. i y
N r | i
% A L

—— T - Lt LY

Instituto de Formento pero el Desarrollo de Risaralda

1. ANALISIS DEL SECTOR:

LA DIRECCION ADMINISTRATIVA Y FINANCIERA realiza ef ANALISIS DEL SECTOR requerido conforme
al articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015 para adelantar el proceso de seleccién y la
consecuente celebracion del contrato requerido.

11. ASPECTOS LEGALES Y ORGANIZACIONALES.

El Decreto 1082 de 2015, articulo 2.2.1.2.1.4.11 dispone que las Entidades Estatales pueden arrendar
o alquilar bienes inmuebles siguiendo las reglas alli establecidas, que refieren a los eventos en gue las
Entidades Estatales acttan como arrendatarias. Por su parte, el literal i}, numeral 4, articulo 2 de Ia
Ley 1150 de 2007 establece que las Entidades Estatales pueden contratar a través de la modalidad de
contratacién directa el arrendamiento de inmuebles, precepto normativo que no distingue si la
Entidad Estatal acta como arrendataria o arrendadora, razon por la cual, las Entidades Estatales para
celebrar un contrato de arrendamiento pueden optar por dicha modalidad de seleccion, sin importar
si tienen el cardcter de arrendatarias o arrendadoras,

Es de vital importancia para el INFIDER contar con un espacio que le permita ofrecer y mostrar sus
servicios de acuerdo al marco estratégico de la Entidad a fin de incorporar nuevos clientes y continuar
contribuyendo con el desarrollo social y econémico del departamento, surgiendo la necesidad de
contar con un espacio fisico ubicado en punto estratégico de la ciudad capital, de facil acceso y con
disponibilidad de transporte publico.

A fin de satisfacer la necesidad que presenta la entidad y para cumplir cabalmente con el objeto del
INFIDER se requiere disponer de oficinas para el normal funcionamiento de las dependencias,
disponiendo de sitios de trabajo para los 16 funcionarios de planta, contratistas y asi mismo contar
con una sala de reuniones, en un Gnico espacio fisico.

En este contexto y teniendo en cuenta que disponer de un espacio fisico de trabajo es absolutamente
necesario e indispensable para que el personal de planta y demas actores gue interactian comercial o
administrativamente con la entidad puedan efectuar sus labores, se encuentra necesaria, adecuada Y
justificada la contratacion del servicio de arrendamiento de oficinas.

EXPERIENCIA;

Se requiere que el proponente, ya sea persona natural o juridica, acredite una experiencia minima de
un (01) afio en actividades relacionadas directamente con el objeto del contrato

1.2 Analisis de los aspectos legales, comerciales, financieros, organizacionales y de andlisis del
riesgo con relacidn a:

En la contratacion, el andlisis del sector debe tener en cuenta el objeto de! Proceso de Contratacion,
particularmente las condiciones del bien o servicio y las ventajas que representa para la Entidad
Estatal contratar el bien o servicio, la forma como se acuerda la entrega de bienes o servicios, los
plazos, cantidades contratadas, forma de pago y de entrega y en general demas condiciones previstas
por las partes. El analisis del sector debe permitir a la Entidad sustentar su decision de eleccion de una
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modalidad de contratacion especifica, la eleccion del proveedor y la forma en que s pacta el contrato
desde el punto de vista de la eficiencia, eficacia y economia.

£] estudio del sector es necesario en los contratos de prestacion de servicios para puntualizar el
objeto del proceso de contratacién, asi como particularmente las condiciones del servicio y las
ventajas que representa para la entidad estatal, la sustentacion de los valores o erogaciones que se
requieran para satisfacer la adquisicién programada y en general las demds condiciones previstas por
las partes. El analisis del sector debe permitir a la entidad estatal sustentar su decisién de hacer una
contratacién, la eleccién del proveedor y la forma en gue se pacta el contrato desde el punto de vista
de a eficiencia, eficacia y economia.

la entidad procedié a realizar un andlisis econdmico y financiero de este proceso contractual,
teniendo como soporte las siguientes variables obtenidas con base en el valor que la misma entidad
ha cancelado en oportunidades anteriores, tras encontrar gue su estimacién es proporcional al
servicio que se ha requerido desplegar, para la consecucion de los fines que se busca con la
contratacién, con las cuales se realizé el precitado estudio de mercado, Como Sigue:

CONTRATOS SIMILARES SUSCRITOS POR EL INFIDER EN ANOS ANTERIORES:

FORMA VALOR
FECHA ODALIDAD .
MODALI ADJUDICACION OBJETO RLAZ0 CONTRATO
Arrendamiento de las oficinas que
oot CONTREERE Lgf:r?: deela 11::;[:;2: np?::oEsdallﬁ: |§ y | TEMesesy ) gea45.068
2020 ARRENDAMIENTO ' { '
DIRECTA oficina 601 y 802 L
Arrendamiento de las oficinas que
04-01- CONTRATO DE ocup? el Inﬁder.en el edificio 1oter-|a 11 Meses y
5021 ARRENDAMIENTO de Risaralda, pisos 4, 5y 6, a partir 27 dias 97'726.530
DIRECTA del 04 de enero al 31 de diciembre
de 2021
03-01- | CONTRATODE A"ensaml' T;;TDdEeRIaS OTCIS.‘;.S WE | 11 Mesesy | L oocan es)
2022 | ARRENDAMIENTO ocupa e Enje” eCINER i '
DIRECTA loterfa de Risaralda, pisos 4,5y 6 2Eleles
Arrendamiento de !as oficinas que
10-01- CONTRATO DE d 11 Meses
oy | ArreNEEmENTO DIRECTA ocupa el INFIDER en el edificio 20 e || 118210010
loteria de Risaralda, pisos 4,5y 6
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encia: 23 1emo JZ
Arrendamiento de las oficinas que
CONTRATO DE
12-01- DIRECTA ocupa el INFIDER en el edificio SMesesy | ee117.467 |
ARRENDAMIENTO , , . 19 dias
2024 loteria de Risaralda, pisos 4,5y 6 |
- |
Arrendamiento de las oficinas que |
CONTRATOQ DE l
01-07- DIRECTA ocupa el INFIDER en el edificio 6 Meses 66'117.462
ARRENDAMIENTO , . .
2024 loteria de Risaralda, pisos 4, 5y 6 |
DIRECTA i ici
17-01-20 | CONTRATO DE A"e"daml'm;j’;e 188 OTC'd”f".S que $139.970.67 |
. ARRENDAMIENTO ocupa el It ER Ehielie ificio 12 meses 6 |
loteria de Risaralda, pisos 4,5y 6 |

1.3.  TIPO DE REMUNERACION

El valor del presente contrato serd cancelado por el INFIDER de manera mensual, de acuerdo al objeto
contractual durante el término de ocupacién del inmueble, Para proceder con el pago, el supervisor
deberd emitir una certificacion de cumplimiento que acredite que el inmueble se encuentra a
disposicién de la entidad y en condiciones de servir al objeto contratado.

2. ESTUDIO PREVIO

LA DIRECCION DE ADMINISTRATIVA Y FINANCIERA realiza el ESTUDIO PREVIO requerido conforme al
articulo 25, numeral 7 de la Ley 80 de 1993, y el articulo 2.2.1.1.2 .1.1 del Decreto 1082 de 2015.

2.1. DESCRIPCION DE LA NECESIDAD.
2.1.1. Sedeterminara la necesidad que tiene el INFIDER.

Que segun la Ordenanza N° 013 del nueve (09) de octubre del afio dos mil dieciocho (2018) por medio
de la cual se adoptan sus Estatutos, el INFIDER es un establecimiento plblico de cardcter
departamental de fomento y desarrollo regional, con personeria juridica, patrimonio independiente y
autonomia presupuestal y administrativa, con domicilio en la ciudad de Pereira.

Que el articulo 3° de la Ley 80 de 1993 estahlece que, con la contratacion, las entidades estatales
buscan el cumplimiento de los fines estatales, la continua y eficiente prestacién 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.

Que a través de la Ley 1150 del 16 de julio 2007, se introdujeron modificaciones a la Ley 80 de 1993 y
se dictaron otras disposiciones generales aplicables a la contratacién con recursos publicos.
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Que a través del Decreto 1082 de 2015, se reglamenta parcialmente la Ley 80 de 1993 y la Ley 1150
de 2007 sobre modalidades de seleccion, publicidad y seleccién objetiva y se dictan otras
disposiciones.

Que el mencionado Decreto €n el Capitulo 2 Subseccion 4, Articulo 2.2.1.2.1.4.1., consagrd la
necesidad de proferir acto administrativo motivado justificando la contratacion directa que contendra:
“1. La causal que invoca para contratar directamente., 2. El objeto del contrato., 3. Ef presupuesto
para la contratacién y las condiciones que exigird al contratista., 4. El lugar en el cual los interesados
pueden consultar fos estudios y documentos previos.”

Que el Instituto de Fomento para el Desarrolio de Risaralda (INFIDER) es un establecimiento publico
de caracter Departamental, de fomento v desarrollo regional. Con personeria juridica, patrimonio
independiente y autonomia administrativa, Fue creado con el fin de contribuir al progreso econémico,
social, cultural, urbanistico, rural, deportivo, financiero, turistico y fisico-ambiental, mediante el
otorgamiento de crédito, y la prestacién de asistencia técnica y eventualmente de otros servicios para
el desarrollo municipal, regional y nacional y sus entes descentralizados con prioridad en el
Departamento de Risaraida.

Que el INFIDER para cumplir cabalmente con el objeto misional, requiere disponer de oficinas para el
normal funcionamiento de las dependencias del INFIDER. Se debe disponer de sitios de trabajo para
los 16 funcionarios de planta, contratistas y asi mismo contar con una sala de reuniones

Que, en este contexto y teniendo en cuenta gue disponer de un espacio fisico de trabajo es
absolutamente necesario e indispensable para que el personal de planta y demas actores que
interactian comercial o administrativamente con la entidad puedan efectuar sus labores, se
encuentra necesaria, adecuada y justificada la contratacién del servicio de arrendamiento de oficinas.

Se deja constancia que el contrato que se pretende celebrar se encuentra en el Plan de Compras de la
entidad, estimado para la presente vigencia.

Se deja constancia que el contrato que se pretende celebrar se encuentra en concordancia con el Plan
de Accidn del INFIDER para la presente vigencia.

2.2, OBJETO A CONTRATAR: “ARRENDAMIENTO DE LAS OFICINAS QUE OCUPA EL INFIDER EN EL
EDIFICIO LOTERIA DE RISARALDA, PISOS 4,5 Y 6.

2.3. IDENTIFICACION DEL CONTRATO A CELEBRAR Los Cddigos de clasificacion de los
bienes/productos que se pretenden adquirir con la contratacion son:

By T i | iy n Y T - —_— = -
Segmento |  Cédigo - | clase | coa s - Prox
BO080G0Y E0130000 80131500 80131502

Arrendamiento de instaiactones comedciales o industna'es

2.4.  OBLIGACIONES DEL CONTRATISTA
E! Arrendador se obliga a:
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* Entregar a la Entidad Estatal el inmueble dado en arrendamiento en buen estado de servicio,

seguridad y sanidad y poner a su disposicion los servicios, bienes o usos conexos y los
adicionales convenidos, previa elaboracién de un acta de inventario firmada por las partes y el
supervisor del contrato.

* Mantener en el inmueble, los bienes y servicios conexos y adicionales en buen estado de

servicio para el fin convenido en el contrato vy garantizar durante todo el término del contrato
el uso y goce exclusivo y pacifico del inmueble por parte de [a Entidad Estatal.

Librar a la Entidad Estatal de toda perturbacién en e! uso y goce del inmueble.

Entregar el inmueble con los servicios publicos, cuotas de administracion e impuestos vy
demas cargos o pagos al dia.

Presentar en el plazo establecido la factura del canon del mes carrespondiente.

OBLIGACIONES DEL INFIDER

Supervisar la ejecucidn técnica, administrativa y financiera del contrato, para lo cual delegard
un supervisor.

Suministrar la informacién necesaria relacionada con el cumplimiento de las especificaciones
teécnicas requeridas.

Realizar el pago del canon mensual que se estipule en el contrato, segin [a forma establecida
en el mismo.

Poner a disposicién del ARRENDADOR la informacidn necesaria para el desarrollo de las
actividades que se requiera ejecutar.

Verificar las condiciones y el cumplimiento de las obligaciones del ARRENDADOR.

Realizar el pago de los servicios publicos domiciliarios durante el periodo que dure el
arrendamiento del inmueble.

Restituir el inmueble a la terminacidén del contrato.

Previa comunicacion con el Supervisor, permitir que el ARRENDADOR realice revisiones
periddicas del inmueble y del estado y trato que se le da a los muebles y equipos, dejando un
acta de constancia de dicha visita.

Las demas obligaciones contenidas en las leyes civiles y comerciales aplicables al contrato
estatal de arrendamiento.

2.4. MODALIDAD DE SELECCION Y TIPO DE CONTRATO: Conforme a la naturaleza y cuantia del
contrato, el proceso de seleccidn sera bajo la modalidad de CONTRATACION DIRECTA.

2.5. FUNDAMENTO JURIDICO: E| presente proceso se adelanta de acuerdo con la ley 80 de 1993, el
Articulo 2 de la Ley 1150 de 2007, ia Ley 1474 de 2011y el articule 2.2.1.2.1.4.9 del Decreto 1082 de

2015

2.5.1. ORDENANZA DE FACULTADES. 013 DE OCTUBRE 9 DE 2018

2.6. JUSTIFICACION DE VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO.

2.6.1.

Variables o forma en que se calcul6 el valor del contrato.

El valor del presente contrato se establecid de acuerdo a los valores de contratos cuyos O.bjet-QS ¥
actividades tiene igual identidad por sus asuntos a resolver, plazo de ejecucion, experiencia e
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idoneidad que se requiere para cubrir la necesidad contractual, en el caso especifico de la presente
contratacién, se consideran las condiciones especiales del contrato a celebrar, como son el objeto a
desarrollar y las obligaciones contractuales entre las partes. De forma que se calcuié pues el valor
ajustando los montos pagados anteriormente, la evaluacién de suficiencia de dicha contratacién para
satisfacer la necesidad especifica de la entidad, el valor y la duracion del contrato de Arrendamiento
sobre el cual recaerd, arrojando pues un valor de: OCHENTA ¥ OCHO MILLONES CIENTO OCHENTA'Y
UN MIL QUINIENTOS VEINTISIETE ($88'181.527) M/CTE INCLUIDO IVA, valor que el INFIDER pagara a
titulo de canon de arrendamiento mediante siete (07) actas al Arrendador en un plazo contado a
partir de la firma del acta de inicio, sin superar el 31 de diciembre de 2026.

2.6.2. Aspectos tributarios y financieros del contrato.

£l valor de! canon de arrendamiento pactado constituye la remuneracién total y Unica a favor del
contratista. Dicho valor comprende |a totalidad de los costos, gastos, impuestos, tasas, contribuciones
y cualguier otra erogacion, directa o indirecta, necesaria para garantizar el uso y goce del inmueble,
de conformidad con lo establecido en el presente estudio previo.

Como guia para el contratista se relacionan los impuestos, retenciones y estampillas para este tipo de
contratos:

TASA O ESTAMPILLA BASE APLICA FORMA DE PAGO

GRAVABLE SI/NO
Estampilla pro cultura. (Cuando el 1.5% Su pago total deberd estar
valor del contrato de prestacion de garantizado antes de los dos (2)
servicios supere los 60 SMLMV. ultimos meses de ejecucion.
Estampilla pro desarrollo 2.0% Su pago sera en forma proporcional

en cada pago y la suma restante en
los dos {2) dltimos meses de

ejecucion.
Estampilla Universidad Tecnoldgica | 1.0% Su pago sera en forma proporcional
de Pereira hacia el Il Milenio en cada pago.
Estampilla bienestar del adulto 3% Pagaderos en el primer pago.
mayor
Tasa por deporte y recreacion — 2.5% Pagaderos en el primer pago
PARA CONTRATOS CON PERSONA
JURIDICA
Es’Eamp'iI!a _pro hospitales 2% Su pago serd en forma proporcional
universitarios — (cuando estén en cada pago y la suma restante en
presentes recursos de salud). los dos {2) Ultimos meses de
gjecucion.
OTRO
Retencién en la Sobre el valor de cada pago se retendra el valor establecido en el estatuto
fuente tributario.

Retencion en la fuente | En aquellos casos que determine la ley, sobre el valor de cada pago se
retendrd el valor establecido en la tabla prevista.




il 2 i ey

< | > o
Ve - . LS > P S

Instituto de Fomento pero el Desarrollo de Risaralda

a2 cia: £ noviembre 2020

Retencién de Industria | Se realizara sobre cada pago en aquellos casos que determine la ley
y Comercio

Retencion en la fuente | Se realizard sobre cada pago de acuerdo a los plazos y criterios establecidos
seguridad social en el Decreto 1273 de 23 de Julio de 2018 y demds normas que la
modifiguen o sustituyan

2.6.3. Disponibilidad Presupuestal.

IMPUTACION PRESUPUESTAL: Para darle cumplimiento a las obligaciones que se deriven del
contrato, se cuenta con los recursos en el Presupuesto de Gastos de Ia presente vigencia, de
acuerdo con el Certificado de Disponibilidad Presupuestal:

CERT. DISPON. PRESUPUESTAL RUBRO PRESUPUESTAL VALOR
11 212020200701
Enero 7 de 2026 Arrendamiento 588°181.527

2.7. VALOR DEL CONTRATO: El valor estimado del presente contrato se pacta en la suma de
OCHENTA Y OCHO MILLONES CIENTO OCHENTA Y UN MIL QUINIENTOS VEINTISIETE PESOS
(588'181.527) MONEDA NACIONAL CTE INCLUIDO IVA.

2.8. FORMA DE PAGO: El pago del presente contrato se hara a titulo de canon de arrendamiento
mediante siete (07} actas anticipadas, contra la presentacién de la factura por cada servicio,
por valor de DOCE MILLONES QUINIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL TRESCIENTOS SESENTA Y UN
PESOS (12,597,361) M/CTE INCLLHDO IVA, cada una.

2.9, PLAZO DE EJECUCION: El plazo de ejecucion del presente contrato serd de siete {07) meses, en
todo caso, el término del contrato no podra exceder la vigencia ai 31 de diciembre de 2026.

2.10. LUGAR DE EJECUCION: el contrato a suscribir tendra como lugar de ejecucion las oficinas del
INFIDER en la ciudad de Pereira.

2.11. RIESGOS: Riesgos imputables exclusivamente al contratista o al INFIDER y que, por lo tanto, no
daran lugar al reconocimiento econémico de mayores costos:

ESTIMACION ASIGNACION
TIPIFICACION PROBABILI | IMPACT | ENTID | CONTRATI CONTROL
DAD 9] AD STA
El INFIDER
Incumplimiento en el garzntizare(::DP
mediante y
pago del valor del Rara BAIO X i
Riesgos contrato por parte del ‘ p g
econdmicos | INFIDER obhgatfmn que se
contraida
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ESTIMACION ASIGNACION
TIPIFICACION PROBARILI | IMPACT | ENTID CONTRATI CONTROL
DAD O AD STA
El precio queda
Incremento en los Raro BAJO X acordado en el
precios del servicio contrato
El INFIDER
asignara a un
Riesgos Incumplimiento en el funcionario para
administrati | plazo asignado para el Raro BAJO X que realice 1a
vOS desarrollo del servicio supervision del
contrato
Medificacion en tasas Las condiciones
cambiarias e de precios son
Riesgo_ intere§e.s’, asi como la Raro BAJO X fijadas en el
regulatorio | imposicién de nuevos momento de
impuestos locales o suscribir el
nacionales contrato
3. GARANTIAS.

CLASIFICACION: BAJA.

En virtud de lo establecido en el articulo 2.2.1.2.1.4.5 del Decreto 1082 de 2015; el cual estipula que
en |a contratacién directa no sera obligatoria la exigencia de garantias, segln lo determine el estudio
previo correspondiente atendiendo la naturaleza y cuantia del contrato respectivo” teniendo en
cuenta el tipo de contrato se puede sefialar que el mismo, no ofrece mayores riesgos al INFIDER, en la
medida que e! personal de apoyo desarrolla actividades de cardcter administrativo por lo que no se
requiere constituir a favor de la entidad las garantias pertinentes, asi mismo tales pélizas, en este caso
preciso, no cubririan a cabalidad los riesgos, toda vez que por el valor del contrato, contra los
deducibles que las aseguradoras realizan en estos casos, las pdlizas se vuelven inoperantes; por tanto
se asegura la prestacién del servicio mediante clausulas contractuales adecuadas que aseguran el
cabal cumplimiento del objeto del contrato, con la posibilidad de imposicién de multas y pago de
cldusulas penales en caso de incumplimiento, asi mismo solo se realizardn los pagos previo
cumplimiento de las actividades estipuladas en el alcance del objeto autorizadas debidamente por
supervisor del contrato.

Se firma a los siete (07) dids del mes de enero del afio 2026
/_')/”_____

FABIAN NORENA ARBOLEDA
Direccién Administrativa y Financiera

Proyectod: GERMAN‘ AUGUSTO JIMENEZ RESTREPO
Abogado Contratista




