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1. DESCRIE’CION DE LA NECESIDAD QUE SE PRETENDE SATISFACER CON LA
CONTRATACION

De conformidad con lo sefialado en los numerales 7 y 12 (medificado por el articulo 87 de la
Ley 1474 DE 2011) del Articulo 25 de la Ley 80 de 1993, en concordancia con el Articulo
2.2.1.1.2.1.1 del Decreto 1082 de 2015, las Entidades Estatales estan obligadas a llevar a
cabo estudios y documentos previos para comprobar l[a necesidad de contratar el bien o
servicio, obra o labor, dejando constancia de su adecuacidn al Plan de Desarrollo, al Plan de
Accion y al Plan Anual de Adquisiciones de la entidad.

Los fines esenciales del Estado se encuentran enunciados en el articulo 2° de la Constitucion
Politica de Colombia de 1991, el cual dispone: “Son fines esenciales del Estado: servir a la
comunidad, promover la prosperidad general y garantizar la efectividad de los principios,
derechos y deberes consagrados en la Constitucion; facilitar la participacion de todos en las
decisiones que los afectan y en la vida econdmica, politica, administrativa y cultural de la
Nacion; defender la independencia nacional, mantener la integridad territorial y asegurar la

n

convivencia pacifica y la vigencia de un orden justo. (...) ".

En el mismo sentido, el articulo 209 de la norma superior consagra la funcion administrativa
como aquella que: “(...) estd al servicio de los intereses generales y se desarrolla con
fundamento en los principios de igualdad, moralidad, eficacia, economia, celeridad,
imparcialidad y publicidad, mediante la descentralizacion, la delegacion y la
desconcentracion de funciones. Las autoridades administrativas deben coordinar sus
actuaciones para el adecuado cumplimiento de los fines del Estado. La administracion
publica, en todos sus érdenes, tendra un control interno que se ejercera en los términos que
sefiale la ley”. (Subrayado ajenc a texto original).

Por su parte, el literal d), numeral 1 del articulo 91 la ley 136 de 1994, establece que es
funcion del Alcalde dirigir la accién administrativa del municipio, asegurar el cumplimiento de
las funciones y de la prestacion de los servicios a su cargo, comportando esta disposicion
normativa, el margen funcional de actuacion general desde el cual se le permite al primer
mandatario del orden territorial, desplegar todas las actuaciones administrativas, operativas y
contractuales necesarias para garantizar el funcionamiento de la entidad y la prestacion de
los servicios que le corresponden.

Para este proposito, el Alcalde cuenta con los recursos presupuestales destinados para
funcionamiento y con los bienes que componen el inventario de muebles e inmuebles del
Municipio; sin embargo, atendiendo a sus condiciones, capacidades y necesidades
particulares, puede resultar que en algunos casos estos recursos resulten insuficientes y
obliguen al Municipio a la celebracion de actos o negocios juridicos, que si bien no se
circunscriben dentro de la esfera del derecho administrativo por pertenecer a otras ramas del
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derecho privado como la civil comercial, componen instrumentos legitimos para garantizar
tanto la prestacién de los servicios que le competen, como su calidad, frecuencia,
continuidad y disponibilidad, al tiempo que permiten el alcance de los fines esenciales del
Estado.

De ahi que, a través de la aplicacion normativa residual contenida en los articulos 3, 13 y 40
de la ley 80 de 1993, se desprende:

“ARTICULO 3. DE LOS FINES DE LA CONTRATACION ESTATAL. Los servidores publicos
tendran en consideracion que al celebrar contratos y con la ejecucién de los mismos, las
entidades buscan el cumplimiento de los fines estatales, la continua y eficiente prestacion de
los servicios publicos y la efectividad de los derechos e intereses de los administrados que
colaboran con ellas en la consecucion de dichos fines. (...)"

“ARTICULO 13. DE LA NORMATIVIDAD APLICABLE A LOS CONTRATOS ESTATALES.
Los contratos que celebren las entidades a que se refiere el articulo 2° del presente estatuto
se regiran por las disposiciones comerciales y civiles pertinentes, salvo en las materias
particularmente reguladas en esta ley. Los contratos celebrados en el exterior se podran regir
en su ejecucién por las reglas del pais en donde se hayan suscrito, a menos que deban
cumplirse en Colombia. (...)".

“ARTICULO 40. DEL CONTENIDO DEL CONTRATQO ESTATAL. Las estipulaciones de los
contratos seran las que, de acuerdo con las normas civiles, comerciales y las previstas en
esta ley, correspondan a su esencia y naturaleza. Las entidades podran celebrar los
contratos y acuerdos que permitan la autonomia de la voluntad y requieran el cumplimiento
de los fines estatales. En los contratos que celebren las entidades estatales podran incluirse
las modalidades, condiciones y, en general, las clausulas o estipulaciones que las partes
consideren necesarias y convenientes, siempre que no sean contrarias a la Constitucién, la
ley, el orden publico y a los principios y finalidades de esta ley y a los de la buena
administracion (...)".

Es de esta forma que la ley 80 de 1993 consagra la posibilidad de acudir a figuras juridicas
de naturaleza privada con el propdsito de garantizar la prestacion de servicios publicos a
través de la adquisicion bienes e incluso del arrendamiento de los mismos, siempre que la
entidad demuestre que no cuenta con ellos o que aquellos que son de su propiedad, resultan
insuficientes para atender eficientemente la necesidad de la prestacion del servicio.

Conforme a lo anterior, el Cédigo Civil en el TITULO XXVI. DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO contempla este tipo de contrato en los siguientes términos: "ARTICULO
1973. DEFINICION DE ARRENDAMIENTO. 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

Estudios y documentos previos

Pagina 3 de 32
ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE CON UN AREA CONSTRUIDA DE 1.440,52 M2, UBICADO EN LA CALLE 73A N* 528-25 BARRIO
SAN?E?JARIA DEL MUNICIPIO DE ITAGU! CON MATRICULA INMOBILIARIA N* 001791709, PARA USO DE LA ADMINISTRACION MUNICIPAL DE
ITAGUIL




Cédigo: FO-AD-04

ESTUDIOS Y DOCUMENTOS PREVIOS
CONTRATACION DIRECTA Fecha de aprobacion:

Alcaldia de ltagii 12/06/2024

Version:14

obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio un precio
determinado”.

En terminos jurisprudenciales, el Consejo de Estado, al tener de lo expresado por el
Magistrado Ponente Alonso Sarmiento Castro, mediante sentencia N° TAD-CUN-SI11I-0144-
2010, ha considerado que: “l.a aplicacion de las normas civiles y comerciales a los contratos
de arrendamiento celebrados por entidades estatales. «(...) Esta dominada en primera
medida por la autonomia de la voluntad de [as partes, segun lo dispuesto por la ley 80 de
1993, en los articulos 32 y 40, es decir por el texto mismo del contrato, pues este constituye
ley para las partes. La determinacién de las prorrogas, renovacion y los aspectos propios del
arrendamiento, deben evaluarse a partir del acuerdo conforme a la totalidad de las partes del
negocio, sin que pueda ser posible, en principio, aplicar disposiciones que no fueran
pactadas expresamente, salvo que no haya disposicién concreta de determinada situacion.
En esta medida la aplicaciéon de las normas civiles y mercantiles a los contratos de
arrendamiento estatal, se encuentran limitadas al contrato, y adicionalmente, a la
observancia de los principios de la funcion administrativa y a los principios rectores
consagrados en la ley de contratacion estatal, pues solo tienen aplicacién cuando no se
opongan a estos principios de obligatorio cumplimiento. (...)». Asi mismo, frente a los Actos
de naturaleza comercial indicd: «(...) Las disposiciones que regulan los actos de naturaleza
comercial se fincan en los conceptos de animo de lucro, igualdad y libre competencia de los
comerciantes, por cuanto el principio rector que se protege es la libertad de empresa y el
interés particular expresado en la autonomia privada de la voluntad, resultando claro que
estos presupuestos no pueden ser asumidos indiscutiblemente por la Administracion estatal,
por cuanto siempre el érgano estatal buscara efectuar actos negociables para un bien
superior, que es el interés general y la adecuada prestacion del servicio publico, pero no en
el entendido de buscar un lucro privado o satisfaccion unilateral, asi que el negocio juridico
estatal siempre debe evaluarse en un nivel vertical de proteccidon al bien comun, y no
horizontal como lo establece el ordenamiento comercial. {...)» (Negrilla fuera del texto),
advierte, ademas, en relacién con el cumplimiento de los Fines de la contratacion estatal que
(...). Entre las disposiciones generales el estatuto contractual previdc como fines de la
contratacidn estatal la obligaciéon de los servidores publicos de buscar el cumplimiento de los
cometidos estatales, la continua y eficiente prestacion de los servicios publicos, y la
efectividad de los derechos e intereses de los administrados que colaboran con la
administracion en la consecucién de esos fines, como de los particulares, ademas de la
obtencion de las utilidades cuya proteccion se garantiza, la obligacion de colaborar con la
administracion en el logro de sus fines y que cumplan una funcidén social que implica
obligaciones, art. 3° L.80/93.(...)».

Lo anterior indica que, si bien el estatuto de contratacién permite la celebracion del contrato
de arrendamiento, el cual tiene como caracteristica esencial, ser el resultado de la autonomia
de la voluntad de las partes, sin que sea dable ni permitido perder de vista que el propésito
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estatuto de contratacién estatal, pues éste impone a los servudores publicos el deber de
cumplir con los fines estatales y de la contratacidén y a los partlculares contratistas en este
caso arrendadores el deber de colaborar en su consecumon y asumir Ia funmon somal del

administrativos que prestan todas y cada una de Ia,,;idependenc:las adscritas a ella, resulta
necesario recibir en arrendamiento algunos inmuebles que cumplan los requisitos minimos
exigidos para prestar un servicio agil, eficiente y en condiciones de salubridad, comodidad e
higiene aptas para toda la ciudadania:Dichos inmuebles deberan contar con los servicios
publicos basicos: acueducto, alcantarillado, energia y recoleccion de residuos solidos.
lgualmente, deben contar con. unfespaclo amplio, accesible y seguro que permita el

funcionamiento de algunas depend nma’s de la Administracion Municipal.

En ese orden de ideas, ryg;_una‘vez anallzados diversos inmuebles que cumplian con los
requisitos minimos ex1gldos se determind que la alternativa mas favorable, conforme a las
necesidades actuales.y aia. dlspombtlldad requerida, corresponde al arrendamiento de un
bien inmueble de propredad de la E.S.E. Hospital del Sur “Gabriel Jaramillo Piedrahita”.

D|cho mmuebie cuenta con un area constrwda de 1 440 52 m? esta ublcado en Ia calle 73A

matrlcula mmoblllarla N 001 791709

Por 16 'ante‘_'ri_fc_)_'r‘:,i-:se'-'jadelantaré un proceso de contratacion directa, orientado a seleccionar a
esta entidad: descentralizada del orden territorial como arrendadora, dada la idoneidad fisica

del .bien 'yi:su~disponibilidad para ser entregado en arrendamiento cumpliendo con las
espemﬂcacnones minimas requeridas.
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adecuadas que permitan cumplir con el objeto propuesto.

Lo anterior enmarcado en el Plan De Desarrollo 2024 - 2027 “ITAGU'?I

DIMENSION 4: ) Gestion institucional transparente y con’ resultados

LINEA ESTRATEGICA 15: Gestion del talento humano, e la
innovacion.

PROGRAMA 68: Gestion del conocimiénto.

INDICADOR: . Sistema de administracion de bienes.

PROYECTO: Modernizacion dél: sistem: '

administracion-de- lo
Municipio de:ltagl

La nece3|dad de contratacion aca descrita se e juentra prevista en el Plan Anual de
Adquisiciones (PAA) del Muntmplo de ltagtii.

Cadigo Modziidadde  Fuente delos .
UNSPSC seleccitn ——— Vakor tota] esGmado
@ 50131502 ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE'CORIJN Coniafacin  Recursos 171.953.952C09

directa fHopi0s
CALLE T3AN S28-5 E-ARRK) SAPHMARIAUEE

WUNCIPEO DE 14601, G MATRICULA lmosmm
HE 001791709, PARA USO DELAADMINISTHACION
Mumcimofmeﬂ'

Cédigo CPC Descripcidn

; L'1'1'21 12 - Serwmos de alquiler o arrendamiento con 0 sin opcién de compra, relativa a bienes inmuebies no
! resrdenaales {diferentes a vivienda), propia ¢ arrendada.
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2. DESCRIPCION  DEL OBJETO A CONTRATAR, ESPECIFICACIONES,
CONDICIONES E IDENTIFICACION DEL CONTRATO A CELEBRAR

a. Denominacion del bien o servicio: Contrato de Arrendamiento de bien inmueble.

b. Clasificacién UNSPSC.
La clasificacion de los bienes y servicios, objeto del Proceso de Contratacion, son los

siguientes:
GRUPO SEGMENTO FAMILIA CLASE
F 80 13 15
Servicios Servicios de gestion, servicios Empresas y servicios Alquiler y arrendamiento
profesionales de empresas y administrativos, de propiedades o edificios.
servicios administrativos servicios inmobiliarios
CODIGOS UNSPSC SOLICITADOS: 80131500

c. Unidad de medida: Por canon de arrendamiento mensual.

d. Descripcion general: Arrendamiento de un bien inmueble con un area construida de
1.440,52 metros cuadrados, ubicado en la calle 73A N° 52B-25 Barrio Santamaria del
Municipio de Itagli, con matricula inmobiliaria N° 001-791709 para uso de la
Administracion Municipal de ftagui.

ACTIVIDADES A REALIZAR O ESPECIFICACIONES TECNICAS DEL BIEN:

Tratandose el presente de un contrato de arrendamiento se estipularan OBLIGACIONES
para las partes y no de manera especifica “actividades”, teniendo en cuenta la definicion y
caracteristicas del contrato de arrendamiento, fa cual ha sido decantada por el Consejo de
Estado en sentencia de 15 de marzo de 2001, Exp. 13352 y en sentido similar, en la
sentencia de febrero 16 de 2001, Exp. 16596. CORTE SUPREMA DE JUSTICIA, SALA DE
CASACION CIVIL, en los siguientes términos:

“(...) De la precitada definicion se deduce que son elementos esenciales del contrato de
arrendamiento de bienes los siguientes: -. La concesion del goce o uso de un bien -. Ef precio
que se paga por el uso o goce del bien -. (El consentimiento de las partes)! Del contrato de
arrendamiento surge para el arrendador la obligacion de entregar el bien y permitir el uso y
goce del mismo al arrendatario; para éste surge la obligacién de pagar el precio
correspondiente al canon por la tenencia del bien, conservarlo conforme al destino del mismo

1 Se trata mas bien de un reguisito general, predicable de todo contrate, segun el art. 1502 de! C.C.
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y restituirlo en la oportunidad convenida. Son caracteristicas del contrato de arrendamiento
ser un negocio juridico bilateral, porque se celebra entre dos sujetos de derecho; oneroso,
porque el precio es uno de sus elementos esenciales en cuya ausencia el contrato se torna
en comodato; conmutativo, porque es fuente de obligaciones a carge los dos sujetos
contractuales, y de tracto sucesivo, porque es de ejecucion periddica, continuada, distribuida
en el tiempo ‘en el cual las fases individuales de las prestaciones se pueden realizar con
vencimiento fijo..."? - Subraya la Sala -

RESULTADOS

Entendiendo que el contrato de arrendamiento es un contrato en el que una persona natural
o juridica (arrendador), se obliga a transferir temporaimente el uso y goce de una cosa
mueble o inmueble a ofra (arrendatario), quien a su vez se obliga a pagar por €se uso o goce
un precio cierto y determinado. Se entiende que, por la naturaleza juridica propia de este
negocio juridico, no se pactaran resultados, toda vez que, se tiene es como “proposito del
contrato” dar en arrendamiento el inmueble por parte del arrendador y recibir por parte de la
entidad en calidad de arrendatario.

1. Entrega de inmueble a titulo de arrendamiento con un area construida de 1.440,52 metros
cuadrados, ubicado en la calle 73A N° 52B-25 Barric Santamaria del Municipio de Itagii, con
matricuia inmobiliaria N° 001-791709 para uso de la Administracion Municipai de Itagli.

2. Poner a disposicion y en buen estado de uso y funcionamiento para el arrendatario los
servicios, cosas 0 usos conexos y los adicionales convenidos respecto al bien inmueble
arrendado, para la prestacién adecuada y eficiente de los servicios que alli se desarrollaran.

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR;

1. Entregar al arrendatario e! inmueble objeto del presente contrato en la fecha convenida.

2. Poner a disposicidon y mantener en buen estado de uso y funcionamiento para el
arrendatario los servicios, equipos, elementos conexos y los adicionales convenidos respecto
al bien inmueble arrendado, para la prestacion adecuada y eficiente de los servicios que alli
se desarrollaran.

3. Si el inmueble estd sometido a régimen de propiedad horizontal, el arrendador debera
entregar al arrendatario una copia de la parte normativa del mismo.

4. Cumplir con el objeto del contrato dentro del plazo y las condiciones acordadas.

5. De conformidad con el articulo 5° de la Ley 80 de 1993, no acceder a peticiones ©
amenazas de quienes actden por fuera de la Ley con el fin de obligarles a hacer u omitir
algan acto o hecho.

2 CONSEJQ DE ESTADO, SALA DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO, SECCION TERCERA, sentencia de 15 de marzo de 2001, Exp. 13352. En sentido similar,
sentencia de febrero 16 de 2001, Exp. 16536. CORTE SUPREMA DE JUSTICIA, SALA CE CASACION CIVIL, sentencia de abril 30 de 1970.
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6. Presentar cuenta de cobro o factura cada mes en la Secretaria de Hacienda, cumpliendo
con los requisitos exigidos en el articulo 617 del Estatuto Tributario.

7. El arrendador debera acreditar para la celebracion del contrato, la certificacion de estar al
dia con el pago de los aportes al sistema de seguridad social y parafiscales, si es persona
juridica o certificado de afiliacién a la seguridad social integral, salud y pension si es persona
natural y durante la ejecucién del contrato acreditar el pago de la misma, conforme articulo
50 Ley 789 de 2002 y articulo 23 ley 1150 de 2007.

8. Cumplir con las obligaciones del Sistema de Gestién de la Seguridad y Salud en el Trabajo
(SGSST) del Municipio de ltaglif contratante, de conformidad con el Decreto 1072 de 2015 y
los estandares minimos que e corresponden, segun la Resolucion 0312 de 2019
MINTRABAJO, si aplica.

9. No ofrecer pagos o prebendas a los funcionarios del Municipio de Itagli.

10. Cumplir con las exigencias del supervisor de acuerdo con las funciones gue le
corresponden.

11. Responder en los plazos que el Municipio de ltagli establezca en cada caso, los
requerimientos de aclaracion o de informacion que le formule.

12. Prestar la maxima colaboracion en todo momento para facilitar la debida supervision del
contrato.

13. Suscribir el acta de terminacién de!l contrato.

14. Suscribir el Acta de Ligquidacién del Contrato conforme lo establece el articulo 11 de la
Ley 1150 de 2007.

15. Obrar con lealtad y buena fe en la ejecucién del contrato, evitando dilaciones
injustificadas o entrabamientos.

16. Diligenciar el médulo 7 EJECUCION DEL CONTRATO en el SECOP i, en lo que le
corresponda.

17. Las demas obligaciones inherentes a la naturaleza del contrato de arrendamiento y
aquellas consagradas para los arrendadores en los articulos 1982 al 1995 del capitulo i,
Titulo XXVI, del Libro 4 del Cédigo Civil Colombiano.

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO:

1. Pagar el canon de arrendamiento pactado, en los plazos sefialados en el contrato, so pena
de darse entre otros, la terminacion del contrato.

2. Responder por todos los dafios que se ocasionen por deterioros distintos a los derivados
del uso normal o de la accién del tiempo y qué fueren imputables al ma! uso del inmueble o a
su propia culpa, para lo cual debera efectuar oportunamente y por su cuenta las reparaciones
o sustituciones necesarias.

3. Cuidar el inmueble y las cosas recibidas en arrendamiento.

4. Cumplir las normas consagradas en los reglamentos de propiedad horizontal. En caso de
que aplique.
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5. Destinar el inmueble Unicamente para el fin sefialado en el objeto contractual y permitir en
cualquier tiempo las visitas del Arrendador ¢ de sus representantes, para constatar el estado
y la conservacidon del inmueble u otras circunstancias que sean de su interés.

6. Poner en conocimiento del arrendador en el plazo mas breve posible la realizacion de las
mejoras o reparaciones necesarias que se requieran, ademas permitir que el arrendador las
lleve a cabo.

7. Devolver el inmueble arrendado a la terminacién del contrato, en el mismo estado en que
lo recibio, con la salvedad de los deterioros 0 menoscabos fortuitos o por obra del tiempo.

8. Suscribir el acta de terminacion del contrato.

9. Suscribir el Acta de Liguidacion del Contrato conforme lo establece el articulo 11 de la Ley
1150 de 2007.

10. El Arrendatario se obliga a respetar las normas, obligaciones y prohibiciones establecidas
por el Arrendador, entre ctras, como las de hacerle al inmueble modificaciones que no estén
previamente aprobadas por escrito por parte del Arrendador.

11. Corresponde al supervisor del contrato diligenciar el médulo 7 EJECUCION DEL
CONTRATO en el SECOP il, en lo que le corresponda.

12. Las demas obligaciones consagradas para los arrendatarios en los articulos 1996 al 2007
del capitulo 111, titulo XXVI, del libro 4 del Cédigo Civil Colombiano.

e. Plazo: Doce (12) meses, esto es, desde el Primero (1°) de enero de 2026 hasta el treinta
y uno (31) de diciembre de 2026.

NOTA: Se prescinde de la diligencia del formato FO-AD-27 Acta de Inicio, toda vez que el
plazo del contrato se entiende establecido por el termino y las fechas anteriormente
enunciadas.

f. Lugar de ejecucidn y entrega: Calle 73A N° 52B-25 Barrio Santamaria del Municipio de
ltagii — Antioquia. La entrega de documentacién, informacién o demas sera en la
Secretaria de Servicios Administrativos — Subsecretaria de Bienes y Servicios del
Municipio de Itagi — Antioquia.

g. Supervisién: Conforme a lo dispuesto en las Leyes 80 de 1993, 1150 de 2007 y 1474
" de 2011, ElI MUNICIPIO ejercera la vigilancia del presente contrato, a través del
Secretario de Servicios Administrativos o del (los) servidor (es) publico (s), que sea (n)
designado (s) por el Secretario o director de la dependencia solicitante o area ejecutora
para tal fin, en razén a las funciones propias de su cargo, quien verificara el cumplimiento

del objeto contractual conforme lo establece la Ley 1474 de 2011 “por la cual se dictan
normas orientadas a fortalecer los mecanismos de prevencion, investigacion y sancion de
actos de corrupcién y la efectividad de! control de la gestion publica”, y el Manual de
Supervision e Interventoria el cual ejercera la vigilancia mediante el seguimiento técnico,
administrativo, financiero y juridico sobre el cumplimiento del objeto, quien ademas
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cumplird con todas las funciones inherentes a su cargo. Es responsabilidad del
supervisor verificar que EL CONTRATISTA haya realizado los pagos al Sistema Integral
de Seguridad Social integral, conforme a lo establecido en el contrato y verificar el
cumplimiento de los estandares minimos exigidos al contratista del Sistema de Gestion
de la Seguridad y Salud en el Trabajo (SGSST) de conformidad con el Decreto 1072 de
2015 y la Resolucion 0312 de 2019 MINTRABAJO, si aplica.

NOTA: Corresponde al (los) supervisor (es) del contrato alimentar periédicamente la
carpeta fisica y electronica del contrato con los documentos originales que se vayan
generando en fa ejecucion del mismo, como los relacionados con los comprobantes de
egreso y sus respectivos anexos, etc. Ademas, debe velar porque sean publicados
oportunamente en los diferentes sistemas de informacion requeridos, los documentos y
actos administrativos inherentes al proceso. En el evento de presentarse una nueva
designacion por ausencia temporal o definitiva de supervision, desde la dependencia se
elaborara el formato FO-AD-36 cambio en la designacion de supervision, allegandolo al
expediente del contrato. La persona designada inicialmente para la supervision efectuara
el debido empalme dejando constancia de las actividades ejecutadas y los pagos
realizados desde el inicio del contrato a la fecha del empalme, con las evidencias
necesarias para tal fin. En caso de que no se realice el cambio de supervisién la misma
sera asumida por el secretario de despacho o director, sin necesidad de diligenciar el
citado formato.

h. TERMINOS Y CONDICIONES DEL CONTRATO:

1. INDEMNIDAD: EI ARRENDADOR se compromete a desarrollar las actividades
necesarias para la ejecucion del objeto contractual, bajo su Unica responsabilidad y
riesgo. El municipio contratante, en ningun caso respondera por el pago de seguros,
salarios y prestaciones sociales y de los dafios y perjuicios de cualquier naturaleza
que puedan derivarse de la ejecucién del contrato o a propésito del mismo. El
contratista mantendra indemne al municipio contratante contra todo reclamo,
demanda, accidn legal y costo que pueda causarse o surgir por dafos o lesiones a
personas 0 propiedades de terceros, durante la ejecucion del objeto contractual, y
terminados estos, hasta la liquidacion definitiva del contrato (si hubiere lugar a elia).
Se consideran como hechos imputables al contratista, todas las acciones u omisiones
y en general cualquier incumplimiento de sus actividades y obligaciones contractuales.
En caso de que se entable un reclamo, demanda o accién legal contra municipio
contratante, por asuntos que segln el contrato sean de responsabilidad del contratista,
éste sera notificado lo mas pronto posible de ellos, para que por su cuenta adopte
oportunamente las medidas previstas por la ley para mantener indemne a la Entidad.
(NO APLICA).
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2. SUSPENSION: El plazo aqui estipulado podra suspenderse por fuerza mayor, caso
fortuito o por cualquier otra situacion que la genere, sucesos por [os cuales se podra
de comun acuerdo entre las partes suspender temporalmente la ejecucidn, mediante
la elaboracion de un acta donde consten tales hechos, la cual debe ser suscrita por el
municipio contratante y el contratista. El plazo de suspension no se computara para
los efectos del plazo pactado. Cuando se reanuden las actividades, se elaborara un
acta de reanudaciéon del contrato suscrita por quienes firmaron la suspension.
(APLICA).

3. CLAUSULAS EXCEPCIONALES: El presente contrato se regira por las clausulas
excepcionales de caducidad, interpretacion, modificacion y terminacion unilateral,
conforme lo consagra el numeral 2° del Articulo 14 de la ley 80 de 19894, y de
conformidad con los articulos 15, 16, 17 y 18 de la misma ley. Asi como las normas
vigentes aplicables. (NO APLICA).

4. MULTAS: El Municipio impondra al arrendador en caso de mora o incumplimiento de
las actividades y obligaciones derivadas de este contrato, sin perjuicio de la
declaratoria de la caducidad, multas las cuales deberan ser directamente
proporcionales al valor del contrato y al incumplimiento que sufra el municipio
contratante sin exceder del uno por ciento (1%) del valor del contrato, cada vez que se
impongan. (NO APLICA).

5. CLAUSULA PENAL PECUNIARIA: En caso de declaratoria de caducidad o de
incumplimiento de las actividades y obligaciones por parte del contratista, la autoridad
competente impondra y hara efectiva una pena pecuniaria, establecida en los articulos
1592 y s.s. del Codigo Civil Colombiano, equivalente en dinero al diez por ciento (10%)
del valor total del contrato, que se imputara al valor de los perjuicios causados. Suma
que se tomara directamente de los saldos a favor del municipio contratista o de la
garantia Unica, si la hubiere para lo cual se entiende expresamente autorizado con la
suscripcion de! contrato; si esto no fuere posible, se cobrard por via judicial. La
aplicacion de la clausula penal no excluye la indemnizacién de perjuicios tal como lo
permiten los articulos 870 del Cddigo del Comercio y 1546 del Codigo Civil. (NO
APLICA).

6. PROCEDIMIENTO PARA LA IMPOSICION DE MULTAS, CLAUSULA PENAL
PECUNIARIA Y DECLARATORIA DE INCUMPLIMIENTO O DE CADUCIDAD: Para la
aplicacion de las multas por mora, declaratoria de incumplimiento o de caducidad, se
dara aplicacion al procedimiento consagrado en el articulo 86 de la ley 1474 de 2011 y
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demas normas que lo modifiquen o complementen. Solo una vez en firme la resolucion
que imponga la muita por mora, declare el incumplimiento o la caducidad, el municipio
contratante podra descontar el valor de las sumas adeudadas al contratista, en las
actas de recibo parcial, final y liquidacion; si ello no fuera posible, se procedera al
cobro respectivo a la compaiiia de seguros garante del contrato, si la hubiere, o al
cobro por jurisdiccion coactiva, tal como lo indica el paragrafo del articulo 17 de la Ley
1150 de 2007. Asi mismo podra declarar la entidad estatal el incumplimiento con el
propdsito de hacer efectiva la clausula penal pecuniaria incluida en el presente
contrato. Todo lo anterior con observancia del principio rector del debido proceso en
materia sancionatoria de las actuaciones contractuales, conceptuado en el articulo 17
de la ley 1150 de 2007. (NO APLICA).

7. INHABILIDADES E INCOMPATIBILIDADES: Como arrendador para todos los efectos
de este contrato, declaré expresamente que no estoy incurso dentro de las causales
de inhabilidad e incompatibilidad para contratar, previstas en la Constitucién Politica
ARTICULO 122. Modificado por el articulo. 4°, Acto Legislativo 01 de 2009,
ARTICULO 126. Modificado por el articulo 2°, Acto Legislativo 02 de 2015, Ley 80 de
1993 Articulo 8° modificado y complementado por la Ley 1474 de 2011, Ley 1801 de
2016 articulo 183, Ley 1918 de 2018, Ley 2097 de 2021 en el sentido de que como
persona natural o representante legal, no estoy incluido en el Registro de Deudores
Alimentarios Morosos -~ REDAM y en las demas normas que consagran éstas, asi
mismo declard en calidad de suscriptor de este convenio que no tengo parentesco
hasta el cuarto grado de consanguinidad, segundo de afinidad, primero civil,
matrimonio o unidon permanente con quien suscribe este convenio por parte del
municipio, en constancia firmo el formato FO-AD-46. (APLICA).

8. CESION Y SUBCONTRATACION: El presente contrato se celebra teniendo en cuenta
las calidades y condiciones del arrendador, por lo tanto, éste no podra ceder total o
parcialmente a otra persona o entidad alguna, ni realizar subcontratos, sin previa
autorizacion escrita de la entidad contratante. (APLICA).

9. LIQUIDACION DEL CONTRATO. La liguidacion del contrato, se hara de conformidad
con lo preceptuado en el articulo 11 de la Ley 1150 de 2007. Dentro del plazo, el
ARRENDADOR y el ARRENDATARIO acordaran los ajustes y revisiones a que haya
lugar. En el acta de liquidacion constaran los acuerdos y transacciones a que se
llegaren para poner fin a divergencias presentadas. Si el arrendador no se presentare
a la liquidacion o no se llegare a un acuerdo sobre la misma, se practicara por el
Municipio unilateralmente mediante Resolucién motivada. (APLICA).

10. OBLIGACIONES TRIBUTARIAS: El Arrendador debera pagar los tributos, tales
como: Impuestos, tasas, contribuciones municipales, departamentales o nacionales a
que hubiere lugar, asi como las estampillas que se causen por la celebracién del
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presente contrato, conforme a las normas que las establezcan, modifiquen y regulen.
Correspondera a la Secretaria Hacienda su aplicacion, administracion, fiscalizacion,
determinacion, discusién, control, recaudo y devolucién. {APLICA).

11. SITUACION JURIDICA DEL CONTRATISTA: El presente contrato serd ejecutado
por el arrendador con absoluta autonomia e independencia, de conformidad con lo
dispuesto en la Ley 80 de 1993 y demds normas que rigen la materia, el contratista se
considera para efectos de este contrato como independiente, razon por la cual el
municipio contratante no adquiere ningan vinculo de caracter laboral con él, ni con las
personas que dependan de é! o que contrate para el desarrollo de éste contrato; por lo
tanto, el pago de salarios y prestaciones de este personal estara a cargo
exclusivamente del contratista. En consecuencia, las partes deberan cumplir
estrictamente las siguientes condiciones: a- El contratista y el supervisor coordinaran
la forma de ejecutar el contrato, para el desarrollo eficiente del objeto contractual y
observando la autonomia del contratista. b- El contratista no esta sometido a
condiciones de subordinacién o dependencia. c- El supervisor del contrato no podra
exigir al contratista el cumplimiento de ordenes perentorias y de obligatoria
observancia. d- El contratista no podra portar o vestir elementos distintivos de la
entidad contratante para el cumplimiento de las actividades contratadas. e- El
contratista no esta obligado a cumplir jornada laboral u horario, razén por la cual el
supervisor del contrato no podra exigirsela. f- El contratista solo se obliga a cumplir las
actividades y resultados contratados, en consecuencia, el supervisor no podra exigirle
el cumplimiento de actividades y resultados diferentes. g- El contratista no esta
sometido a cumplir u obedecer los protocolos o reglamentos internos del trabajo de la
entidad contratante. h- El contratista no estd sometido al poder disciplinario de la
entidad contratante. i- La entidad contratante no facilitara sitio o espacio fisico para
que el contratista lleve a cabo sus actividades, corresponde al contratista dentro de su
independencia y autonomia tenerio. j- El contratista, deberad garantizar que los
programas informaticos (software), instalados en ios equipos de coémputo empleados
para el desarrollo del objeto contractual, cuenten con el respectivo licenciamiento
vigente. (NO APLICA).

12. NOTIFICACIONES POR CORREO ELECTRONICQ: Con la suscripcion o
aprobacion del contrato, el arrendador acepta que el Municipio (arrendatario) le realice
notificaciones con efectos administrativos y judiciales al (los) correc (s) electronico (s)
que se ha (n) suministrado en la documentacién aportada para la elaboracion del
presente contrato, lo anterior conforme a lo dispuesto en el articulo 56 de la Ley 1437
de 2011. (APLICA).

13. PROPIEDAD INTELECTUAL: En los casos que aplique, la propiedad intelectual
sobre los estudios, documentos y en general los productos resultantes de la ejecucion
del presente contrato, quedara a favor del MUNICIP1IO. PARAGRAFO: Los derechos
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patrimoniales sobre los productos resultantes de la ejecucion del presente contrato
seran propiedad del MUNICIPIO, de conformidad con el articulo 28 de la Ley 1450 de
2011. (NO APLICA).

14. CONFIDENCIALIDAD Y RESERVA. El arrendador se compromete a guardar
absoluta confidencialidad y reserva sobre toda la informacién y los documentos de
propiedad del municipio contratante que tenga o maneje en el desarrollo del presente
contrato. En consecuencia, se obliga a no divulgar por ningtin medio dicha informacién,
o documentos a ningun tercero sin la previa autorizacion escrita so pena de incurrir en
conductas tipificadas por la ley penal colombiana. (NO APLICA).

15. DOMICILIO. Para todos los efectos, las partes fijan como domicilio €l Municipio de
itagii. (APLICA).

16. PERFECCIONAMIENTO DEL CONTRATO: El presente contrato, se entendera
perfeccionado cuando se encuentre en estado firmado por las partes en la plataforma
SECOP il. (APLICA).

i. Convenio o contrato Interadministrativo: NO APLICA.
3. ESTUDIO DEL SECTOR:

De conformidad con lo dispuesto en el Articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015 y de
la Guia para la Elaboracion de Estudios de Sector (version G-EES-02) expedida por ia
Agencia Nacional Colombia Compra Eficiente en los Procesos de Contratacion directa, el
andlisis del sector depende del objeto del contrato y de las condiciones de idoneidad y
experiencia que llevan a contratar a la persona natural o juridica que esta en condiciones de
desarrollar dicho objeto.

Persona juridica: Persona natural con Tarjeta o Matricula profesional: [__|

En cumplimiento del articuto 2.2.1.1.1.6.1. Del Decreto 1082 del 2015, Subseccion 6, donde
se establece: “Deber de anélisis de las Entidades Estatales. L.a Entidad Estatal debe hacer
durante la etapa de planeacién el anélisis necesario para conocer el sector relativo al objeto
del Proceso de Contratacion desde la perspectiva legal, comercial, financiera, organizacional,
técnica, y de analisis de riesgo. La Entidad Estatal debe dejar constancia de este analisis en
los Documentos del Proceso”, la Administracion Municipal realizd el analisis de la informacion
necesaria para desarrollar el objeto contractual en el cual se determiné analizar las areas de
Mercado, Demanda y Oferta.
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Es asi, como el inmueble (oficinas) que se necesita para arrendar debe contar con
especificaciones minimas. El bien inmueble objeto de arrendamiento estad identificado con
matricula inmobiliaria N° 001-791709, y dotado de los servicios de agua, luz eléctrica y
alcantarillado. Con condiciones aptas de seguridad y salubridad.

Apoyados en la metodologia propuesta por la Guia para la Elaboracion de Estudios de
Sector publicada por la Agencia Nacional de Contratacién, se detallan a continuacion los de
mayor relevancia para el Mercado Inmobiliario, sector Agencias de Arrendamiento, asi como
la forma en que se desarrolla Oferta y Demanda de este tipo de servicios en el entorno
Nacional y Local.

ANALISIS DEL MERCADO

El sector de arriendo de locales comerciales en 2025 termina principaimente sin un
incremento obligatorio ligado al IPC, ya que estos se rigen por el Codigoe de Comercio, a
diferencia de los inmuebles residenciales. Por lo tanto, los aumentos dependen del acuerdo
entre las partes (arrendador y arrendatario), que debe quedar estipulado por escrito en el
contrato, existen varios criterios de negociacion:

» Negociacion libre: Las partes pueden negociar libremente el monto del nuevo canon, el
cual puede ser igual, menor o mayor al porcentaje del |PC.

s Contrato por escrito: Cualquier acuerdo sobre el aumento del arriendo debe estar
reflejado en el contrato de arrendamiento firmado por ambas partes.

« No aplica el IPC: Las normas de incremento maximo basadas en el IPC (como el 5.2%
para 2025) solo rigen para inmuebles de uso residencial, no para locales comerciales,
bodegas u oficinas.

« Dinamismo econdémico: El sector se mantiene dinamico y su valor se estima en unos 55
billones de pesos anuales, segun datos del sector.

e Tendencia al alza: Se proyecta que las principales ciudades del pais (como Bogota
Medellin y Barranguilla) continen con una tendencia alcista en los precios de los
alquileres de locales comerciales para 2025.

Aunque el incremento del 520% es el maximo permitido por ley, hay otros factores que
pueden influir en el valor del arriendo:

¢ Ubicacién del local: en zonas de alta demanda pueden tener incrementos adicionales
debido a la oferta y demanda del mercado.

« Condiciones del contrato: algunos contratos pueden incluir clausulas especificas sobre
incrementos anuales gque deben ser revisadas cuidadosamente.
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» Negociacién con el arrendador: siempre es posible negociar con el arrendador, para
llegar a un acuerdo que beneficie a ambas partes.

Ei 2025 trajo como cada afio nuevos desafios en los ajustes econdmicos, entre esos para los
arrendatarios de locales comerciales en Colombia. Si en 2024 pagaba $1.500.000 de
arriendo, es fundamental conocer cuanto es lo maximo que pueden cobrarle este afio. La
inflacién y las regulaciones vigentes juegan un papel crucial en este calculo.

:Qué dice la ley sobre el aumento del arriendo?

E! incremento maximo del arriendo mensual estad determinado por el IPC del afio anterior,
segln |o establece la ley. Hay varios aspectos importantes a considerar:

« E!arrendador tiene la opcién de negociar con el arrendatario y acordar un aumento menor
al IPC. '

» El aumento del arriendo solo puede aplicarse después de 12 meses desde el uUltimo
incremento o al renovar el contrato. Por ejemplo, si el contrato se firmd en mayo de 2024,
el aumento solo se aplicara en mayo de 2025.

e F! incremento del arriendo no debe realizarse al inicio del afic o en enero, sino
unicamente al momento de la renovacién del contrato.3

Factores que determinan el ajuste del canon de arrendamiento:

Existen varios factores clave que influyen en el ajuste del canon de arrendamiento que
pueden ser establecidos en el contrato de arrendamiento o derivados de condiciones
externas y economicas. Algunos de los factores mas relevantes incluyen:

« Politica interna del arrendador: Los arrendadores pueden decidir ajustar el canon en
funcion de su propia estrategia de negocio o de sus necesidades econdmicas, aparte del
IPC.

« Estructura de costos operativos de la propiedad: Aumentos en costos asociados al
mantenimiento, impuestos, seguros y otros gastos operativos pueden influir en el ajuste
del canon.

e Valor agregado por mejoras o renovaciones: Si se realizan mejoras o renovaciones
significativas en la propiedad, como actualizaciones en infraestructura o sistemas, el
arrendador puede justificar un ajuste en el valor del arriendo para reflejar e! valor afiadido.

3 Noticias Caracol. Danna Sofia Sudrez Galeano. Domingo 12 de octubre, 2025.
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s Condiciones del mercado local: Aspectos concretos del area donde se encuentra la
propiedad, como la oferta y demanda de bodegas o propiedades comerciales, tambien
pueden influir en los ajustes.

« Contratos de largo plazo: En contratos extensos, los incrementos pueden estar
preestablecidos de antemano, segun lo pactado en el acuerdo inicial entre arrendador y
arrendatario.

* Rendimiento econémico de la propiedad: Ef desempefio economico de la propiedad
arrendada, como la ocupacion y los ingresos generados por la misma, puede influir en el
ajuste del canon.*

El mercado inmobiliario en Colombia vive un momento de transicién esperanzadora. La
recuperacion ya esta en marcha, aunque con ritmos distintos segun la regidon y el segmento.
Medellin consolida su atractivo para inversionistas de arriendo, mientras Bogota lidera la
dinamica de ventas.

Con la inflacidn controlada y las tasas de interés a la baja, el cuatro trimestre de 2025 ofrece
oportunidades Unicas para quienes deseen comprar, vender o arrendar. £so si, el éxito
dependera de tomar decisiones informadas, adaptarse rapidamente al entorno y poner al
cliente en el centro de la estrategia.

El sector de arriendos comerciales en Colombia para 2026 se dirige hacia un escenario de
recuperacion, pero con el desafio de la posible alza en los canones de arrendamiento debido
a la inflacién, que se proyecta podria ser mayor a la esperada. Estratéegicamente, se
aconseja a los actores del mercado diversificar inversiones, aprovechar las tasas de interés
actuales para refinanciar o tomar créditos, invertir en digitalizacion para mejorar la
experiencia del cliente y enfocarse en la fidelizacion de los arrendatarios.

Principales tendencias y factores:

e Posible aumento de arriendos: Se proyecta un incremento en los precios de los
arriendos, que estaria ligado a la inflacion de cierre de 2025, la cual podria superar las
estimaciones iniciales.

e Recuperacion del mercado: El mercado inmobiliario en general muestra signos de
recuperacion gradual, impulsado por la reduccion de las tasas de interés, el aumento del
empleo y una demanda potencial.

¢ Importancia del IPC: El incremento de los arriendos, al menos en vivienda, esta
directamente relacionado con el |PC del afo anterior, lo que significa que la inflacion de
2025 determinara el ajuste para 2026.

* QIKOS Storage minibodegas. Equipc de Redaccion OIKOS.
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» Oportunidad para la inversién: A pesar de los desafios, el sector de arriendo comercial
puede ofrecer oportunidades, especialmente si se adoptan estrategias adecuadas para
maximizar las rentabilidades.

Claves estratégicas para 2026:

« Diversificacién: Combinar el arriendo tradicional con modelos alternativos como el
coliving o arriendos por plataformas digitales puede optimizar la rentabilidad.

e Aprovechar tasas de interés bajas: Refinanciar deudas o tomar nuevos créditos para
asegurar condiciones favorables antes de un posible aumento en las tasas de interés es
una estrategia clave.

« Digitalizacién: invertir en herramientas digitales como portales eficientes, atencion rapida
y recorridos virtuales puede mejorar la competitividad y la conversion en ventas vy
arriendos.

« Fidelizacion de arrendatarios: Implementar incentivos por permanencia, ofrecer un
mantenimiento efectivo y contratos flexibles puede ayudar a retener inquilinos,
asegurando flujos de ingreso estables.

« Adaptacién constante: Mantener un estudio de mercado constante es fundamental para
adaptarse rapidamente a los cambios econdmicos y regulatorios del sector.®

Ei precio de los arriendos en Colombia es uno de los valores que se modifica con base en el
dato de inflacién que se da a conocer el afio anterior. Con el nuevo informe del DANE, este
precio pareceria tener cada vez mas claro el dato con el que se ajuste el alquiler de
inmuebles de vivienda, comerciales y en algunos casos empresariales.

De acuerdo con el DANE, la inflacién anual a septiembre roz6 el 5,2 %, que justamente fue el
mismo dato del IPC para todo el afio 2024,

Las expectativas del mercado apuntan a que la inflacién del pais va a terminar en niveles
muy similares al afio pasado para este 2025, buena parte de estos explicados por los
alimentos y los arriendos.

De esa manera, todo indica que el precio de los arriendos en Colombia para el afic entrante
subiria, al menos 5 %, pendiente de que se puedan materializar una serie de nuevos
escenarios de presion para el nivel de los precios.

Lo anterior, pues este tiene que ajustarse con base en la fecha de renovacion del contrato de
alquiler. Es decir que si la fecha de renovaciéon es en marzo de 2026 desde ese momento
aplicara el incremento 8

5 petra Inmobiliaria. info@petrainmobiliaria.com. Agosto de 2025.
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ANALISIS DE LA DEMANDA:

El mercado inmobiliario colombiano esta en constante evolucion. En 2025, veremos como las
nuevas tecnologias, las preocupaciones ambientales y las cambiantes necesidades de los
consumidores transformaran la forma en que compramos, vendemos y vivimos en nuestros
hogares. Veremos un auge de las PropTech (tecnologias inmobiliarias) que facilitaran la
busqueda, compra, venta y gestién de propiedades. Desde piataformas de realidad virtual
que permiten visitar propiedades sin salir de casa hasta herramientas de analisis de datos
gue predicen el valor de los inmuebles, la tecnologia sera clave para agilizar y optimizar los
procesos inmobiliarios.

En 2025, se presentara un aumento en la demanda de viviendas sostenibles, con materiales
ecologicos, sistemas de energia renovable y disefios que maximicen la eficiencia energetica.
Las certificaciones de sostenibilidad, como LEED y EDGE, seran un factor determinante en la
valorizacién de las propiedades. Los espacios flexibles y multifuncionales seran cada vez
mas populares, las viviendas con espacios de trabajo adaptables, areas comunes para el
coworking y zonas verdes para el esparcimiento seran altamente valoradas por los
compradores y arrendatarios.

En 2025, la experiencia del cliente sera un factor diferenciador clave para las inmobiliarias.
Las empresas que ofrezcan un servicio personalizado, transparente y eficiente, desde la
bdsqueda de la propiedad hasta el cierre de la transaccion, seran las que se destaquen en el
mercado. La tecnologia jugara un papel importante en la mejora de la experiencia del cliente,
a través de herramientas de comunicacion, seguimiento y gestién de tramites.”

La Administracion Municipal debe dar continuidad a los programas establecidos dentro del
plan de desarrollo vigente, para lo cual se hace necesario, continuar con el arrendamiento de
los inmuebles que cumplan los requisitos minimos de servicios publicos como son agua y
energia, a la vez de un espacio amplio, accesible y seguro donde funcionen algunas
dependencias del Municipio.

Desde hace algunos afios, el Municipio de ltagii viene tomando en calidad de arrendamiento
algunos locales Comerciales y oficinas para el funcionamiento de algunas dependencias de
la Administracion Municipal, utilizando para ello la modalidad de contratacion directa con
personas naturales y juridicas domiciliadas en la Jurisdiccién del Municipio de Itagii.
Teniendo en cuenta que esta necesidad de contratar persiste, se adelantara el proceso de
Contratacion Directa a fin de seleccionar a la E.S.E. Hospital del Sur “Gabriet Jaramillo
Piedrahita”, toda vez que conforme a lo prescrito por el articulo 4 de la Ley 1150 de 2007, en

5 Valora Analitik. Yahoo Noticias. 8 de octubre de 2025.
7 Blog INUS Inmobiliaria. lulio de 2024, Bogota.
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razon de las condiciones fisicas del bien, pueden entregarlo en arrendamiento cumpliendo
con las especificaciones minimas exigidas.

Apoyados en la metodologia propuesta por la Guia para /a Elaboracién de Estudios de
Sector publicada recientemente por la Agencia Nacional de Contratacion, se relacionan a
continuacion los detalles de mayor relevancia para el Mercado Inmobiliario, sector Agencias
de Arrendamiento, asi como la forma en que se desarrolia la oferta y demanda de este tipo
de servicios en el entorno local.

ANALISIS DE LA OFERTA:

Para definir el canon de arrendamiento, fue tenida en cuenta la consulta realizada en dos (2)
inmobiliarias: “Arrendamientos Rogelio Acosta” y “Arrendamientos SUKASA” de la cual se
obtuvo la siguiente informacién:
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En desarrollo del estudio de costos previo al presente proceso, que se realizé de manera
virtual y telefonica a las Agencias de arrendamiento referenciadas, legaimente constituidas y
con inmuebles bajo su administraciéon ubicados en la Jurisdiccion del Municipio de Itagli, y a
las cuales se le puso de presente las condiciones del bien inmueble (oficinas) que se
necesitaba arrendar, para cumplir las actividades del objeto del contrato a desarrollar, y que
cumpliera con las condiciones minimas establecidas; se puede evidenciar que:

a) Ninguna de las dos (2) de las agencias consultadas tenian inmuebles (oficinas) que
cumplieran con las condiciones minimas requeridas, a pesar del interés que tenian de
prestar sus servicios a la entidad Municipal.

b) La E.S.E. Hospital de! Sur “Gabriel Jaramillo Piedrahita” manifestd tener disponible un
inmueble, ubicado en el area urbana del Municipio de ltagli, en la Calle 73A N° 52B-25
Barrio Santamaria, que posee las condiciones minimas requeridas.

Experiencia que requiere quien presta el servicio: NO APLICA.

Documentos o Constancias Técnicas para acreditar la capacidad del contratista: RUT,
Boletin Responsabilidad Fiscal, Certificado de Antecedentes Disciplinarios, Propuesta de
canon de arrendamiento y Certificado de Libertad y Tradicion, fotocopia de cédula,
Antecedentes Judiciales, RNMC del representante legal de la sociedad arrendadora.

Demanda anterior del servicio en la entidad:

Objeto Valor Plazo de | Garantias Contratista La necesidad
ejecucidon de la entidad

fue
satisfecha?

SSA-CD-005.2025: ARRENDAMIENTO | S 163.799.964 | Dace (12) No requirié | E.S.E. HOSPITAL DEL St

DE UN BIEN |NMUEBLE CON UN mesas SUR
AREA CONSTRUIDA DE 1.440,52 M2,
UBICADO EN LA CALLE 73A N* 52B-
25 BARRIO SANTAMARIA DEL
MURNICIPIO  DE  ITAGUL  CON
MATRICULA INMOBHIARIA N* 001-
791709, PARA USO DE LA
ADMINISTRACION MUNICIPAL DE

iTAGUI,
SSA-CD-013-2024: ARRENDAMIENTO | $ 153.084.084 Doce (12) No requirié | E.S.E. HOSPITAL DEL sl
DE UN BIEN INMUEBLE CON UN meses SUR

AREA CONSTRUIDA DE 1.440,52 M2,
UBICADO EN LA CALLE 73A N° 52B-
25 BARRICO SANTAMARIA DEL
MUNICIPIO DE  ITAGOl  CON
MATRICULA INMOBILIARIA N* 001-
791709, PARA USO DE LA
ADMINISTRACION MUNICIPAL DE
TAGUL,

SSA-CD-015-2023: ARRENDAMIENTO | $ 136.682.220 Doce {12) No requirid | E.S.E. HOSPITAL DEL Sl
DE UN BIEN INMUEBLE CON UN
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AREA CONSTRUIDA DE 1.440,52 M2, . meses SUR

UBICADO EN LA CALLE 73A N° 52B-
25 BARRIO SANTAMARIA DEL
MUNICIPIO  DE  ITAGUL  CON
MATRICULA INMOBILIARIA N° 001-
791709, PARA USO DE LA
ADMINISTRACION MUNICIPAL DE

ITAGUI.
55A-141-2022. ARRENDAMIENTO DE $62.128.284 Doce (12) No requirio E.S.E. HOSPITAL DEL Sl
UN BIEN INMUEBLE CON UN AREA meses SUR

CONSTRUIDA DE 144052 M2,
UBICADO EN LA CALLE 73A N° 52B-
25 BARRIO SANTAMARIA  DEL
MUNICIPIO  BE  ITAGUL,  CON
MATRICULA INMOBILIARIA N° 001-
791708, PARA USO DE LA

ADMINISTRACION MUNICIPAL DE

ITAGUIL
SS5A-004-2021: Arrendamiento de | $ 117.667.200 Doce (12) No reguirid E.S.E. HOSPITAL DEL Sl
un bien inmueble con un area meses SUR

construida de  1.440,52 metros
cuadrados, ubicado en el
Municipio de itagiii en la calle 73a
n® 52b-25 Barrio Santamaria, con
matricula inmebiliaria n®  001-
791709, para uso de la
administracion municipal de agti.

Heonorarios o page recomendado para la prestaciéon del servicio: Canon mensual de
arrendamiento.

4. FUNDAMENTOS JURIDICOS QUE SOPORTAN LA MODALIDAD DE SELECCION

Se celebrara una CONTRATACION DIRECTA de conformidad con el numeral 4° del articulo
2 de laley 1150 de 2007 y la Subseccion 4 del Decreto 1082 de 2015.
(Indicar con una X la Causal de la solicitud de contratacién.)

1) Convenio o Contrato Interadministrativo
2) Contratos para el desarrollo de actividades cientificas y tecnologicas
3)  Contratos cuando no exista pluralidad de oferentes
4) Contrato de prestacion de servicios:

a) Contrato de prestacion de Servicios profesionales

b) Contrato de prestacidon de Servicios de apoyo a la gestion

c)- Contratos para el desarrollo de trabajos artisticos que solo

Pueden encomendarse a determinadas personas naturales

5) Contrato de arrendamiento de Bienes inmuebles: X
Dando estricto cumplimiento a los fines y principios establecidos en la contratacion estatal,
el Municipio de Itaglii, adelantara un proceso de CONTRATACION DIRECTA de
conformidad con los parametros legales establecidos en los Contratos de arrendamiento,
Articulo 2.2.1.2.1.4 11. Arrendamientos de Bienes Inmuebles del Decreto 1082 de 2015. Las
entidades estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacion directa
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para lo cual deben seguir las siguientes reglas: 1. Verificar las condiciones del mercado
inmobiliario en la ciudad en la que la entidad estatal requiere el inmueble. 2. Analizar y
comparar las condiciones de los bienes inmuebles que satisfacen las necesidades
identificadas y las opciones de arrendamiento, andlisis que debera tener en cuenta los
principios y objetivos del sistema de compra y contratacion publica.

La Secretaria de Servicios Administrativos, deja constancia que una vez consultados los
acuerdos marco de precios vigentes en la TVEC, se pudo establecer que:

Sl NO

El bien yfo servicio requerido se encuentra
disponible en los catalogos de bienes y servicios X
ofrecidos en los acuerdos marco de precios
vigentes en la TVEC

El bien ylo servicio requerido se encuentra
disponible al amparo de otros instrumentos de X
agregacion de demanda

El bien yfo servicio requerido se encuentra
disponible en la modalidad de Minima Cuantia en X
Grandes Almacenes )

5. ANALISIS DE LAS VARIABLES QUE SOPORTAN EL VALOR ESTIMADO DEL
CONTRATO

Que por tratarse de unas oficinas con unas especificaciones especiales que cumple con
todas las condiciones necesarias requeridas para la atencién de la poblacion vuinerable, el
valor total del contrato y el de su incremento anual, sera el acordado por las partes, toda
vez que no existe una disposicion legal que escriba expresamente la forma en que ha de
estipularse el valor del canon de arrendamiento. A esta conclusion es posible llegar si se
tiene en cuenta que la ley 820 de 2003 quien regula el contrato de arrendamiento de
vivienda urbana, si bien se refiere al tema, resulta inaplicable en el caso especifico por
referirse a un inmueble con una destinacion sustancialmente diferente a la que nos interesa,
pues el inmueble objeto del contrato que nos ocupa tiene destinacion comercial.

Por su parte, el Cédigo de Comercio que comporta la fuente juridica mas inmediata por ser
quien regula lo concerniente a los comerciantes, los actos de comercio y los establecimientos
de comercio, guarda silencio total en lo que se refiere a algunos de los elementos mas
importantes del contrato de arrendamiento de los inmuebles en lo que éstos funcionan,
obligando necesariamente a acudir a fuentes subsidiarias como la del Codigo Civil desde el
cual es posible subsanar tal vacio con el acuerdo de voluntades al que lleguen al respecto
las partes del contrato.
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En atencion a la necesidad y al requerimiento para satisfacerla, se determina que el valor
total del contrato parte del canon del ano inmediatamente anterior mas un reajuste o
incremento del 5%.

Variables para determinar el valor de los contratos de Arrendamiento:

VARIABLES DESCRIPCION DE VARIABLES
Inmueble ubicado en la calle 73A N°® 52B-25 Barrio Santamaria, con matricula
inmobiliaria N° 001-791708, el inmueble consta de: En el primer piso: 2 oficinas
Arrendamiento con bafio, 2 oficinas con {avamqnqs, 1 e;paciq con dos oﬁcff?as intgrnas y 2
de un (1) bapos, 2 bodegas, 4 baqos pubifcos distribuidos en c{o; areas drferg:vtes,
inmueble para mpquio gralnde con espacio aproximadamenle para 4. oficinas, 1 espacio con
uso de Ia oficina, bgnq y bodega, rerrgza, cuarto .delaseo y (es:_duos con patrio trasero,
Administracion planta electncg, bodegaﬁconnguo al aud:tocro, 1 a.udftono y 1 §afa de espera; en
Municipal el‘s_egundo piso: 1 bafic hombres, 1 bafio mujeres, 1 oficina con balcén, 1
‘ oficina con mesoén, bodega, bafio y aire acondicionado, 4 oficinas con
favamanos, 1 oficina con aire acondicionado, 1 oficina grande, terraza cubierta,
cafetin y sala de espera.
£ VALOR VALOR
ITEM DETALLE CANTIDAD UNITARIO TOTAL
COSTOS DIRECTOS meses
Arrendamiento de un bien inmueble con un area
construida de 1.440,52 metros cuadrados, ubicado en la
1. calle 73A N° 52B-25 Barrio Santamaria del Municipio de| 12 meses | $12.044.115] $ 144.529.380
ttaglii, con matricula inmobiliaria N° 001-791709, para
uso de la Administracién Municipal de Itagii.
2. IVA - 19% 12 meses $2.288.381 $ 27.460.572
Total $14.332.496| $171.989.952

a. VALOR: De conformidad con el perfil requerido por la entidad y la propuesta presentada
por {a E.S.E Hospital del Sur “Gabriel Jaramillo Piedrahita”, el presupuesto de la
presente contratacion corresponde a la suma de: CIENTO SETENTA Y UN MILLONES
NOVECIENTOS OCHENTA Y NUEVE MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y DOS
PESOS M/L ($ 171.989.952) incluido IVA. Discriminado de la siguiente manera: Canon
de Arrendamiento ($ 144.529.380) e IVA ($ 27.460.572).

b. FORMA DE PAGO: El Municipio pagara al ARRENDADOR la suma estipulada asi:
Doce (12) pagos iguales mensuales anticipados, por valor de CATORCE MILLONES
TRESCIENTOS TREINTA Y DOS MIL CUATROCIENTOS NOVENTA Y SEIS PESOS
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M/L ($ 14.332.496), pagaderos dentro de los diez (10) primeros dias de cada mes del
contrato, previa presentacion del informe de supervisién elaborado por el supervisor del
contrato (Formato SIGI FO-AD-31) o el documento que se haya pactado para el pago, el
comprobante de pago de aportes al sistema de seguridad social del mes
inmediatamente anterior, si es persona natural o la certificacion de estar al dia con el
pago de los aportes al sistema de seguridad social y para fiscales, si es persona juridica
y que la cuenta de cobro o factura, segun sea el caso, sea aceptada por el Municipio de
Itaglii — Secretaria de Hacienda. El Municipio de Itagli, deducira de dicho valor los
tributos de ley o las normas que los regulen a que haya lugar. No obstante, la forma de
pago prevista, queda sujeta a la situacion de los recursos de! Plan Anual mensualizado
de Caja PAC.

c. Rubro Presupuestal: 05.2.1.2.02.02.007.03-01

d. IMPUTACION DE GASTOS. El pago de los gastos que demande el perfeccionamiento
del contrato correra a cargo del ARRENDADOR vy los que impliguen para el Municipio el
cumplimiento del mismo se hacen con cargo al certificado de disponibilidad presupuestal
del 01 de enero de 2026 expedido por la Secretaria de Hacienda Municipal y que se
anexara al presente documento y hara parte integral del contrato.

6. REQUISITOS DE VERIFICACION

DOCUMENTOS DE CONTENIDO JURIDICO OBJETO DE VERIFICACION

HOJA DE VIDA DE LA FUNCION PUBLICA: APLICA X__ NOAPLICA

La persona juridica o la persona natural deberan allegar la hoja de vida de la funcion publica
que contenga sus datos personales, formacién académica, experiencia laboral, junto con los
documentos soportes.

EXPERIENCIA: APLICA NO APLICA _X_

El contratista debe adjuntar certificados de experiencia emitidos por entidades contratantes,
donde acredite la ejecucion de actividades similares o relacionadas con el objeto contractual
y que contengan toda la informacién necesaria para que el municipio de Itagiti pueda verificar
la experiencia del contratista.

CERTIFICADO DE EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL: APLICA _X__ NO
APLICA

Cuando el oferente sea persona juridica debe acreditar su existencia y representacion legal,
mediante certificado de existencia y representacién legal expedido por la Camara de
Comercio de su domicilio con fecha de expedicion igual o inferior a los treinta (30) dias
calendario, en el que conste su existencia, objeto y vigencia, y el nombre del representante
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legal de la sociedad o de la persona o personas que tengan la capacidad para
comprometerla juridicamente y sus facultades y en el cual se sefale expresamente que el
representante no tiene limitaciones para presentar la propuesta, suscribir el contrato vy
comprometer a la entidad a través de su propuesta.

Para el presente caso el oferente debera acreditar dentro de su objeto social capacidad
juridica para prestar los servicios requeridos en el alcance del cobjeto.

PERSONA NATURAL: Si el proponente es persona natural debera anexar los siguientes
documentos: Si la propuesta es presentada por persona natural sin establecimiento de
comercio debera presentar fotocopia de la cédula de ciudadania; si la propuesta es
presentada por persona natural con establecimiento comercial debera presentar el certificado
del registro mercantil con fecha de expedicion inferior a treinta (30) dias calendario, en todo
caso debera estar vigente al momento de la suscripcion del contrato; ademas tarjeta o
matricula profesional y Certificado de Vigencia y Antecedentes Disciplinarios del ente
encargado de certificarlo de acuerdo a la profesidon, cuando sea el caso y la declaracion de
bienes y rentas.

EXAMEN MEDICO PRE-OCUPACIONAL: APLICA NO APLICA _X__
De conformidad con el articulo 2.2.4.2.2.18 del Decreto 1072 de 2015 (solo para personas
naturales que prestaran servicios profesionales y de apoyo a la gestiéon).

CLASIFICACION EN EL RUT:
Registro Unico Tributario, Indicando a que régimen pertenece y actualizado.

CONSTANCIA DE CUMPLIMIENTO DE APORTES PARAFISCALES:

Para las personas Juridicas dicha constancia se hara mediante certificacion expedida por el
revisor fiscal cuando haya lugar o el representante legal de la misma, en la cual se debe
acreditar que se encuentra al dia en el pago de aportes parafiscales relativos al Sistema de
Seguridad Social Integral, (Pension, Salud, y Riesgos Profesionales) asi como los propios del
SENA, ICBF y Cajas de Compensacién Familiar. Si es persona natural, se debe anexar
certificado de afiliacion a la seguridad social integral salud y pension.

SISTEMA DE GESTION DE LA SEGURIDAD Y SALUD EN EL TRABAJO (SGSST):
Constancia o certificacion sobre el cumplimiento del Sistema de Gestion de la Seguridad y
Salud en el Trabajo (SGSST) y los estandares minimos exigidos, firmada por el
representante legal de la entidad, conforme al articulo 2.2.4.6.4 del Decreto 1072 de 2015, y
a la resolucién 0312 de 2019 MINTRABAJO, si aplica.
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BOLETIN DE RESPONSABILIDAD FISCAL:

Conforme a la Circular 005 del 25 de febrero de 2008 expedida por la Contraloria General de
la Republica, el Certificado Boletin Responsables Fiscales sera consultado directamente por
el municipio de ltagli en la pagina WEB de dicha entidad.

CERTIFICADO DE ANTECEDENTES DISCIPLINARIOS:

Conforme a la Ley 1238 de 2008, el Certificado de Antecedentes Disciplinarios expedido por
la Procuraduria General de la Nacién debera ser consultado directamente por el Municipio de
ItagUi en la pagina WEB de dicha entidad.

CERTIFICADO DE ANTECEDENTES JUDICIALES:

El Municipio de ltagui, de conformidad con lo previsto en la ley, verificara, los antecedentes
judiciales de la persona natural o del representante legal de la persona juridica en la pagina
web de la Policia Nacional.

CONSULTA DEFINICION DE LA SITUACION MILITAR: APLICA____ NO APLICA _X__
Para la persona natural menor de 50 afios: Conforme al Articulo 42 de la LEY 1861 DE
2017"... las entidades publicas o privadas no podran exigir a los particulares la presentacion
de la libreta militar, correspondiéndole a éstas la verificacion del cumplimiento de esta
obligacién en coordinacion con la autoridad militar competente y de conformidad con el
articulo 105 del Decreto 019 de 2012 se verificara del tink
https://www.libretamilitar. mil.co/Modules/Consult/MilitaryCardCertificate

PROPUESTA: APLICA X _ NO APLICA
El proponente debe anexar documento en el cual presente la propuesta de conformidad con
fa invitacion enviada por la administracion municipal.

FOTOCOPIA DE LA CEDULA DE CIUDADANIA: APLICA _X__ NO APLICA del
Representante Legal.

CERTIFICADO BANCARIO: APLICA _X__ NOAPLICA

El Proponente debe hacer entrega de una Certificacién Bancaria correspondiente al afio
2025, que indique nombre del titular (igual que la persona que contrata), cedula de
ciudadania o NIT, tipo de cuenta, numero de cuenta.

Si el contrato es de Arrendamiento, Fotocopia de la Escritura Publica y original del Certificado
de Tradicion y Libertad con una vigencia no superior a los quince (15) dias calendario.
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7. EL SOPORTE QUE PERMITA LA TIPIFICACION, ESTIMACION, Y ASIGNACION DE
LOS RIESGOS FINANCIEROS, TECNICOS Y JURIDICOS PREVISIBLES QUE

PUEDAN AFECTAR EL EQUILIBRIO ECONOMICO DEL CONTRATO:

La entidad evalué el Riesgo que el Procesc de Contratacion representa para el cumplimiento
de sus metas y objetivos, de acuerdo con el Manual para la Identificacion y Cobertura del
Riesgo en los Procesos de Contratacion Version M-ICR-01 que para el efecto expidid
Colombia Compra Eficiente y el CONPES 3714 de 2011. El resultado de este ejercicio es la
siguiente matriz de riesgos:

Remitirse al manual para la identificacidn y cobertura del riesgo en los procesos de
contratacion para realizar este item.

Link: http:/iwww.colombiacompra.gov.cofsites/default/files/manuales/cce manual riesao web.pdf.

Para mas detalle de la identificacion, tipificacion, valoracién, asignacion de los riesgos y
controles, remitirse al anexo especificos de los riesgos previsibles parte integral de este

proceso.
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De acuerdo al Articulo 2.2.1.2.1.4.5 del Decreto 1082 de 2015, en la contratacién directa la
exigencia de garantias establecidas en la seccion 3 que comprende los articulos
2.21.231.1al 2.2.1.2.3.5.1 de este decreto, no es obligatoria, por lo tanto, atendiendo a
esta disposicion legal, los riesgos analizados, al objeto a contratar, la cuantia y la forma de
pago, se determina que no es necesario 1a exigencia de garantias.

9. DOCUMENTOS DEL CONTRATO

Los que apliqguen de la lista de chequeo Forriato FO-AD=45, los cuales deberan ser

Responsable:

HORAEIO HEYIOS| ALZATE -
Secretdyio de Servigios Administrativos

Aprobd: ) e T
OSCAR DARIOWMU
Secretario Jurieh

ador del Gasto

Revision Jur{dﬁca:\_&(*\w

%INA MARIA CARDONA VELASQUEZ

rofesional Universitario
ecretaria Juridica

Proyects: /QOU—:D ,-L'?am t_

aomo IBANEZ RODRIGUEZ

rofesional Universitaria
ubsecretaria de Bienes y Servicios
Secretaria de Servicios Administrativos
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