CASA ALMIRANTE EN EL
MUNICIPIO DEL CARMEN DE BOLIVAR CON EL FIN DE GARANTIZAR EL CUMPLIMIENTO DE LAS
ACTIVIDADES DE ACCION INTEGRAL Y SEGURIDAD PARA LA POBLACION DE ESTE MUNICIPIO", de
acuerdo con las especificaciones técnicas descritas del presente estudio.

2.2 LUGAR DE ENTREGA O DE EJECUCION: El bien inmueble objeto del presente contrato se encuentra ubicado
en el municipio del Carmen de Bolivar en la Calle 22 No. 52 y 53

2.3 PLAZO DE ENTREGA O DE EJECUCION: EI plazo de ejecucion del contrato, sera hasta el 31 DE DICIEMBRE
2025, previo cumplimiento de los requisitos de perfeccionamiento y ejecucién del contrato.

NOTA: se encuentra vigente hasta el 31 de octubre de 2025 el contrato No. 012-ARC-CBCAI-2025, una vez cumplido
el plazo de ejecucién, se dara inicio al nuevo contrato.

2.3.1: FORMA DE EJECUCION: El contratista seleccionado se comprometera a realizar la entrega del Bien una vez
realizada la solicitud de entrega del mismo por parte del supervisor designado dentro del contrato.

2.4 CANTIDADES A RECIBIR: N/A
2.5 IDENTIFICACION DEL CONTRATO A CELEBRAR: El tipo de contrato a celebrar es de ARRENDAMIENTO

Asi mismo la modalidad de ejecucion respondera a la de CONTRATO DE ARRENDAMIENTOQO de acuerdo con lo
indicado en la descripcién de |la necesidad del estudio previo. 4

La Ley 80 de 1993 no define los contratos. de arrendamiento, razén por la cual le son aplicables lo previsto dentro del
Articulo 40 de la misma Ley en el sentido de que las partes tienen plena autonomia para acordar las estipulaciones de
los mismos, de acuerdo con su esencia y naturaleza. De acuerdo con el articulo 1973 del Cddigo Civil: “El
arrendamiento es un contrato en que las dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa,
0 a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la ofra a pagar por este goce, obra o servicio un precio determinado.”

2.6 ESPECIFICACIONES TECNICAS: Las especificaciones técnicas corresponden a las descritas en el presente
documento.

2.7 CLASIFICADOR DE BIENES Y SERVICIOS

De conformidad con la clasificacién de bienes y servicios de acuerdo con el cédigo estandar de productos y servicios
de Naciones Unidas.

GRUPO SEGMENTO . FAMILIA CLASE PRODUCTO
80000000
Servicio de gestién, ’ 80130000 80131500 80131501
f serviclos profesionales de Servicios inmobiliarios Alquiler de propiedades Arrendamiento de
empresas y servicios o edificaciones residencias
administrativos

CLASIFICACION PRODUCTO
80131501 Arrendamiento de residencias
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2.8 ACUERDO INTERNACIONAL O UN TRATADO DE LIBRE COMERCIO.

Las Entidades Estatales que adelanten sus Procesos de Contratacion bajo el régimen del Estatuto General de la
Administracion Publica, no deben hacer este anélisis en las modalidades de seleccién de contratacion directa o para
la enajenacion de bienes del Estado. Esto por cuanto, en el caso de la contratacién directa, al no existir una pluralidad
de oferentes no hay necesidad de analizar si un Acuerdo Comercial aplica o no, pues en estos procesos de
contratacién no se otorga el puntaje de la Ley 816 de 2003 ni se aplican los factores de desempate de la Ley 2069 de
2020. Por otro lado, al ser la enajenacién de bienes del Estado un proceso de seleccidn abreviada realizado a través
de venta directa en sobre cerrado o en publica subasta, no hay una aplicacion del puntaje de la Ley 816 de 2003 ni
de los factores de desempate de la Ley 2069 de 2020. (MANUAL PARA EL MANEJO DE LOS ACUERDOS
COMERCIALES EN PROCESOS DE CONTRATACION CCE-EICP-MA-03 V1. 24/11/2021).

2.9 ACUERDO MARCO DE PRECIOS

En acatamiento de las discrecionalidades del Decreto No. 1082 del 25 de mayo de 2015, articulo 2.2.1.2.1.2.7.
“Procedencia del Acuerdo Marco de Precios” y que ordena que “...Jas entidades estatales de la Rama Ejecutiva del
Poder Puablico del orden nacional, obligadas a aplicar la Ley 80 de 1993 y la Ley 1150 de 2007, o las normas que las
modifiquen, aclaren, adicionen o sustituyan, estan obligadas a adquirir Bienes ¥ Servicios de Caracteristicas Técnicas
Uniformes a través de los Acuerdos Marco de Precios vigentes”, se adelanté verificacion en la péagina
www.colombiacompra.gov.co (Colombia Compra Eficiente), encontrando que los bienes, obras y servicios a contratar,
es decir no estan incluidos en acuerdo marco alguno, acuerdo obra en relacién de acuerdos actualmente suscritos
que se encuentran vigentes.

2.10 TIPO DE ADJUDICACION

El Gerente de Proyecto, recomienda que el proceso a seguir en virtud del presente estudio previo se adjudique en
forma TOTAL, atendiendo que se trata de un contrato de arrendamiento de bien inmueble el cual constituye una unidad
su naturaleza no permite fraccionamiento. .

3. FUNDAMENTOS JURIDICOS QUE SOPORTAN LA MODALIDAD DE CONTRATACION:

3.1 MODALIDAD DE CONTRATACION

El presente proceso se llevara a cabo mediante el procedimiento de Contratacién Directa, para lo cual deben tenerse
en cuenta las siguientes disposiciones juridicas: '

Ley 80 de 1993 y el Literal 1) del numeral 4 del Articulo 2 de la Ley 1150 de 2007, en concordancia con el Articulo
2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015.

ARTICULO 2 LEY 1150 DE 2007. DE LAS MODALIDADES DE SELECCION.

La escogencia del contratista se efectuara con arreglo a las modalidades de Licitacion Publica, seleccion Abreviada,
concurso de.méritos, contratacién Directa y Minima Cuantia con base en las siguientes reglas:

(...) 4. Contratacién directa. La modalidad de seleccién de contratacion directa, solamente procedera en los siguientes
casos:

(...) 1) El arrendamiento o adquisicion de inmuebles.

CONTRATACION DIRECTA, Conforme lo contemplado en los articulos 11 y.32 numeral 1 de la Ley 80 de 1993,
articulo 2 numeral 4 literal I) de la Ley 1150 del 16 de julio de 2007, Decreto 1082 del 26 de mayo de 2015, por medio
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del cual se expide el decreto Unico reglamentario del sector Administrativo de Planeacién Nacional", LIBRO 2
“‘REGIMEN REGLAMENTARIO DEL SECTOR ADMINISTRATIVO DE PLANEACION NACIONAL’, PARTE 1
“DISPOSICIONES GENERALES", TITULO 1 “CONTRATACION ESTATAL’, CAPITULO 2. "DISPOSICIONES
ESPECIALES DEL SISTEMA DE COMPRAS Y Contratacion PUBLICA", SECCION 1. "MODALIDADES DE
SELECCION", SUBSECCION 4. "CONTRATACION DIRECTA”, Articulo 2.2.1.2.1.4.11. “Arrendamiento de bienes
inmuebles”

3.2 ANALISIS DEL SECTOR ECONOMICO:

En concordancia con el Articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015 y la “Guia para la elaboracién de estudios de
sector” de Colombia Compra Eficiente, el articulo 15 del Decreto 1510 de 2013 establece el deber de las Entidades
Estatales de analizar el sector, es decir, entre otros aspectos el mercado relativo al objeto del Proceso de Contratacion,
desde la perspectiva legal, comercial, financiera, organizacional, técnica y de analisis de Riesgo. El resultado del
analisis efectuado acuerdo aspectos relacionados ANEXO “D”.

3.3 VARIABLES UTILIZADAS PARA CALCULAR EL PRESUPUESTO DE LA RESPECTIVA CONTRATACION:
PRECIOS HISTORICOS, PRECIOS DE MERCADO Y POSIBLES COSTOS ASOCIADOS A LA CONTRATACION.

PRECIOS HISTORICOS: En afios anteriores el Batallén de Comando y Apoyo de Infanteria de Marina No. 1 de la
ARC, ha solicitado contratar el objeto que ahora se pretende, teniéndose que se han ejecutado los siguientes
contratos:

PLAZO DE
- VR. CANON VALOR
ANO CONTRATO CONTRATISTA EJECUCION MENSUAL CONTRATO
(MESES )
0008-ARC- . :
ORLANDO DE JESUS
2020 CBAzg‘}?\éML TORRES MUROZ 12 $2.902.857 $35.008.456
002-ARC- ORLANDO DE JESUS
2022 CBCAI1-2022 TORRES MUKIOZ 14 $3.038.081 $44.558.521
0016-ARC- ORLANDO DE JESUS
2023 CBCAI1-2023 TORRES MUKOZ 12 $3.436.677 $41.240.124
0017-ARC- ORLANDO DE JESUS
2024 CBCAI1-2024 TORRES MURIOZ 12 $3.755.600 $45.067.200
012-ARC- ORLANDO DE JESUS
2025 CBCAI1-2025 TORRES MUKOZ 7 $3.950.891,20 $ 27.656.238,40

Como se evidencia en la tabla anterior (cuadro econémico), se puede concluir de los precios promedio citados con

antelacion, entre otros aspectos:

a. Que en el mercado nacional y foraneo existen bienes o servicios como los requeridos para satlsfacer la

necesidad institucional.

b. Que hay en el mercado nacional y foraneo proveedores que cuentan con la capacidad de proveer el objeto a
contratar.

c. Siendo precisamente la anterior conmderacnon, una de aquellas por las que se ha solicitado se adjudique el
proceso de seleccion que se adelante, de manera total.

d. Que el presupuesto asignado por el Mando para el proceso de seleccién, alcanza para adquirir las cantidades
minimas indicadas en el presente estudio previo, en el acépite en que se registré la necesidad institucional.

ANALISIS DEL SECTOR INMOBILIARIO, JUSTIFICACION DEL VALOR DEL CANON DE ARRENDAM]ENTO:-

Se procede a justificar la necesidad, pertinencia y ventajas de realizar al arrendamiento del inmueble que anteriormente
fue contratado por la institucién, al canon cotizado por el sefior ORLANDO DE JESUS TORRES MUNOZ
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En reunidn y negociacion previa con el contratista, este efectud una cotizacion por valor de $3.950.891,20 para el
canon de arrendamiento, el cual, se considera ajustado al inmueble y los servicios que ofrece el mismo, por los
siguientes motivos:

1. De acuerdo con lo establecido en el Articulo 18 de la Ley 820 de 2003:

“El precio mensual del arrendamiento sers fifado por las partes en moneda legal pero no podra exceder el 1% del valor
comercial del inmueble o de la parte de él que se dé en arriendo.

La estimacién comercial para efectos del presente articulo no podra exceder el equivalente a dos (2) veces el avaltio
catastral vigente.”

No obstante dada la especial connotacién de destinacion del inmueble y con el propésito de evitar el desgaste

acelerado que sufren los inmuebles al alquilarlos por dias, el propietario del inmueble lo ofrecié en arriendo con un
canon de arrendamiento que ha beneficiado a la entidad

2. Por su parte, el articulo 20 de la Ley 820 de 2003, determina que: "Cada doce (12) meses de ejecucién del contrato
bajo un mismo precio, el arrendador podra incrementar el canon...." Resaltese que si bien, la norma establece el
incremento en una proporcion que no sea superior al ciento por ciento (100%) del incremento que haya tenido el indice
de Precios al Consumidor en el afio calendario inmediatamente anterior a aquél en que deba efectuarse el reajuste

del canon, también indica su limite mé&ximo, el cual no debe exceder el 1% del valor comercial del inmueble (equivalente
a dos (2) veces el avallio catastral vigente)

El canon de arrendamiento actualmente ofertado por el propietario del inmueble donde se alojaria el personal militar

del BIM13, se ajusta al requisito temporal ordenado por esta norma y no supera el 1% del valor comercial del inmueble
como se evidencia a continuacién:

Valor canon ofertado para la vigencia 2024: $3.755.600,00
IPC 2024: 5,20% - $195.291,20

Valor ofertado para la vigencia 2025: $3.950.891,00

Diferencia: $195.291,00

3. El valor del canon de arrendamiento es superior al valor del canon de arrendamiento que se tenia contratado para

la vigencia 2024, acuerdo contrato No. 017-ARC-CBCAI1-2024 teniendo en cuenta el aumento del indice de precio al
consumidor para la vigencia 2024.

JUSTIFICACION Y ANALISIS DE AUSTERIDAD EN EL GASTO:

Teniendo en cuenta que de conformidad con la Directiva Presidencial No. 02 del 30 de marzo de 2023, se ordend
limitar la contratacion de arrendamientos, y en caso de resultar imprescindible, efectuar la evaluacién y analisis de las
alternativas técnica y financieras frente a los costos del arrendamiento, asi como opciones de reubicacién, priorizando
la reduccién del canon, mediante la presente estudio previo se justificaron suficientemente las razones por Ia cuales
es imposible prescindir del presente arrendamiento ligadas a la inexistencia de inmuebles donde pueda alojar al
personal militar que compone el Batalldn de Infanteria de Marina No.13 perteneciente a la Brigada de Infanteria de

Marina No.1, quienes desarrollan operaciones de control y seguridad en la jurisdiceién del municipio de Carmen de
Bolivar.

Se deja constancia que en la actualidad no hay otra alternativa 0 modalidad. distinta que permita satisfacer esta
necesidad pues la Armada de Colombia no cuenta en el municipio de Carmen de Bolivar con inmuebles para que se
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aloje el personal militar que compone el Batallén de Infanteria de Marina No.13.

Se certifica por parte del suscrito Gerente de Proyecto que la suscripcion del presente contrato es indispensable y vital
para garantizar el alojamiento de quienes desarrollan operaciones de control y seguridad en la jurisdiccién del
municipio de Carmen de Bolivar, tales como Operaciones Terrestres Unificadas, puestos de control y registro y control
de area en tareas: Defensivas, ofensivas, de estabilidad y de apoyo de la defensa a la autoridad civil (ADAC) y acciones
de esfuerzo no armado (Accion Integral) en cumplimiento de la misién institucional.

Analizada la alternativa de suscribir un contrato de comodato con otras entidades con el fin de sustituir la necesidad
de suscribir un contrato de arrendamiento con particulares, la misma no resulta viable, pues las entidades no cuentan
con bienes inmuebles para la habitacién de su personal y las demés entidades militares y de policia de la isla que si
cuentan con este servicio, tienen la totalidad de sus inmuebles ocupados por su personal organico.

Por lo anterior, la unida usuaria solicita al Batallon de Comando y Apoyo de Infanteria de Marina No. 1 , adelantar
proceso de seleccion que permita contratar el ARRENDAMIENTO UN BIEN INMUEBLE PARA SER UTILIZADO
COMO CASA ALMIRANTE EN EL MUNICIPIO DEL CARMEN DE BOLIVAR CON EL FIN DE GARANTIZAR EL
CUMPLIMIENTO DE LAS ACTIVIDADES DE ACCION INTEGRAL Y SEGURIDAD PARA LA POBLACION DE ESTE
MUNICIPIO",

La no realizacién de este contrato afectaria directamente los fines del estado, en lo enmarcado en la Constitucion
Politica de Colombia y las funciones principales del Ministerio de Defensa Nacional en funcién del Decreto 1512 de
2000, en su articulo 5, inciso 1, el cual establece "participar en la definicién, desarrolio y ejecucion de las politicas de
defensa y seguridad nacional, la independencia, la integridad territorial y el orden constitucional, el mantenimiento de
las condiciones necesarias para el ejercicio y el derecho de las libertades publicas, y para asegurar que los habitantes
de Colombia convivan en paz’, ademas dé no garantizarse la seguridad e integridad del personal del Batallén de
Infanteria de Marina No.13 en la jurisdiccion del municipio de Carmen de Bolivar, para asi poder hacer presencia en
el municipio las 24 horas del dia, permitiendo el normal desarrollo de las operaciones de soberania y seguridad en
este territorio y asi dar cumplimiento al articulo 2, inciso 2 de la Constitucién Politica de Colombia, que establece que
“las autoridades de la Republica estén constituidas para proteger a todas las personas residentes en Colombia, en su
vida, honra, bienes, creencias y demas derechos y libertades, para asegurar el cumplimiento de los deberes sociales
del estado y de los particulares” y de esta forma seguir contribuyendo con la paz y el progreso de sus habitantes.

3.4 POSIBLES COSTOS ASOCIADOS AL VALOR DE CONTRATACION:

Todos los gastos que genere la ejecucion del objeto del presente proceso tales como adquisicion de insumos,
elementos, materiales, accesorios, certificados de conformidad, pruebas de laboratorio, entregas, recursos fisicos y
humanos, asi como los montos que genere su desplazamiento/transporte, manutencion, pasajes, viaticos,
prestaciones laborales, sociales y riesgos laborales, dotacion de vestido de labor y de proteccion acuerdo normas
vigentes, y en general los necesarios para dar garantizar la funcionalidad de los bienes / servicios, seran de resorte
exclusivo y por ende correra a cargo de quien resulte adjudicatario, sin que estos aspectos con posterioridad durante
la ejecucion y/o periodo de garantia, puedan ser esgrimidos por el mismo, como imprevistos y/o motivos generadores
de solicitud de restablecimiento del equilibrio del contrato y/o reconocimiento del mismo, por lo que deben ser tenidos
en cuenta (previstos) por el oferente desde el momento de confeccionar y presentar su ofrecimiento.

3.5 JUSTIFICACION DE LA GESTION PRESUPUESTAL:

El BCAI1, adelanto el requerimiento correspondiente para satisfacer la necesidad dente expuesta y cumplir con las
funciones que le han sido designadas por el mando naval para este aspecto. No obstante atendiendo el presupuesto
otorgado a la entidad y considerando las proyecciones planteadas, cabe mencionar que para tal efecto se cuenta con
una apropiacién presupuestal disponible por valor de SIETE MILLONES NOVECIENTOS UN MIL SETECIENTOS
OCHENTA Y DOS PESOS Y CUARENTA CENTAVOS ($ 7.901.782,40), los cuales se encuentran cargados en la
vigencia 2025 en el Certificado de Disponibilidad Presupuestal No. 13425 del 15 de agosto de 2025, recursos que
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permitiran satisfacer la necesidad expuesta en un 100% para la vigencia 2025, desde el 01 de noviembre hasta el 31
de diciembre de 2025.

3.6 VALOR DEL OBJETO A CONTRATAR:

El valor del contrato serd hasta por la suma de de SIETE MILLONES NOVECIENTOS UN MIL SETECIENTOS
OCHENTA'Y DOS PESOS Y CUARENTA CENTAVOS ($ 7.901 .782,40), M/CTE., incluido el IVA y demés erogaciones
que correspondan, distribuidos asi:

CUENTA UNIDADES VALOR
A-02-02-02-007-002 SERVICIOS INMOBILIARIOS BCAI1 $7.901.782,40
TOTAL PRESUPUESTO $7,901.782,40

3.7 APROPIACION PRESUPUESTAL E INFORMACION DEL CERTIFICADO DE DISPONIBILIDAD
PRESUPUESTAL: .

El presente estudio previo cuenta con el siguiente respaldo presupuestal:

SENALAR LOS RECURSOS QUE CORRESPONDAN A LA VIGENCIA ACTUAL

Tipo Asig. Cta/ | SubC/ | ObjG/
No. CDP Gasto | Interna | Prog | SubP Proy Rec | C/S CONCEPTO AFECTADO EN UNIDAD
SERVICIOS
11425 02 02 02 007 002 10 | CSF INMOBILIARIOS $7.901.782,40 BCAl1
TOTAL PRESUPUESTO : $7.901.782,40

3.8 FORMA DE PAGO:

EL Batallén de Comando y Apoyo de I.M. No.1 se obliga con el contratista a pagar el valor del contrato en pesos
colombianos en PAGOS PARCIALES, cada uno por valor de TRES MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA MIL
OCHOCIENTOS NOVENTA Y UN MIL PESOS CON VEINTE CENTAVOS ($3.950.891,20) una vez recibidos los
bienes/servicios a entera satisfaccion por parte del Supervisor del contrato, y cumplidos los tramites administrativos a
que haya lugar, de conformidad con la disponibilidad del Programa Anual Mensualizado de Caja (PAC) de la Armada
Nacional, en la cuenta de ahorros 0550058900031533 del Banco Davivienda, acorde a la presentacién de la cuenta
de cobro debidamente firmada por el ARRENDADOR y aprobada por el supervisor.

PARAGRAFOQ PRIMERO: El pago de los servicios publicos (energia, gas y/o agua cuando aplique en las situaciones

geograficas del bien inmueble), se cancelaran mensualmente por medio de la Armada de Colombia - Batallén de
Comando y Apoyo de .M. No.1. ;

PARAGRAFO SEGUNDO: De conformidad con lo establecido en el Manual de bienes del Ministerio de Defensa
Nacional, las facturas electrénicas o cuentas de cobro, segun aplique, deberan estar expedidas dentro del plazo de
ejecucion del contrato y encontrarse suscritas por el supervisor si se trata de la adquisicién de bienes.

PARAGRAFO TERCERO: El término para el pago solo empezara a contarse desde la fecha en que se presente en
debida forma y adjuntando la totalidad de los documentos exigidos para tal efecto. Las demoras que se presenten por
estos conceptos serén responsabilidad del ARRENDADOR y no tendré por ello derecho al pago de intereses o
compensacion de ninguna manera. ;

PARAGRAFO CUARTO: Para el pago, el ARRENDADOR debera presentar cuenta de cobro o documento equivalente
a Factura electrénica, de conformidad con el Articulo 617 del Estatuto Tributario, asi: a) Estar denominada
expresamente como factura de venta y /o cuenta de cobro. (Régimen simplificado o régimen comun.) b) Apellidos y

nombre del adquiriente de los bienes y/o servicios. ¢) Llevar un nimero que corresponda a un sistema de numeracién
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consecutiva de facturas de venta. d) Fecha de su expedicion. e) Descripcion especifica o genérica de los servicios. f)
Valor total de la operacién. g) El nombre dél impresor de la factura. Cuando de conformidad con lo establecido en la
Ley 1607 de 2012 y el Decreto 862 de 2013, las personas juridicas o naturales empleadoras se encuentren exentas
de realizar los aportes al SENA, SALUD e ICBF, deberan manifestar dicha condicion por escrito para el primer pago y
la Entidad quien verificara en el Registro Unico Tributario del ARRENDADOR que este cumple dicha condicion. No
obstante lo anterior, deberan aportar la planilla donde conste el pago a pension, ARL y Cajas de Compensacion
Familiar, acuerdo Decreto 3029 de 2013.

4. JUSTIFICACION DE FACTORES DE SELECCION.

Los factores de escogencia objetiva que se establecen para comparar las propuestas obedecen estrictamente a
criterios juridicos, técnicos y econdémicos - financieros, de conformidad con lo establecido por el articulo 5 dela Ley
1150 de 2011 “De la seleccion objetiva”, y Decreto reglamentario 1082 de 2015, POR MED/O DEL CUAL SE EXPIDE
EL DECRETO UNICO REGLAMENTARIO DEL SECTOR ADMINISTRATIVO DE PLANEACION NACIONAL, LIBRO
2 "REGIMEN REGLAMENTARIO DEL SECTOR ADMINISTRATIVO DE PLANEACION NACIONAL’, PARTE 2
"REGLAMENTACIONES", TITULO 1 “CONTRATACION ESTATAL”, CAPITULO 1 "SISTEMA DE COMPRAS Y
CONTRATACION PUBLICA”, SECCION 2“ESTRUCTURA Y DOCUMENTOS DE PROCESO DE CONTRATACION”,
SUBSECCION 2 “"SELECCION" articulo 2.2.1.1.2.2.2. “Ofrecimiento més favorable”. De la siguiente manera:

FACTORES DE VERIFICACION
VERIFICACION JURIDICA HABILITA
VERIFICACION FINANCIERA HABILITA
VERIFICACION TECNICA HABILITA

4.1 VERIFICACION JURIDICA: Se verificara que la documentacion presentada por el oferente se ajuste a lo exigido
en el proceso por parte del Batallén de Comando y Apoyo de Infanteria de Marina No. 1, el Comité Asesor Evaluador
Juridico emitira el concepto respectivo sobre el cumplimiento de los requisitos para contratar, en caso que se realicen

observaciones y requerimientos y el oferente no subsane en el plazo solicitado, la oferta serd RECHAZADA. La
verificacion juridica no registra puntaje.

1. CARTA DE PRESENTACION: de Ia Propuesta firmada por el Proponente, Representante Legal para Personas
Juridicas o por la persona designada para representar el Consorcio o Unién Temporal, o Apoderado debidamente

constituido para el efecto. Se anexa modelo de Carta de Presentacion de la Propuesta, la cual debera diligenciar
acuerdo Anexo “A” de la Solicitud de Oferta.

2. Formato COMPROMISO ANTICORRUPCION debidamente diligenciado conforme el Anexo “B”.

3. CERTIFICADO DE EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL (Cuando aplique): para las personas Juridicas
o Registro Mercantil para personas Naturales, renovado y expedido en un lapso no mayor a treinta (30) dias
calendario anteriores a la fecha de présentacion de propuesta y en donde conste el objeto social, el cual debe
tener relacién directa con el objeto del presente proceso.

Igualmente debe acreditar que la duracién de la sociedad no es inferior al plazo del contrato y un (1) afio mas,
contado a partir de la firma del contrato.

Del mismo modo, si su vigencia es “INDEFINIDA", debera acreditar por escrito y en documento independiente,
anexo a la propuesta, la duracién de la sociedad en los términos arriba expuestos.

Cuando se trate de personas juridicas extranjeras que no tengan sucursal en Colombia deberan comprobar su
existencia y representacion legal de conformidad con las normas de su pafs de origen.




ESTUDIO PREVIO

Proceso: Adquisiciones Autoridad: JOLAN

Cédigo: ADQ-FT-004-JOLAN-V12 Rige a partir de: 22/02/2022 | [ agina 11 de 32

Si el Representante Legal de la persona juridica tiene restricciones para contraer obligaciones en nombre de la
misma, debera adjuntarse el documento de autorizacion expresa del érgano competente a su Representante Legal,
para presentar propuesta y para suscribir contrato por el valor de la oferta en caso de adjudicacion.

PODER: En el evento de conferirse al apoderado las facultades de representacion judicial, asi como de interponer
recursos en las actuaciones precontractuales como es el caso del acto que declara desierto el proceso de seleccién
o para interponer recursos si es el caso, respecio de los actos administrativos contractuales durante la etapa de
ejecucion, el apoderado, se requiere que el mismo ostente la calidad de Abogado, en virtud de lo estipulado en el
Estatuto del Ejercicio de la Abogacia (Decreto No. 196 de 1971), que en su articulo 35° establece que "Salvo los
casos expresamente determinados en la ley, no se requiere ser abogado para actuar ante las autoridades
administrativas, pero si se constituye mandatario, éste deberd ser abogado inscrito.", asi mismo la Ley 1437 de
2011, por medio de la que se expide el Cédigo el Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo, que al momento de establecer los requisitos para interponer recursos contra los actos
administrativos, articulo 77° contempla que “Sélo los abogados en ejercicio podréan ser apoderados. Si el recurrente
obra como agente oficioso, debera acreditar la calidad de abogado en ejercicio, y prestar la caucién que se le
senale para garantizar que la persona por quien obra ratificara su actuacién dentro del término de dos (2) meses”
y la Ley.1564 de julio 12 de 2012, Cédigo General del Proceso, que, para efectos de la representacion judicial,
ordena en el articulo 73° “Derecho de postulacion. Las personas que hayan de comparecer al proceso deberan

hacerlo por conducto de abogado legalmente autorizado, excepto en los casos en que la ley permita su intervencion
directa.

En virtud de los articulos 5 y 25 del Decreto Ley 019 de 2012 “Por el cual se dictan normas para suprimir o reformar
regulaciones, procedimientos y tramites innecesarios existentes en la Administracién Puablica’, corregido por el
articulo 1° del Decreto No. 53 de 2012, las firmas del poderdante y del apoderado o representante, deberan estar
autenticadas ante notario publico o con notas de presentacién personal de cualquier oficina judicial de apoyo.

CERTIFICADO DE LIBERTAD Y TRADICION DEL INMUEBLE, en el cual conste que el inmueble se encentra

libre de gravamenes que afectan la futura ocupacién del inmueble con una expedicién no mayor a treinta dias
calendario anteriores a la fecha de presentacién de propuesta.

FOTOCOPIA DOCUMENTO DE IDENTIDAD del Representante Legal o apoderado debidamente facultado. (Para
el caso de proponente plural, todos los integrantes deben entregar el presente documento)

CERTIFICACION DE CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES FRENTE AL SISTEMA DE SEGURIDAD SOCIAL
INTEGRAL. De conformidad con el articulo 23 de la Ley 1150 de 2007, para a acreditar el cumplimiento del
presente requisito, el oferente debera presentar las siguientes cenificacione§:

Persona natural: Se acreditara con la planilla tnica electrénica de pago del mes anterior a la fecha de cierre del
presente proceso de seleccion(pension , salud y riesgos profesionales).

CERTIFICADO DE APORTES PARAFISCALES de que tratan los articulos 202 y 204 de la Ley 100 de 1993,
articulo 7° de la Ley 21 de 1982, los articulos 2° y 3° de la Ley 27 de 1974 y el articulo 1° de la Ley 89 de 1988.

CERTIFICADO DE MULTAS Y SANCIONES: Teniendo en cuenta que en el presente proceso no es exigible RUP
de conformidad con lo establecido en el articulo 6 de la Ley 1150 de 2007, modificado por el articulo 221° del
Decreto 19 de 2012 y a efecto de dar cumplimiento a las prescripciones del articulo 90 de la Ley 1474 del 2011,
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10.

11.

12

13.

modificado por el articulo 43 de la Ley 1955 de 2019, el representante legal del oferente debera certificar si ha sido
objeto de;

La imposicién de cinco (5) 0 mas multas durante la ejecucion de uno o varios contratos, con una o varias entidades
estatales, durante los Ultimos tres (3) afios.

Declaratorias de incumplimiento contractual en por lo menos dos (2) contratos, con una o varias entidades
estatales, durante los Ultimos tres (3) afios.

Imposicién de dos (2) multas y un (1) incumplimiento durante una misma vigencia fiscal, con una o varias entidades
estatales.

Incumplimiento contractual o de imposicién de dos (2) o mas multas, con una o varias entidades, tratandose de
contratos cuyo objeto esté relacionado con el Programa de Alimentacién Escolar.

SITUACION MILITAR DEL REPRESENTANTE LEGAL DEFINIDA: (Aplica para varones menores de 50 afios de
conformidad con el articulo 42 de la Ley 1861 del 04 de agosto de 2017). El oferente o su representan legal en el
evento de ser persona juridica, deberg acreditar la definicion de su situacion militar (asiste la obligacion "...para
ejercer cargos publicos, trabajar en el sector privado y celebrar contratos de prestacion de servicios come persona
natural con cualquier entidad de derecho publico”).

En caso de pérdida debera anexar certificacion de la Direccion de Reclutamiento donde conste que la situacion
militar se encuentra definida. En todo caso la Armada Nacional se reserva el derecho de verificar directamente
dicha informacion.

CERTIFICADO DE NO HALLARSE INCURSO EN INHABILIDADES O INCOMPATIBILIDADES PARA
CONTRATAR CON EL ESTADO. Certificar bajo la gravedad del juramento no hallarse incurso en inhabilidades o
incompatibilidades para contratar con el estado. De conformidad con las prescripciones contenidas en el régimen
de inhabilidades e incompatibilidades sefialados entre otras disposiciones en el articulo 8 y 9 de la Ley 80 de 1993,
la Ley 1150 de 2007, articulos 4 y 84 de la Ley 1474 de 2011, articulo 33 de la Ley 1778 de 2016, articulo 8°,
articulos 2 y 3 de la Ley 2014 de 20189. . '

COMPROMISO DE CONFIDENCIALIDAD Y RESERVA: Firmada por el Proponente, Representante Legal para

Personas Juridicas, o por la persona designada para representar el Consorcio o Unién Temporal o Apoderado
debidamente constituido para el efecto.

CONSULTA REGISTRO DE DEUDORES ALIMENTARIOS MOROSOS (REDAM). El representante legal de la
persona juridica o la persona natural que presenta propuesta debera adjuntar el Certificado de Consulta en el
Registro de Deudores Alimentarios Morosos de conformidad con lo establecido en la Ley 2097 de 2021, en el cual
se evidencia estar a paz y salvo respecto a obligaciones alimentarias.

NOTA 1: Los siguientes documentos seran verificados directamente por el Batallén de Comando y Apoyo de
.M. No.1:

Certificado de Antecedentes Judiciales del Representante Legal y apoderado en caso que aplique _
Certificado de Antecedentes Disciplinarios de la Procuraduria General de la Nacién, del Representante Legal y
apoderado en caso que aplique y de la persona juridica.

Certificado de Responsabilidad fiscal del Representante Legal, expedido por la Contraloria General de la Republica
y apoderado en caso que aplique y de la persona juridica.

Medidas correctivas CNCP (https./srvpsi.policia.gov.co/PSC/frm_cnp consulta.aspx) del Representante Legal y

apoderado en caso que aplique de conformidad con lo establecido en el articulo 183 de la Ley 1801 del 29 de julio
de 2016.
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NOTA 2: Cuando el oferente considere gue esta exonerado en |z presentacién de algunos de los documentos
enlistados anteriormente, debera manifestarlo de manera expresa indicando el sustento factico y legal de |la presunta
exoneracion.

4.2 VERIFICACION TECNICA: Se verificara gue la documentacion presentada por el oferente se ajuste a lo exigido
en el proceso por parte del Batallén de Comando y Apoyo de Infanteria de Marina No. 1, el Comité Asesor Evaluador
Técnico emitira el concepto respectivo sobre el cumplimiento de todos y cada una de las exigencias contenidas en el
Anexo “A” del presente estudio previo mismas que se incluiran en el anexo técnico del proceso de seleccion,
manifestaciones y soportes, las condiciones minimas, son de obligatorio cumplimiento y deberan presentarse con la
oferta.

4.3 VERIFICACION ECONOMICA: Se verificara que la documentacion presentada por el oferente se ajuste a lo
exigido en el proceso por parte del Batallén de Comando y Apoyo de Infanteria de Marina No. 1, el Comité Asesor
Evaluador Econémico emitird el concepto respectivo sobre el cumplimiento de todos y cada una de las exigencias
contenidas en el Anexo “B” del presente estudio previo mismas que se incluirén en el anexo econdmico del proceso
de seleccion, manifestaciones y soportes, las condiciones minimas, son de obligatorio cumplimiento y deberan
presentarse con la oferta.

1) Propuesta Econémica '

2) CERTIFICACION BANCARIA expedida dentro de los treinta (30) dias calendarios anteriores a la fecha de cierre
del proceso que contenga: nimero de cuenta (abierta con el NIT de la sociedad para el caso de personas juridicas,
o del representante para el caso de personas naturales), banco, sucursal, cédigo del banco y cédigo de la
sucursal.

3) Formato de Datos Basicos de Beneficiario de Cuenta e informacién tributaria “Anexo F”.

4) Fotocopia del Registro Unico Tributario (RUT) a fin de verificar el Régimen Tributario al que corresponde. Para el
caso de consorcios o uniones temporales, deberan presentarlo individualmente y en caso que les sea adjudicado
el contrato al momento de la suscripcién del mismo.

5. TIPIFICACION, ESTIMACION Y ASIGNACION DE RIESGOS PREVISIBLES:

De acuerdo con lo establecido por el articulo 4° de la Ley 1150 de 2007, el Decreto 1082 del 26 de mayo de 2015, por
medio del cual se expide el decrefo Unico reglamentario del sector administrative de planeacién nacional, LIBRO 2 “REGIMEN
REGLAMENTARIO DEL SECTOR ADMINISTRATIVO DE PLANEACION NACIONAL", PARTE 2 “REGLAMENTACIONES”, TITULO 1
“CONTRATACION ESTATAL”, CAPITULO 1 “SISTEMA DE COMPRAS Y CONTRATACION PUBLICA", SECCION 2 “ESTRUCTURA Y
DOCUMENTOS DE PROCESO DE CONTRATACION', SUBSECCION 1 “PLANEACION”, articulos 2.2.1.1.2.1.1. “ESTUDIOS Y
DOCUMENTOS PREVIOS”, numeral 6 y 2.2.1.1.2.1.3. “PLIEGOS DE CONDICIONES", numeral 8 y el deber de mantener la
igualdad o equivalencia entre derechos y obligaciones surgidos al momento de proponer o de contratar de que tratan
los articulos 27 y 28 Ley 80 de 1993, correspondientes a la “Ecuacién contractual’ y “Equilibrio econémica”, se estiman
como riesgos involucrados en la contratacion todas aquellas circunstancias que de presentarse durante el desarrollo
y ejecucion del contrato, tienen la potencialidad de alterar el equilibrio econémico del mismo, razén por la cual, en el
Anexo “E" del presente estudio, se indican los riesgos previsibles, identificables y cuantificable en condiciones
normales.

6. GARANTIAS:

6.1 GARANTIA DE SERIEDAD DE LA OFERTA. NO APLICA
6.2 GARANTIA UNICA:

De conformidad con lo establecido en el articulo 7 de la Ley 1150 de 2007, el cual establece:

()
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Las garantias no seran obligatorias en los contratos de empréstito, en los interadministrativos, en los de seguro y en
los contratos cuyo valor sea inferior al 10% de la menor cuantia a que se refiere esta ley, caso en el cual correspondera
a la entidad determinar la necesidad de exigirla, atendiendo a la naturaleza del objeto del contrato y a la forma de
pago, asi como en los demas que sefiale el reglamento. :

En concordancia con lo estipulado en la norma que antecede y lo consagrado en el Articulo 2.2.1.2.1.4.5 del Decreto
1082 de 2015 sobre no obligatoriedad de garantias, “En la contratacién Directa la exigencia de garantias exigidas en
Titulo Il de las disposiciones especiales del presente Decreto no es obligatoria y la justificacién para exigirlas o no
debe estar en los estudios y documentos previos” .

La Armada de Colombia para el presente proceso no solicitara garantias teniendo en cuenta el tipo de contratacion,
aunado a ello los pagos que se realicen con cargo a este contrato seran tramitados con posterioridad a la prestacion
del servicio, por lo cual la entidad no considera riesgo alguno toda vez que existe afectacién parcial o total del servicio,
no existiran cuentas por pagar y por tanto no se vera comprometido el presupuesto asignado.

7. OBLIGACIONES GENERALES DE LAS PARTES CONTRATANTES:

a. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

En general son obligaciones del ARRENDATARIO: 1. Recibir el bien inmueble objeto de este contrato en el estado
en que se encuentre, mediante acta suscrita por las partes en las fechas establecidas. 2. Restituir el inmueble a la
finalizacion del contrato, minimo en las condiciones en que le fue entregado y conforme el inventario, salvo el deterioro
normal proveniente del tiempo. 3. Pagar o cancelar los canones mensuales de arrendamiento mes vencido de
conformidad con lo estipulado en el contrato. 4. No cambiar la destinacién del inmueble, ni cederlo, ni subarrendarlo,
ni guardar en él o permitir que se guarden sustancias explosivas o perjudiciales que afecten la seguridad del area o
la salubridad del ambiente. 5. Efectuar y pagar durante la vigencia del contrato todas las reparaciones parciales y
.mano de obra que requiera el inmueble por, deterioro natural para su éptimo funcionamiento, mantenimiento y estado
de presentacion. Sera obligado especialmente a conservar la integridad interior de las paredes, techos, pavimentos y
tuberias, reponiendo las piedras, ladrillos, tejas y demas elementos que integran el inmueble que durante el
arrendamiento se quiebren o se desencajen, a reponer los cristales quebrados en las ventanas, puertas y divisiones,
a mantener en estado de servicio las puertas, ventanas y cerraduras. Se entendera que ha recibido el inmueble en
buen estado, bajo todos estos respectos. 6. Toda adecuacion, mejora o reparacidn deberé ser solicitada por escrito y
antes de efectuarse deberé ser autorizada por el ARRENDADOR por escrito. No podra el usuario efectuar
reparaciones al inmueble que no tengan caracter de locativas, sin autorizacion previa y por escrito del arrendador. Si
las ejecutare, acrecentaran el inmueble sin perjuicio de que el arrendador pueda exigir su retiro. En este caso el
arrendatario - se obliga a devolver el inmueble en el mismo estado en que lo recibié, sin alegar derecho por concepto
de mejoras. 7. Si el ARRENDATARIO por alguna circunstancia efectuara mejoras en el escenario objeto de este
contrato de arrendamiento, sin previa autorizacién, dichas mejoras quedaran de propiedad del arrendador sin
necesidad de indemnizacién o remuneracion alguna y si tales mejoras a juicio del ARRENDADOR constituyeran una
depreciacion para el inmueble, el ARRENDATARIO se obliga a retirarlas y a entregar el bien en el estado en que lo
recibié. Si no diere cumplimiento a dicha obligacién, la depreciacion del inmueble sera estimada parcialmente y su
valor sera exigible por la via ejecutiva. 8. Queda expresamente estipulado que cualquier cerradura o implemento
adicional que el ARRENDATARIO instale ‘en el interior o exterior del inmueble no las podréa retirar y quedaran de
propiedad del ARRENDADOR, sin que haya lugar a reconocimiento o suma alguna por este concepto. 9. Permitir a
quien ejerza la vigilancia y supervision del presente contrato el acceso y la inspeccién al bien inmueble arrendado
para comprobar sus condiciones de funcionamiento, destinacién y si estan cumpliendo las demas obligaciones
adquiridas por EL ARRENDATARIO. 10. EL ARRENDATARIO se obliga a no utilizar el inmueble objeto de este
contrato, para ocultar o como depésito de armas o explosivos o dineros de grupos terroristas o articulos de
contrabando o para que en él se elaboren o almacenen, vendan o usen drogas estupefacientes o sustancias
alucinégenas. 11. Responder por el asep, conservacion, mantenimiento y la éptima presentacién del éspacio
arrendado. 12. Establecer los mecanismos de seguridad interna que Ies permitan la conservacién de sus materiales
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y equipos, sin que EL ARRENDADOR se haga en ningiin momento responsable por las pérdidas o hurtos que se les
puedan presentar. 13. En materia de responsabilidad civil extracontractual EL ARRENDATARIO serd el Unico
responsable frente a terceros por perjuicios causados en desarrollo de su propia actividad durante la ejecucion de
este contrato. 14. En materia de responsabilidad civil extracontractual, sera EL ARRENDATARIO el tinico responsable
frente a terceros por la totalidad de los dafios y/o perjuicios causados a los usuarios de los servicios prestados ylo
actividad comercial que desarrolle 15. Verificar que el ARRENDADOR se encuentre al dia en el pago de aportes
PARAFISCALES (caja de compensacién familiar, SENA, e ICBF 6 pago de autorretencién especial a titulo de impuesto
de renta y complementario segln corresponda) y al SISTEMA DE SEGURIDAD SOCIAL Integral (salud, pension,
riesgos profesionales - articulo 50 de la Ley 789 de 2002, Ley 828 de 2003 y articulo 23 de la Ley 1150 de 2007). 16.
Cuidar el Inmueble y los bienes muebles recibidos con el inmueble (en caso que aplique). En caso de dafios o
deterioros distintos a los derivados del uso normal o de la accién del tiempo, que fueren imputables al mal uso del
Inmueble, o a su propia culpa, el ARRENDATARIO debera efectuar oportunamente y por su cuenta, las reparaciones
o sustituciones necesarias. 17. Pagar a tiempo los servicios, cosas o usos conexos y adicionales, asi como las
expensas comunes (en los casos en que haya lugar a ello). 18.Las propias e inherentes a los contratos de
arrendamiento previstas tanto en la legislacién civil como comercial.

b. OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR

En general, son obligaciones del ARRENDADOR, entendiendo por ello y para efectos del presente contrato: 1. Hacer
la entrega del inmueble objeto del contrato, de conformidad con las especificaciones técnicas descritas requeridas. 2.
No acceder a peticiones 0 amenazas de quienes actlien por fuera de la Ley con el fin de obligarlos a hacer u omitir
algun acto o hecho. Cuando se presenten tales peticiones o amenazas, los contratistas deberan informar
inmediatamente de su ocurrencia a la Entidad contratante y a las demas autoridades competentes para que ellas
adopten las medidas y correctivos que fueren necesarios. El incumplimiento de ésta obligacién y la celebracién de
pactos o acuerdos prohibidos dara lugar a la caducidad del contrato de conformidad con el articulo 5°, numeral 5° de
la Ley 80 de 1993. 3. Suscribir junto con el arrendatario el acta de entrega del inmueble. 4. Recibir el pago del
contrato.5. Solucionar las controversias contractuales, que se presenten en la ejecucion y desarrollo del presente
contrato, de conformidad con lo previsto en la Ley 80 de 1993. 5. Cumplir a cabalidad con el objeto del contrato, de
acuerdo a los precios contenidos en la propuesta econémica presentada y a la invitacién en general. 6. Cumplir con
las condiciones juridicas, técnicas, econémicas y comerciales presentadas en la propuesta. 7. Responder por los
impuestos que cause la legalizacién y ejecucién del contrato. 8. El arrendador debera dar total, permanente e
ininterrumpido cumplimiento al pago de sus aportes PARAFISCALES (caja de compensacion familiar, SENA, e ICBF
¢ pago de autorretencion especial a titulo de impuesto de renta y complementario seglin corresponda) y al SISTEMA
DE SEGURIDAD SOCIAL Integral (salud, pension, riesgos profesionales - articulo 50 de la Ley 789 de 2002, Ley 828
de 2003 y articulo 23 de la Ley 1150 de 2007) y allegar mensualmente (parafiscales) y cada que se le requiera a la
Administracion (seguridad social) evidencia de lo propio. 9. Responder por la buena calidad del inmueble objeto del
contrato. 10. En caso que el ARRENDATARIO decida realizar adecuaciones con el fin de ajustar a su satisfaccion y
necesidades el inmueble, debera contar con aprobacion previa y por escrito del ARRENDADOR, los costos y gastos
de las adecuaciones aprobadas por el ARRENDADOR seran asumidas por el ARRENDATARIO. 11. Suscribir las
actas a que hubiere lugar, en desarrollo del objeto del presente contrato. 12. REPARACIONES Y MEJORAS: El
ARRENDADOR tendra a su cargo las reparaciones necesarias e indispensables del inmueble de conformidad con lo
establecido en el Articulo 1985 del Cédigo Civil. Las reparaciones locativas no necesarias, variaciones y mejoras ttiles
efectuadas por el ARRENDATARIO al Inmueble, seran por cuenta de éste, y requeriran previa autorizacion expresa y
escrita del ARRENDADOR para desarrollarlas, entendiendo que de cualquier forma y en cualquier evento aquellas
accederan al Inmueble, sin lugar a indemnizacién para quien las efectud ni el pago de las mismas por parte del
ARRENDADOR. Dadas las caracteristicas del contrato, la Entidad Estatal queda obligada a abstenerse de ordenar o
de hacer mejoras directas o modificaciones a los inmuebles, distintas de las locativas, sin autorizacién del Arrendador.
El mantenimiento que se requiera adelantar al bien inmueble debido a fuerza mayor o caso fortuito, mala calidad de
los elementos del inmueble deben realizarse por el ARRENDADOR o por intermedio de otras personas gue el
ARRENDADOR designe para el efecto. 13. En caso de presuntas conductas relacionadas a casos de corrupcion, se

deberé informar a la Direccion para la Vigilancia, de la Legalidad y la Transparencia — DELTA, a través de los siguientes
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canales de denuncia; delta@armada.mil.co, transparencia.arc@armada.mil.co. 14. Las demas obligaciones que se
deriven de la naturaleza del contrato.

8. LIQUIDACION:

El contrato sera objeto de liquidacién de conformidad con lo consagrado en el articulo 11 de la Ley 1150 de 2007,
bilateralmente dentro de los CUATRO (04) MESES siguientes al cumplimiento del plazo de ejecucién. Si no fuere
posible, el BCAI1 procedera a realizar la liguidacién unilateral mediante expedicién de acto administrativo debidamente
notificado. —

9. OTROS ASPECTOS:

a) SUPERVISOR:.

recomienda que la vigilancia, supervisién y verificacién técnica y administrativa del desarrollo y ejecucion del contrato,
en atencién a su idoneidad como logistico y experiencia con mas de 8 afios, adicionalmente como quiera que hace
mas de 3 afios viene trabajando en el Batallén de I.M No. 13, actualmente desempefidndose como logistico de accién
integral, este a cargo de:

GRADO | APELLIDOS Y NOMBRES DEPENDENCIA CEDULA PROFESION CORREO ELECTRONICO

SARMIENTO SARMIENTO LOGISTICO ACCION i "
SSLAl ANDRES BIM13 1.041.894.794 INTEGRAL Andres.sermiento@armada.mil.co

b) COMITE ESTRUCTURADOR Y EVALUADOR JURIDICO:

Se nombra como estructuradora y evaluadora juridica a la sefiorita TFADER GOMEZ VILLAMOR MARIA, dada su
idoneidad y experiencia teniendo en cuenta que es abogada especialista en Derecho Administrativo y actualmente se
desempefia como Asesora Juridica Contractual de Batallén de Comando y Apoyo de Infanteria de Marina No. 1y cuenta
con mas de cinco (05) afios de experiencia en entidades publicas y hace més de 3 afios viene trabajando en la division
de adquisiciones de diferentes unidades de la Armada de Colombia como asesora juridica contractual, lo cual le ha
permitido adquirir un amplio conocimiento en la estructuracion y evaluacién de diferentes procesos de contratacion.

GRADO | APELLIDOS Y NOMBRES DEPENDENCIA CEDULA PROFESION CORREO ELECTRONICO
TFADER | GOMEZ VILLAMOR MARIA | ASJUR BCAI1 1049627910 | ABOGADA | Maria.gomez.v@armada.mil.co

c¢) COMITE ESTRUCTURADOR Y EVALUADOR TECNICO — ECONOMICO:

Se recomienda que la estructuracién Técnica-Econémica del proceso dada su idoneidad y experiencia teniendo en
cuenta que es logistico administrador con més de 2 afios de experiencia al servicio de la Armada Nacional en cargos
administrativos, actual, actualmente se desempefia como jefe de la division de logistica del BIM14, |o cual le ha permitido

adquirir un amplio conocimiento en la estructuracion y evaluacion de diferentes procesos de contratacién, este a cargo
de: ’ ‘

GRADO | APELLIDOS Y NOMBRES '| DEPENDENCIA | CEDULA | PROFESION|  CORREO ELEGTRONIGO
TKLADM | GALEANO ESLAVA NICOLAS BIM14 1001207844 | OVICANAYAL | nicolas.qalaeano@armada.mil.co

10. ANEXOS.

a.  ANEXO “A" ESPECIFICACIONES TECNIGAS
b. ANEXO “B” PROPUESTA ECONOMICA
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o] ANEXO “C” ANALISIS DEL SECTOR ECONOMICO
d.  ANEXO “D” MATRIZ DE RIESGOS

e.  ANEXO “E” CERTIFICADO DE DISPONIBILIDAD PRESUPUESﬁ!\ K/ /j

Atentamente,

Mayor de .M CAMACHO ANAYA AQRIAN
GERENTE DE PRPYEC

TKLADM GALAE Dlé
ESTRUCTURAD
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ANEXO “A”
ESPECIFICACIONES TECNICAS
ITEM UNIDAD | c6pico UNSPC ESPECIFICACION TECNICA CATIDAD
BENEFICIARIA | _
INFRAESTRUCTURA DEL INMUEBLE: El inmueble debe cumplir
minimo con las siguientes condiciones:
Tener un.area aproximada del inmueble (585 M2)
-Contar con minimo 04 habitaciones.
-Contar con 01 Sala para actividades.
1 . -01 Sala oficina 1
BIM13 80131501 -Contar con minimo 03 bafios.
: -Contar con 01 garaje.
-01 kiosco en palma
-Contar con cocina, debidamente adecuado para dichos fines.
-Contar con las acometidas de servicios publicos (gas, energia y
agua)
1TEM .~ CONDICIONES TECNICAS ADICIONALES :
1 ESTADO DE CONSERVACION DEL INMUEBLE (debe encontrase en perfectas condiciones de pintura,

acabado de pisos, acabados de mamposteria, baterias sanitarias, sin humedades).

EL ARRENDADOR se compromete a efectuar con mano de obra propia o contratada todas las

2 reparaciones parciales y mantenimiento y pintura que requiera el inmueble por deterioro natural para su

6ptimo funcionamiento, mantenimiento de las paredes, techos, pavimentos y tuberias, reponiendo las

piedras, ladrillos, tejas y demés elementos que integran el inmueble que durante el arrendamiento.

3 La restitucion del inmueble a la finalizacién del contrato, serd en las mismas condiciones en las que fue

entregado conforme el inventario, salvo el deterioro normal proveniente del tiempo.

4 La destinacion del inmueble no se modificara, ni efectuaré cesion o subarriendo del mismo mientras este
el contrato vigente.

El arrendador entregara al Batallbn de Comando y Apoyo de Infanteria de Marina No. 1, por conducto del

supervisor del contrato, el dia de inicio del mismo, el inmueble objeto del arrendamiento junto con los

5 muebles y enseres con un acuerdo de inventario, donde se relacionen los elementos que hagan parte de

él y el estado en que se encuentren. El supervisor dejara constancia de las condiciones en que recibe el

inmueble y su correspondiente inventario. Hara entrega del acta donde consten tales circunstancias a Ia

Compafiia Logistica del BCAI1 para su archivo en el expediente contractual.

El arrendador se compromete a entregar en arrendamiento un bien inmueble, ubicado en el municipio del

5 Carmen de Bolivar en la Calle 22 No. 52 y 53 cuya area es de 585 M2. El inmueble sera utilizado acuerdo

necesidad institucional, para que sirva como casa fiscal del Comandante del Comando Especifico de San

Andrés y Providencia

El arrendador garantiza que el bien inmueble cumple con las condiciones estructurales necesarias para su

7 funcionamiento acuerdo necesidad institucional depuesta en el presente proceso. De igual forma que las

instalaciones se encuentran en buen estado de conservacion y cuenta con las normas de seguridad

estructural inherentes a cualquier edificacion.

8 El arrendador garantiza que el bien inmueble cuente con los servicios publicos basicos de luz, agua

alcantarillado, necesario para el uso previsto.

El arrendador se compromete a asumir a su costo y riesgo, cualquier reparacién necesaria que requiera el

9 inmueble durante la ejecucién del contrato que se suscriba, salvo que sean producto de causas imputables

a la Armada de Colombia, evento en el que la entidad sufragara los costos.

Tramitar oportunamente los documentos necesarios para el pago del contrato. El arrendador se

10 compromete a presentar al dia toda la documentacién pertinente de pago de impuestos y demas
compromisos legales inherentes al bien inmueble, cuyo incumplimiento pueda afectar el uso y goce por

parte de la institucion.

1 Debe entregar el inmueble recién pintado, encontrandose en perfectas condiciones de conservacion,
mantenimiento y funcionamiento

12 De los b_ienes muebles que por adhesion hacen parte del bien inmueble que se va a recibir en

arrendamiento, debe dejarse constancia en inventario.
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Para el recibo del mobiliario y dotaciones que contenga el inmueble, EL ARRENDATARIO, a través del
supervisor suscribira con EL ARRENDADOR el acta e inventario respectivo con registro fotografico, en la
cual se deje constancia de las condiciones técnicas de su entrega de acuerdo a lo pactado en el contrato.
En cualquier caso, la entrega de la totalidad del mobiliario y dotaciones no podran superar los cinco (5)
dias habiles siguientes al cumplimiento de los requisitos de legalizacidn y ejecucion del contrato. Asi mismo
se dejara constancia de la Entrega del inmueble a paz y salvo por concepto de impuesto, recibos de
servicios publicos y demas gravamenes. '

- | INVENTARIO:

13

Arrendador y supervisor Elaboraran y suscribiran un inventario detallado del inmueble que se entrega a
titulo de arrendamiento, mediante planilla en la que se relacicnen, entre otros, los siguientes datos:
Direccién del inmueble, nimero telefénico, identificacion y datos de localizacién del propietario y
arrendador, fecha en que se hace la revision y la entrega. De igual modo descripcion, ndmero y estado de
objetos y servicios entre otros como: cerraduras, cléseres, interruptores, tomacorrientes, toalleros, aparatos
telefonicos, lavamanos, duchas, lamparas, cortinas (en cada espacio), tomas telefénicas, campana
extractora, colgadero de ropa, rejillas de los desagles, topes de lag puertas y soportes para el papel
higienico, entre otros.

El arrendador estara en disposicion de atender las solicitudes que durante el desarrollo del contrato sean
14 | efectuados por el arrendatario, por conducto del supervisor del contrato, quienes deberan hacerlas por
escrito.

El arrendador tiene la obligacion de mantener en adecuadas condiciones de funcionamiento, de seguridad
estructural y de sanidad el inmueble y de efectuar por su cuenta las reparaciones y sustituciones
15 necesarias, cuando no sean atribuibles al arrendataric, y de garantizar el mantenimiento del orden interno
de la vivienda. Igualmente hacer entrega del Manual de Arrendamiento, indicativo de las normas deberes
y responsabilidades del ARRENDATARIO, el cual debe ser socializado a las personas trabajadoras y
visitantes del ARRENDATARIO. Este documento pedra ser enviado por correo electrdnico del supervisor.

En este anexo debe registrarse TODAS las especificaciones técnicas de obligatorio cumplimiento que
asegure la satisfaccion de la necesidad institucional, por ende debe ser aceptados por el participante y
serd obligacional para quien resulte adjudicatario y funja comg, contratista durante la ejecucion

contractual.
Atentamente,
Mayor de .M CAMACHO YW ADRIAN
/ GERENTE DE PRQYE '
!
TKLADM G " ENO NICOLAS

ESTRUCT ICO - ECONOMICO
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ANEXO “B”.
PROPUESTA ECONOMICA
; AREA | - \NTIDAD MESES OR CANO
item | DIRECCION | maTRicULA | £RED | cant VAL N
INWUEBLE | INMOBILIARIA | "7 | ARRENDAMIENTO MENSUAL
Calle 22 No. 52 NOVIEMBRE/2025
1 Nro. 062-498 | 585 M2
y 53. DICIEMBRE/2025

Nota 1. En la preparacién de las ofertas, el proponente deberéd incluir en sus precios todos los impuestos,
derechos, transporte y otros cargos que se causaren durante la ejecucién del contrato, los cuales se
entenderan incluidos en los precios ofertados en el presente anexo.

Nota 2. En caso que el proponente no indigue el impuesto a las ventas (IVA) y haya lugar a este se entendera
que viene incluido en el valor total (IVA presunto), sin perjuicio de las correspondientes correcciones
aritméticas por parte del comité econémico. Si el bien esta legalmente exento de IVA se debera indicar de
manera clara y expresa la norma que contempla el beneficio.

Nota 3. De conformidad con lo establecido en la Ley 31 de 1992, la unidad monetaria y de cuenta del pais es
el Peso Colombiano, en tanto que las fracciones denominadas centavos no volvieron a ser acufiadas por
dicha autoridad y por lo mismo no hacen parte de la unidad monetaria ni de cuenta en Colombia, en tal sentido
no se estableceran sus tarifas con centavos, sino que deberan hacerse siempre las aproximaciones, de la
siguiente manera: '

CENTAVOS APROXIMACION

0.01 Centavos a 0.49 centavos Al peso Colombiano inmediatamente anterior

0.50 Centavos a 0.99 centavos Al peso Colombianosmediatamente siguiente.
Atentamente,

Mayor de .M CAMACHQ AN RIAN
GERENTE DE PRQYECTO
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ANEXO “C”
ESTUDIO DE MERCADO

En cumplimiento de lo establecido en las normas vigentes, se realizé el presente estudio de mercado,
teniendo en cuenta las cotizaciones efectuadas por los proveedores consultados, que permitieron
determinar el valor del presupuesto oficial del presente proceso, asi como el valor estimado de los bienes,
obras y servicios objeto de adquisicién.

Para el presente proceso se cuenta con la cotizacién de las firmas que continuacion se relacicnan que
se allegaron al Batallén de Comando y Apoyo de .M No. 1

iTEM | OFERENTE | MATRICULA cﬁnlggg P VALOR CANON VALORR;SIEI\%%LUIDO
INMOBILIARIA MENSUAL
ARRENDAMIENTO EROGACIONES
ORLANDO
DE JESUS Inmueble de
- TORRES 585 M2 2 $3.950.891.20 $7.901.782,40
MUNOZ Nro. 062-498

Mayor de .M CAMACH AYA IAN
GERENTE DE P EC

TKLADM GALAENQ B¢ BLas
ESTRUCTOR - ECONOMICO
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ANEXO “D”.

“ANALISIS DEL SECTOR ECONOMICO”
Estructura del Analisis Economico del Sector

La Entidad Estatal luego de conocer su necesidad y de identificar los bienes, obras o servicios que la
satisfacen estd en capacidad de definir el sector 0 mercado al cual pertenecen tales bienes, obras o
servicios y hacer el analisis correspondiente.

El analisis del sector la unidad debe desarrollar como minimo las siguientes tres areas:
A. ASPECTOS GENERALES.

Histéricamente la produccién formal de vivienda en Colombia ha presentado limitaciones en su dimension
y composicion por la localizacion, el precio, el tipo de vivienda, etc. Esta oferta ha atendido las demandas
de servicios habitacionales de los grupos de ingresos medios altos y altos.

Los hogares de ingresos bajos y medios bajos han compensado esta condicion del mercado principalmente
mediante la produccién informal y el arrendamiento. Sin embargo, la produccién informal de vivienda acoge,
por una parte, hogares pobres, marginados tanto del mercado de vivienda nueva como del mercado de
arrendamientos, y hogares que, sin ser pobres, asumen la autogestién de su vivienda, mas como una
reaccion de no aceptacion de los atributos de la oferta formal que por su condicion socioeconomica.

En este contexto, el arrendamientd constituye una forma de tenencia de la vivienda aceptada por los
hogares que, estando marginados del mercado de vivienda nueva, tampoco consideran la produccion
informal como una alternativa viable. Esta dinamica ha llevado, desde 1985, a la reduccién progresiva de
la proporcién de propietarios, al punto de que esta forma de tenencia es superada actualmente por el
agregado de las otras.

Consecuentemente, han ascendido dos tipos de tenencias: el arrendamiento, y otra forma asociada a este,
que es la de los hogares que ocupan la vivienda en calidad de usufructo. Este Ultimo grupo presenta las
condiciones de precariedad habitacional y pobreza mas criticas. Los factores que han determinado la
naturaleza predominantemente informal de la oferta residencial de arrendamientos estan asociados con la
baja produccién de vivienda de interés social (VIS), las limitaciones en la capacidad econémica de la
demanda, y un marco legislativo que en el pasado contenia una fuerte regulacién del mercado inclinada
hacia el arrendatario.

La resultante de la interaccion de estos factores fue la falta de estimulos para el desarrollo y la consolidacion
de una produccién formal de viviendas para alquilar. En lo referente a propuestas de politica ptblica hay

dos grupos de iniciativas: la ampliacién de la oferta de vivienda para arrendar y la implementacién de
subsidios de arrendamiento?.

INCREMENTO DEL ARRIENDO DE VIVIENDA 2025

El incremento anual del canon de arrendamiento de vivienda urbana esta regulado y limitado por la ley, y
para el 2025 el arriendo se puede incrementar en un 5.20%, incremento que se aplica cuando se cumplan
12 meses desde el incremento realizado en el 2024, o desde la firma del contrato de arrendamiento en
caso de haberse iniciado en 2024.

Incremento del arriendo en 2025.

2 https:/publications.iadb.org/es/estudio-sobre-el-mercado-de-arrendamiento-de-vivienda-en-colombia
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El incremento del arrendamiento de vivienda urbana para el 2025 es de un 5.20% como maximo.

Esto se debe a que la subida del arriendo no puede exceder el IPC del afio inmediatamente anterior, y este,
para el 2024, fue certificado por el Dane en un 5.20%.

Este incremento no se puede hacer automaticamente el primero de enero de 2025, sino gue solo se puede
hacer cuando se cumpla el afio de arrendamiento bajo el mismo precio, es decir, cuando el contrato de
arrendamiento cumpla un afo de ejecucién con el mismo precio, como mas adelante se explica.

Incremento del canon de arrendamiento de vivienda urbana.

El arrendamiento de vivienda urbana, por tratarse de un aspecto de amplio impacto social, esta fuertemente
regulado por la ley, en este caso, la ley 820 de 2003, que en su articulo 20 fija el monto méximo en que se
puede incrementar anualmente el precio o canon de arrendamiento.

«Cada doce (12) meses de ejecucion del contrato bajo un mismo precio, el arrendador podra incrementar
el canon hasta en una proporcién que no sea superior al ciento por ciento (100%) del incremento que haya
tenido el indice de precios al consumidor en el afio calendario inmediatamente anterior a aquél en que deba
efectuarse el reajuste del canon, siempre y cuando el nuevo canon no exceda lo previsto en el articulo 18
de la presente ley.»

Es decir, que lo méximo que se puede incrementar el canon de arrendamiento es en el porcentaje del IPC
del afo anterior, que para el 2025 es de 5.20%, que fue el IPC del 2024.

Este incremento maximo aplica exclusivamente para el arrendamiento de vivienda urbana, y no para locales
comerciales, ya que la ley no limita el incremento del arriendo en ese tipd de inmuebles.

Fecha en que se debe incrementar el arrendamiento de vivienda.

Es importante tener claro que el precio del arriendo no se incrementa el primero de enero de cada afo,
pues la ley no dice eso.

Lo que la ley sefiala es que el incremento se debe hacer «Cada doce (12) meses de ejecucién del contrato
bajo un mismo precio», de manera que los 12 meses se cuentan desde la fecha en que inicié el contrato,
en la primera vez, y en adelante a partir de la fecha en que han sucedido los incrementos.

Asi, si el contrato de arrendamiento inicié el 30 de marzo de 2023, en el 2021 se debid incrementar el
arriendo el dia 30 de marzo de 2024, y el siguiente incremento se debe hacer el 30 de marzo de 2025, y el
siguiente el 30 de marzo de 2026, y asi sucesivamente.

Si por alguna razon el incremento del 2023 no se hizo el 30 de marzo, sino que se hizo el 30 de abril de
2024, el incremento del 2025 se debe hacer el 30 de abril de 2025, cuando se cumplen los 12 meses bajo
un mismo precio. ‘

Forma en que se debe hacer el incremento del arriendo.

El inciso 2 del articulo 20 de la ley 820 de 2003 sefiala respecto a la forma como se debe proceder al
incrementar el arrendamiento:;

«El arrendador que opte por incrementar el canon de arrendamiento, debera informarle al arrendatario el
monto del incremento y la fecha en que se hara efectivo, a través del servicio postal autorizado o mediante
el mecanismo de notificacion personal expresamente establecido en el contrato, so pena de ser inoponible
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al arrendatario. El pago por parte del arrendatario de un reajuste del canon, no le dara derecho a solicitar
el reintegro, alegando la falta de la comunicacién.»

Historico del incremento del arrendamiento de vivienda.

A continuacién, sefialamos el incremento del arrendamiento en los Ultimos 5 afios:

Afio.
2025
2024
:2023
2022
2021
2020
l2019
2018
2017

2016

Porcentaje de incremento del arrendamiento.
5.20%
9.28%
13.12%
5.62%
1.61%
3.8%
3.18%
4.09%
5.75%

6.77%

Tenencia de vivienda y déficit habitacional

Tenencia de vivienda

Segtn los resultados de la ECV, el 39,5% de los hogares del pais habitaba en 2023 una vivienda propia,
proporcion que incluye tanto a quienes habian terminado de pagarla (35,4%) como a quienes la estaban

pagando (4,1%).
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Tabla 5. Hogares segun tipo de tenencia de la vivienda (%)
Total nacional

2018, 2020, 2021, 2022, 2023

R e e e A o

2021 2022 2023
Propin totalmente pagads 418 ar3 w7 349 B4
Propis, la estén pagundo 46 4.8 4.7 41 41
En arrlends o subarrisnds 357 3Be 86 402 403
Con permza del prophetario, sin 2
page alguno (usulructuarnis) o "o 154 138 145
Posesidn sin titule (scupante de - i B .
hecho} 22 34 36 45 7 34
Propiedad colectiva 18 30 3.3 24 25

Fuenta: DANE, £ECV.

El porcentaje de propietarios es ligeramente superior al del afo anterior (39, 0%) e inferior al de

arrendatarios (40,3%). De esta manera, por segundo afio consecutivo el tlpo de ocupacién que predomina
en el pais es el arriendo.

Como ha ocurrido en los Ultimos afios, Bogoté y Risaralda siguen registrando los porcentajes mas altos de
hogares que viven en arriendo. Por su parte, las menores proporciones de arrendatarios se encuentran en
Vaupés, Vichada, Guainia, Chocé, Cauca, Sucre y Cordoba. En algunos de esos departamentos
predominan los hogares propietarios (especificamente, Cauca, Coérdoba, Chocé y Sucre), en otros la

propiedad colectiva (Guainia y Vaupés) y en el dlitimo (Vichada) la tenencia con el mayor porcentaje
corresponde a la posesion sin titulo u ocupantes de hecho.

Gréfico 6. Hogares que viven en arriendo o subarriendo (%)
Total nacional y departamentos
2023
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Fuente: DANE, ECY.

Por ser el arriendo la tenencia de vivienda predominante en la actualidad, el analisis por sexo se presenta
para los hogares arrendatarios. Al respecto, los resultados revelan que en los hogares con jefatura
femenina es mayor la presencia de arrendatarios en comparacién con los hogares en cabeza de hombres,

pero que la brecha se redujo en 2023 debido al ligero aumento del indicador en hogares con jefatura
masculina y a la leve reduccién en el caso de hogares con jefa mujer.
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Grafico 7. Hogares que viven en arriendo o subarriendo segin sexo del jefe* (%)
Total nacional

2022 y 2023

Forcentue

w0a

o 412 Y i i
0

i)

ma ‘

64 -

Hogares con jefa mager que v en Hogarrs can e bosie fue siamen
wrende wrisilo
20 2 L FIE]
Fuente: DANE, ECV.

Déficit habitacional

De acuerdo con la ECV, la proporcién de hogares que ocupaban viviendas en déficit habitacional4 se redujo
al 28,9% en 2023, lo que significa la continuacién en la tendencia decreciente que ha tenido el indicador
en los ultimos afios. Tanto el déficit cuantitativo (que mide deficiencias estructurales o de espacio) como el
cualitativo (que comprende privaciones no estructurales susceptibles de mejoramiento) experimentaron
reducciones en 2023. Estas reducciones se atribuyen principalmente al uso de mejores materiales de las

paredes exteriores (en el caso del déficit cuantitativo) y al aumento en el acceso a fuentes de agua
adecuadas para cocinar alimentos (en el déficit cualitativo).

Tabla 6. Hogares en déficit habitacional, segun tipo (%)
Total naclonal
2019, 2020, 2021, 2022, 2023

Total nacional
_7 st -2020 5 21 7 202 G 20_23 .
Déficit habltacional 28 34 Nno 304 289
Diticit euantitative B2 80 1.5 73 68
Déflclt cualitative 246 234 235 231 221

Fuente: DANE, ECV.

Los resultados también muestran que los departamentos donde se siguen presentando las proporciones

mas altas de hogares que ocupan viviendas con deficiencias habitacionales son los de la Orinoquia-
Amazonia, junto con Choco y San Andrés.
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Grafico 8. Hogares en déficit habitacional (%)
Total nacional y departamentos

2023
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B. ESTUDIO DE LA OFERTA.
1. ¢ Quién vende?
OﬁLANDO DE JESUS TORRES MUNOZ
C. ESTUDIOC DE LA DEMANDA.
1. - ¢Coémo ha adquirido la Entidad Estatal en el pasado este bie‘n, obra o servicio?

Se realiza un analisis de la adquisicion de las vigencias 2020 a 2025 para objetos contractuales similares
por la entidad, siendo adquiridos bajo la modalidad de contratacion directa.

PLAZO DE
_ ; VR. CANON VALOR
ANO | CONTRATO CONTRATISTA EJECUCION e e
(MESES ) i
- 0008-ARC- ORLANDO DE
2020 | CBAGAIMI- JESUS TORRES 12 $2.902.857 $35.008.456
2020 MURNOZ
ORLANDO DE
2022 | oofRC | JESUSTORRES 14 $3.038.081 $44.558 521
MUNOZ
ORLANDO DE p
2023 0016-ARC- JESUS TORRES 12 $3.436.677 $41.240.124
CBCAI1-2023 ! X
. MURNOZ
ORLANDO DE
2024 QORI JESUS TORRES 12 $3.755.600 $45.067.200
CBCAI1-2024 r
MUNOZ
ORLANDO DE -
012-ARC- $
2025 | LAERS JESl#ASU'Iﬁ‘I%FéRES 7 $3.950891.20 | pr e ¥




ESTUDIO PREVIO

Proceso: Adquisiciones

Autoridad: JOLAN

LRNIARN Cédigo: ADQ-FT-004-JOLAN-V12 Rige a partir de: 22/02/2022 | 29ina 28 de 32
2. ¢Coémo adquieren las Entidades Estatales y las empresas privadas este bien, obra o
servicio?

v

Se realiza un analisis por medio de la plataforma SECOP |l para objetos contractuales similares suscritos
por entidades estatales, siendo adquiridos bajo la modalidad de contratacién directa.

Bowrar lsquoda  Guardar blaqueda
Paly
==l COLOMBIA

m=  COLOMBIA

== COLOMBIA

wsl COLOMBIA

=i COLOMBIA

=m COLOMBIA

== COLOMBIA

= COLOMBIA

ws  COLOMBIA

s COLOMBIA

b COLOMBIA

i

coLoMBIA

s COLOMBIA

Entidad Estatal
EMPRESA SOCIAL DEL ESTADO HOSPITAL SAN
RAFAEL."

DIRECCIGN ANTISECUESTRO Y ANTIEXTORSION

MUNICIPIO DE PIEDECUESTA

ALGALDIA DEL DISTRITO TURISTICO Y
CULTURAL DE CARTAGEHA DE INDIAS

MUNICIPIO DE CHOCONTA

EMPRESA DE SERVICIOS PUBLICOS DE EL
COLEGIO "EMPUCOL E.S.P."

BIBLIOTECA PUﬂUCA PILOTO DE MEDELLIN
PARA AMERICA LA

INSTITUTO TECNOLOGICO METROPOLITANO

ARMADA NACIONAL BASE NAVAL No. 6 ARC
BOGOTA

ARMADA NACIONAL BASE NAVAL No.8 ARC
BOGOTA

ARMADA NACIONAL BASE NAVAL No, 6 ARC
BOGOTA

ARMADA NACIONAL BASE NAVAL No. 6 ARC
BOGOTA

ARMADA NACIONAL BASE NAVAL No. § ARC
BOGOTA

Mayor de .M CAMAC
GERENTE DE PH

Referoncla
MC_CC-_001

PN DIASE CD 002 2025

SDS-MC-004-2025

CO-DAAL- ARR 063.2025

CA-172-2026

CA-004-2025

2025.0832

CAL 41 DEL 2025

0068-ARC-CBMNLDE-2025

0026-ARC-CBNLDS-2025

0031.ARC.CBNLOG-2025

0030-ARC-BNLO6.2025

0022-ARC-CR

Deseripcién
ARRENDAMIENTO DE VEHICULO

ARRENDAMIENTO DE LAS
INSTALACIONES PARA EL
FUNCIONAMIENTO DE BODEGA
PARA LA ADMINISTRACION Y
CUSTODIA DE LOS BIENES
INCAUTADOS POR EL DELITO DE
SECUESTRO Y EXTORSION
(AUTOMOVILES, MOTOCICLETAS,
MUEBLE

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
DE UN VEHICULO PARA
GARANTIZAR EL DESARROLLO DE
LAS DIFERENTES ACTIVIDADES
MISIOHALES DE LA SECRETARIA
DE DESARROLLO SOCIAL DEL.
MUNICIPIO DE PIEDECUESTA

CONTRATAR EL ARRENDAMIENTO
DE UN BIEN INMUEBLE UBICADO
EN EL BARRIO EL ESPINAL Kr.14
N®3{.106 {antes No. 31-98), CON
REFERENCIA CATASTRAL No. 01-
020137-0008.000 Y FOLIO DE
MATRICULA INIOBILIARIA No

ARRENDAMIENTO DE UNA
HABITACION CON ACCESO A BANO,
COCINA ¥ LAVADERO CON
DESTINO A BRINDAR
ALOJAMIENTO, A UN ADULTO
MAYOR EN ESTADO DE
VULNERABILIDAD

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

contsato de de una

Fasge actual

Presantacién
de oferta

Presentaclon
de alerta

Presentacidn
de oferta

Prasentacitn
de oferta

Presentacitn
de oferta

Presantacion
da oferta

oficina situada en la cr 55 no. 40 a -
20 (Interior 1407) edificlo forre nuevn
centro {a alpujarra piso 14, para la
ejecucion del proceso de gestion
documantsl de las

Contrato e

da olerta

espacio de mennrexlenalén.
ubicado en la calle 73 No. 76A - 354
‘Campus Robledo de Madeliin, cuya
drea es de 2437 m2

ARRENDAMIENTO DE
PARQUEADEROS PARA
FUNCIONARIOS DE LAARMADA
NACIONAL QUE SE ENGUENTRAN
LABORANDO EN LA BASE NAVALN 6
ARC BOGOTA EN LA CIUDAD DE
BOGOTAD C

ARRENDAMIENTO DE UN 01
INMUEBLE PARA EL
FUNCIONAMIENTO DEL DISTRITO
DE INCORPORACION NAVAL No &
EN LACIUDAD DE MEDELLIN
ANTIOQUIA

ARHEHDAMIENTO DE UN (01)
INMUEBLE PARA
FUNCTDNAM]EHIQDEL DISTRITO
DE INCORPORACION NAVAL N° 08
EN LA CIUDAD DE PEREIRA
(RISARALDA)

ARRPAPAMIENTO DE UK (01)
PARA E

{ CIIDAD DE PASTO (NARING),
[ARRENDAMIENTO CUCUTA

de oferta

Prasentacién
de oferta

Presentacion
da oferla

Presentacién
de oferta

Presentacién
de oferia

Prgsentacion
U8 oferta

Fecha de pubicacién

4 horas dntlnmpu
Irnnscunido 7

ar

4 hotas de tlempo
transcy 2
I8¢
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$32 17 PUAIIT 08 2%
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3 04T PR
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5 horas de tiempo
AANSCUTTide 17

5 horas de tiempo
transcurmido 1.
i
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3 dias de femne
iranswrmh @

27 dias de fiempo
Iranscumida oot

1410212025 4:44:23 PM

12/022025 2:55:13 PM

95,1305

121022025 12:44:03 PM
HUICT5. 00 Bogodd., Lena,
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ANEXO “E”
“MATRIZ DE RIESGOS”

TABLA 1. MATRIZ DE RIESGOS

NUMERICA HISTORICA i PACTO
& H INSIGNIFICANTE MENOR | MODERADO | MAYOR | CATASTROFICO
1 2 3 4 5
1EN Puede ocumrir pero
solo en
:goaggé circunstancias RARO 1
= 2 excepcionales
< 1EN1.000- | Podria ocumir pero
g 10.000 dudoso IMPROBABLE. 7| 2
= Podria  ocumir  en
Rl 1ENT00- | lquier  momento POSIBLE 3
™) 1.000 f
ﬂ°= 1 EN 10 :rt:kgobi t
- ablemente
o 100 SElriE PROBABLE 4 5
Se espera gque ocurra i
1EN10 en la mayoria de CASI CIERTO 5 [EEEEE
circunstancias A

El orden de prioridades fue establecido asignando un puntaje de acuerdo con la probabilidad, de ocurrencia (raro; improbable; posible;
probable; casi cierto) y de su impacto (insignificante; menor; moderado; mayor; catastréfico). Los riesgos fueron clasificados teniendo
cuenta su calificacion de acuerdo con Tabla 2. .

iesgo > 7

Factordéescogenciay calificacion -
Riesgo Extremo: Se requiere un plan de accién detallado

TAEBELA 2 PRIORIDAD DE TRATAMIENTQ Y CONTROL DEL RIESGO _

6 <= Riesgo <=7

Riesgo Alto: Se necesita una atencion mayor de la administracion

Riesgo=5

Riesgo Medio: Especificar responsabilidad de la administracion

Riesgo <5

Riesgo Bajo: Administrar por procedimientos de rutina
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TABLA 3. MAPA DE IDENTIFICACION DE RIESGOS

Nota: (los aspecto enlistados en el presente anexo a titulo enunciativo, deben ser verificados y ajustados por
cada unidad delegataria/ gerente proyecto, de conformidad con los eventos reales que se han presentado en procesos
anteriores y los que se estime pueden llegarse a dar en desarrollo del contrato que se suscriba, debe recordarse que
los riesgos no contemplados pueden durante la ejecucion contractual ser objeto de no asuncion de responsabilidad
por el contratista o reclamacién por parte del mismo).
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