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RESOLUCION Nro. DEL ANO 2026
“POR MEDIO DE LA CUAL SE JUSTIFICA LA CELEBRACION DE UN CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO BAJO LA MODALIDAD DE SELECCION DENOMINADA
CONTRATACION DIRECTA.

EL SECRETARIO DEL MUNICIPIO DE CALARCA QUINDIO

En uso de sus facultades Constitucionales y Legales, en especial las consagradas en la
Constitucion Politica de Colombia en sus Articulos: 1, 2, 209, y 315; las reglas y funciones
determinadas para los Alcaldes en la Ley 136 del afio 1.994 < modificada por la Ley 1551
de 2.012>, conforme a las disposiciones contenidas en el Estatuto General de Contratacion
de la Administracién Publica en Colombia (Conformado entre otras, por las siguientes
normas: Ley 80 del afio 1.993, Ley 1150 del afio 2.007, Ley 1474 del afio 2.011, Decreto
Unico Reglamentario 1082 del afio 2.015, Ley 1882 del afic 2.018, y demas normas que lo
modifiquen o adicionen), el Decreto Municipal Nro. 011 de 2024 (por medio del cual se
efectiia una delegaciéon en materia de contratacuon) y

CONSIDERANDO

¥

Que el Articulo 1° de la Constitucron Politica, determma: “Colombia es un Estado social de
derecho, organizado en forma de Republica unitaria, descentralizada, con autonomia de
sus entidades territoriales, democrética, participativa y pluralista, fundada en el respeto de
la dignidad humana, en el trabajo y la solidaridad de las personas que la integran y en la
prevalencia del interés general ! "I,«‘-' )
Que el Articulo 2° de Ia norma superlor determlna Son fmes esenciales del Estado: servir
a la comunidad, promover la prospendad general y: garant:zar la efectividad de los
principios, derechos y deberes’ consagrados enlia Constitucion; facilitar la participacién de
todos en las decisiones que los afectan y en la vida econdmica, politica, administrativa y
cultural de la Nacién; defender la independencia nacional, mantener la integridad territorial
'y asegurar la convivencia pacifica y la vigencia de un orden justo.

Que el articulo 209 Ibidem sefala que: “La funcién administrativa esta al servicio de los
intereses generalesy se desafrollé»con fundamento.-en los_ principios de igualdad,
moralidad, eficacia, economia, - celeridad, lmparCIalfdad 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 (...)".

Que la Constitucion Politica de Colombia, establece el Numeral 3 de su Articulo 315, que
es atribucion del Alcalde dirigir la accién administrativa y asegurar el cumplimiento de las
funciones y la prestacion de los servicios a su cargo, aspectos que fueron desarrollados en
el Articulo 91 de la Ley 136 del afo 1.994, modificado por el articulo 29 la Ley 1551 de
2012.

Que, por su parte Ley 136 cleI ano 1. 994 en su Articulo 91 Literal D Numeral 5, establece
dentro de las Funciones de los Alcaldes, en relacién Administracién Municipal: Ordenar los
gastos y celebrarlos contratos'y convenios municipales de acuerdo con el plan de desarrollo
economico, social y con el presupuesto, observando las normas juridicas aplicables.

Que la Ley 80 del afo 1.993 (Estatuto General de Contrataciéon de la Administracion
Publica), determina en su Articulo 3: De los fines de la contratacién estatal: Los servidores
publicos tendran en consideracidon que al celebrar contratos y con la ejecucién de los
mismos, las entidades buscan el cumplimiento de los fines estatales, la continua y eficiente
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prestacion de los servicios publicos y la efectividad de los derechos e intereses de los
administrados que colaboran con ellas en la consecucién de dichos fines. Los particulares,
por su parte, tendran en cuenta al celebrar y ejecutar contratos con las entidades estatales
que colaboran con ellas en el logro de sus fines y cumplen una funcién social que, como
tal, implica obligaciones.

Que teniendo como fundamento lo dispuesto en el Articulo 12 de la Ley 80 de! afio 1.993, el Alcalde Municipal:
Dr. JUAN SEBASTIAN RAMOS VELASCO ha delegado facultades para contratar al Secretario Administrativo
Municipal: Dr FRANCISCO JAVIER ALZATE MURILLO, ello, a través del Decreto Municipal Nro. 011 de 2 de
enero de 2024.

Que la Ley 80 del afio 1.993, establece en sus Articulos: 24, 25 y 26 los Principios de:
Transparencia (conexo al de publicidad), Economia y Responsabilidad, respectivamente, y
de manera especifica en lo que concierne a la expedicion del presente estudio previo, se
debe dar plena aplicacion a lo alli establecido en el sentido de motivar, justificar y describir
de manera clara y precisa la necesidad que se pretende satisfacer con la celebracién del
contrato que resultara del presente documento precontractual.

Que de conformidad con lo establecido en el Articulo 32 de la Ley 80 del afio 1.993: “Son
contratos estatales todos los actos juridicos generadores de obligaciones que celebren las
entidades a que se refiere el presente estatuto, previstos en el derecho privado o en
disposiciones especiales, o derivados del gjercicio de la autonomia de la voluntad, (...)", de
donde se puede concluir, que las Entidades Estatales pueden celebrar cualquier tipo de
contrato, sea que el mismo esté nominado o no en las dlsp03|C|ones legales y que se
encuentre o no tipificado en las normas vigentes.

Que para dar cumplimiento a lo sefialado en la Ley 80 del afio- 1.993, en su Articulo 25
numerales 4, 7, 9, y 12, asi como lo dispuesto en el Decreto Unico Reglamentario 1082 del
2015 en su Articulo: 2.2.1.1.2.1.1. “Estudios y documentos previos”, la Secretaria
Administrativa del Municipio de Calarca Quindio, debera proyectar y elaborar Estudios
Previos requeridos para desarrollar el proceso contractual objeto del presente Acto
Administrativo, bajo la modalidad de seleccion denominada: Contratacién Directa’
aplicandole el procedimiento unico directo establecido para ella, proceso contractual que
tendra como resultado la celebracion de un: Contrato de Comodato? mediante el cual se
ejecutara el objeto y obligaciones generales y especificas determinadas desde el Estudio
Previo, mismo que hara parte integral del contrato que se suscribira.

Que el Articulo 2.2.1.2.1.4.1., del Decreto Unico Reglamentario 1082 del ano 2015,
establece que las Entidades Estatales sometidas al Estatuto General de Contratacion
Publica, deben sefalar en un Acto administrativo la justificacion para contratar bajo
la modalidad de contratacion directa, el cual debe contener: 1. La causal que invoca para
contratar directamente, 2. El objeto del contrato, 3. El presupuesto para la contratacion y
las condiciones que exigira al contratista, 4. El lugar en el cual los interesados pueden
consultar los estudios y documentos previos Este acto administrativo no es necesario
cuando el contrato a celebrar es de prestacion de servicios profesionales y de apoyo a la
gestion, y para los contratos de que tratan los literales (a) y (b) del articulo 2.2.1.2.1.4.3 del
presente decreto.. Lo cual se cumple a cabalidad con la expediciéon de la presente
resolucién.

' Ley 1150 del afio 2.007, en su Articulo 2°, Numerai 4°, Literal |
2 Codigo Civil Colombiano, Articulo 1.973 y siguientes, en coricordancia con la Ley 820 del afio 2.003.
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Que cuando proceda el uso de la Modalidad de Seleccién de Contratacion Directa, [a
entidad lo debe justificar mediante Acto Administrativo, conforme a lo consagrado en el
articulo 2.2.1.2.1.4.1 del Decreto 1082 de 2015, el cual preceptua:

“Arrendamiento de bienes inmuebles. Las Entidades estatales pueden alquilar o arrendar
inmuebles mediante contratacién directa para lo cual deben seguir las siguientes reglas:

1. Verificar las condiciones del mercado inmobiliario en la Cuidad en la que la Entidad
Estatal requiere el inmueble.

2. Analizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles que satisfacen las
necesidades identificadas y las opciones de arrendamiento, analisis que debera
tener en cuenta Ios prmc:plos y ObjefIVOS del sistema de compra y contratacion
publica. .

L AP A

-

Que segun el Articulo 2. en el numeral4ltterallde la Ley1150 de 2007, para la justificacién
de la contratacién directa en el arrendamiento de blenes inmuebles de propiedad del
municipio, preceptua lo SlgU!Bl’lte .,/";, . -

"ARTICULO 20 DE LAS MODALIDADES DE SELECCION La escogencia del
contratista se efectuaré con arreglo a las modalidades de seleccion de licitacion publica,
seleccién abreviada, concurso de méritos y contratacron directa, con base en las
siguientes reglas: . v -~

+
A -
.

4. Contratacion directa. La.modalidad de seleccién de contratacion directa,
solamente procedera en los siguientes casos: ...
i) El arrendamiento o adquisicién de inmuebles. ~

N “’J-J

JUSTIFICACION DELVALOR: . - ““** ... =

Las normas contractuales sobre arrendamientos de inmuebles no destinados a vivienda
urbana, el Acuerdo Nro. 026 de 2025 - Estatuto Tributario del Municipio de Calarca (Q.), se
permiten la libertad de negociacién entre las partes respecto al valor y a los incrementos
del canon de arrendamiento, siempre que este no sea inferior al Indice de Precios al
Consumidor (IPC).

Adicionalmente, tratandose de contratos administrativos, las entidades publicas deben
garantizar que los valores fijjados se definan con base en criterios objetivos, razonables y
proporcionales, en atencién al principio de igualdad y al interés general (articuto 209 de la
Constitucion Politica y Ley 1437 de 2011 — CPACA).

En este sentido, es importante considerar que en la galeria del corregimiento de Barcelona,
Calarca coexisten multiples actividades econdmicas (restaurantes, carnicerias, fruterias,
distribuidora de huevos, ferreterias, entre otros), las cuales presentan niveles de
rentabilidad muy variables. Aplicar un Unico criterio de cobro, como el area fisica del local,
resultaria inequitativo, pues:

e [In establecimiento pequefo que venda comida preparada puede generar mayores
ingresos que un local mas grande destinado a ropa usada o productos varios.

o Es necesario aplicar criterios de equidad tributaria y financiera, de manera que
quienes tienen mayor capacidad econdmica y rentabilidad contribuyan en mayor
proporcién, en cumplimiento del principio de progresividad y equidad en el gasto
publico (articulos 363 y 367 de la Constitucion Politica).
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-

Segun observaciones locales y estudios de mercado, actividades como la comida a la mesa
y los cafés especiales presentan una rentabilidad superior en comparacion con otros
comercios de baja rotacién y menores margenes de ganancia (por ejemplo, hierbas o
miscelaneas).

Por tanto, resulta razonable y ajustado a derecho que el canon de arrendamiento del
inmueble ubicado en la galeria del Corregimiento de Barcelona de Calarca, destinado a la
venta de comida a la mesa, carniceria, distribuidora de huevos; se fije teniendo en cuenta
tanto la capacidad econdmica del negocio como la rentabilidad esperada de la actividad
desarrollada.

Que el Consejo de Estado ha aceptado que las entidades territoriales pueden aplicar
criterios técnicos diferenciados para fijacion de tarifas; canones y contribuciones, siempre
que estén debidamente motivados (Sent. C.E., Secciéon Tercera, Exp. 66001-23-31-000-
2013-00691-01). .

CRITERIOS ECONOMICOS Y ESTADISTICOS

Clasificacién general de rentabilidad por actividad econémica (basada en estudios DANE,
Confecamaras, Camara de Comercio de Armenia y Quindio):

Actividad Rentabilidad Observaciones
esperada oo
Carniceria Media a Alta Alta r'otaC|_o!1‘, pero depende del poder adquisitivo local
y refrigeracion. |
Panaderia Alta Demand_z‘a constgnte. Altos margenes i hay
produccién propia.
Comida rapida ||Alta Alta demanda en zonas comerciales y galerias.
Venta d . .
Ii::r:s € Media a Alta Altos margenes, pero altamente regulado.
i ionali der
Ropa Media Depep?e de moda, estacionalidad, y po
adquisitivo.
Miscelanea  {Media Alta rotacion, pero bajos margenes unitarios.
Ferreteria Media a Alta E’staAbie, pero requiere inversion inicial y conocimiento
técnico.
Fruteria Baja a Media Alta competencia, perecederos.
Venta de Bai Nicho especifico, rentable si se articula con medicina
hierbas a8 alternativa.
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Fuente: “DANE - Encuesta Anual de Comercio (EAC): Datos sobre rentabilidad y margenes
operativos”.

Datos y Estadisticas Locales y Regionales

a. Cémara de Comercio de Armenia y del Quindio (CCQ)

« Segun el Informe Econémico Regional del Quindio 2025, las actividades con
mayor nimero de matriculas renovadas en el sector comercio en municipios como
Calarca, Filandia y Montenegro incluyen:

o Tiendas de abarrotes y miscelaneas.
o Panaderias y carnicerias.
o Comidarapiday licores. '
o Cafés especiales s
e Clasificacion de rentablhdad (estlmatlva) N

v . . '

Actividad .- I\_{Ia‘rgen estimado Nivel de competenma Rentabilidad
Comida rapida 3(5—40% - ~ Alta 5 N |lAlta

Licores 35-45% ¢ ' Alta* — Alta

Panaderia 2030% . |Meda Media
Carniceria 15—2§°/<;"";/’/_ Media-Alta : Media

Ropa / Calzado 10-2‘5%\ <‘ Alta 4,’/ ] Media /
Miscelaneas 5-15% - Muy alta . Baja

Fruteria / Hierbas 5-10% b Muy alta * . Baja

b. FENALCO Quindio o N
+ Boletines 2025 reportan que:
o Lasventas en comida preparada y bebidas a base de café han crecido por
encima del promedio en municipios cordilleranos.
o Los sectores de entretenimiento, agropecuario y comercio fueron los de
mejor desempefio en este inicio de afio, con crecimientos del 15,5%, 7,1% y
- 3,9%, respectivamente. Este dinamismo se explica principalmente por el
aumento de las actividades artisticas y recreativas (17,1%), la fuerte
expansion de los cultivos de café (31,3%) y la recuperacion sostenida del
comercio minorista (6%).

c. DANE y Encuesta MIPYME

« En municipios intermedios como Calarca, el 83% de los negocios registrados son
micronegocios informales, muchos con baja capacidad de expansion.

» Actividades de baja inversion (fruteria, venta de hierbas) tienden a una rentabilidad
menor pero constante, especialmente por su ubicacién en galerias y ferias.

Que a contrario sensu todos los locales ubicados en la galeria del corregimiento de
Barcelona Q., estan destinados exclusivamente a la venta o expendio de alimentos a la
mesa, venta de carnes, huevos y plantas medicinales, es decir, desarrollan una Unica
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actividad econdémica con margenes diferenciales de rentabilidad y condiciones de
funcionamiento (horarios, afluencia, tipo de cliente, etc.).

En este contexto, el criterio mas justo y objetivo para definir el canon es el area del local,
ya que:

- amayor area, mayor capacidad para atender clientes y almacenar productos, lo cual
incide en el potencial econémico del arrendatario.

- Se asegura una distribucién equitativa basada en un factor medible, transparente y
uniforme.

Por ultimo, es importante precisar que, si bién el Municipio de Calarca y el Corregimiento
de Barcelona cuentan con locales comerciales ubicados en diferentes puntos del territorio
por fuera del marco de la plaza principal en los cuales la fijacion del canon de arrendamiento
se realiza con base en el area del inmueble como medida objetiva y verificable, dicho criterio
no resulta aplicable de la misma manera a los predios situados en la plaza principal.

En el caso de los locales del parque.principal, el area como Unico parametro seria
insuficiente y poco equitativo, dado que alli coexisten actividades econdémicas de
rentabilidad muy diversa (cafés especiales, restaurantes, carnicerias, fruterias, ropa,
ferreterias, etc.). On local pequefio destinado a la venta de comida a la mesa o cafés
especiales puede generar ingresos superiores a los de un local mas ampllo dedicado a
actividades de menor rotacién, como ropa usada o hierbas.

Por lo anterior, la fijacién del canon de arrendamiento en la galeria del Corregimiento de
Barcelona debe atender no solo al criterio fisico del area, sino también a la capacidad
econémica y a la rentabilidad esperada del negocio, en cumplimiento de los principios de
igualdad, proporcionalidad, equidad tributaria y progresividad (amculos 209, 363 y 367 de
la Constitucion Politica; Ley 1437 de 2011 — CPACA).

De este modo, mientras que en Ios locales ubicados por fuera del centro urbano principal
se mantiene la regla del articulo 484 del Reglamento Tributario Municipal, que establece un
rango tarifario entre el 20% y el 100% del OVT por metro cuadrado, en los predios de la
plaza principal del Municipio de Calarca y el corregimiento de Barcelona resulta necesario
aplicar un criterio diferencial que refleje de manera mas justa el aprovechamiento del bien
publico y la realidad econdémica de las actividades alli desarrolladas.

Que segun el planteamiento antes realizado y con fundamento en el ARTICOLO 484 del
Acuerdo Nro. 026 de 2025 Estatué Tributario del Municipio de Calarca, Q. TARIFAS. “Las
tarifas se establecen entre el veinte (20%) y el cien (100%) de una unidad de valor tributario
por metro cuadrado, dependiendo de la ubicacion del predio y el tipo de uso que se le vaya
a dar y segun el reglamento. '

PARAGRAFO PRIMEROQ. Para los contratos que actualmente se encuentran en vigencia,
se mantendra los cdnones de arrendamientos estipulados y su incremento se hara con base
en las disposiciones de orden nacional.

PARAGRAFO SEGUNDO. Para efectos de escenarios deportivos el Alcalde Municipal
mediante Decreto reglamentara los parametros de utilizacién y las tarifas de los escenarios
deportivos, conforme la normatividad especifica vigente expedida por el Gobierno Nacional.
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Que MARIA MARLENI CAMPUZANO GALLEGO, mayor de edad y domiciliado (a) en el
Municipio de Calarcd Quindio, identificado (a) con cédula de ciudadania numero:
24.988.585, presento oferta a la Secretaria Administrativa con el fin de suscribir el contrato
de arrendamiento de un (1) Kiosco, identificado como local UNO (1), con las siguientes
dimensiones: area total del terreno 8,06 metros cuadrados, al respaldo se encuentra
con un segundo local de iguales dimensiones.

Que para establecer el valor del presente contrato se verifico el Acuerdo Nro. 026 de fecha
18 de diciembre afio 2.025 “POR MEDIO DEL CUAL SE ESTABLECE EL ESTATUTO
TRIBUTARIO EN EL MUNICIPIO DE CALARCA’,

&

En mérito de lo anteriormente expuesto, el S_écretario Administrativo del Municipio de Calarca Q:

| ‘RESUELVE:
ho, . ’ ‘
ARTICULO 1.- Declarar que se encuentra plenamente justificada la celebracién de un

Contrato de Arrendamiento entre MARIA MARLENI CAMPUZANO GALLEGO, su calidad
de arrendatario y el Municipio de Calarca, Quindio en su calidad de Arrendador y propietario
del bien inmueble (local) que se describe a continuacién, un local comercial denominado
como local nimero UNO (1) ubicado.en la Plaza de Bolivar del Corregimiento de
Barcelona - Calarca, -Quindio., ' identificado’ con ficha catastral No.
63130020000000180001000000000, correspondiente a la ocupaciéon de un (1) Kiosco
con las siguientes dimensiones: area total del terreno 8,06 metros cuadrados, al
respaldo se encuentra con un segundo local de iguales dimensiones.

ARTICULO 2.- DESTINACION DEL INMUEBLE: El bien inmueble que se entregara en
calidad de arrendamiento, descrito en el Numeral 2 objeto del contrato, solo se podra utilizar
o destinar para actividades comerciales. ;' -

ARTICULO 3.- VALOR DEL CANON DE ARRENDAMIENTO Y FORMA DE PAGO:
CUATRO MILLONES QUINIENTOS OCHENTA Y UN.MIL TRESCIENTOS TREINTA Y
SEIS PESOS MTCE ($4.581.336) incluido IVA. ”

ARTICULO 4.- FORMA DE PAGO: El pago se reallzara de Ia snguuente manera: Doce (12)
pagos iguales mes anticipado por valor de TRESCIENTOS OCHENTA Y UN MIL
SETECIENTOS SETENTA Y OCHO PESOS MTCE ($381.778), los cuales se cancelaran
dentro de los primeros CINCO (5) dias mes anticipado. PARAGRAFO: Es importante
aclarar que el valor del canon de arrendamiento NO incluye el valor a cancelar por concepto
de Servicios Publicos Domiciliarios,

ARTICULO 5- PLAZO DE EJECUCION: El plazo de ejecucion del presente contrato sera
de doce (12) meses contados a partir de la firma del acta de inicio.

ARTICULO 6- LUGAR DONDE SE PUEDEN CONSULTAR LOS ESTUDIOS Y
DOCUMENTOS DEL CONTRATO: los Estudios Previos y todos los documentos del
proceso de seleccion contractual de que trata el presente Acto Administrativo (Resolucion),
pueden ser consultados por los interesados en las siguientes plataformas electrénicas y
direccién fisica: A) Sistema Electrénico de Contratacion Publica Il (SECOP 1), administrado
por la Agencia Nacional de Contratacién Publica: Colombia Compra Eficiente. B) Sistema
integral de Auditoria (SIA-Observa), administrada por la Auditoria General de la Republica.
C) También de manera fisica en expediente contractual que reposa en los archivos de la
Secretaria Administrativa ubicada en la Carrera 24 Nro. 38 -57 Piso 2 (Centro Administrativo
Municipal -CAM-).
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ARTICULO 7.- Atendiendo lo establecido en el Decreto Municipal Nro. 011 de fecha 02 de
enero del 2.024, en el sentido que la facultad y/o funcién de celebrar contratos a la fecha
se encuentra delegada en el Secretario Administrativo Municipal, el contrato o minuta
contractual que corresponda al contrato de arrendamiento que se autoriza celebrar a través
del presente Acto Administrativo (Resolucidn), debera ser suscrito o firmado por el servidor
en quien se encuentra delegada tal funcién.

ARTICULO 8.- SUPERVISION DEL CONTRATO: La supervisién del contrato sera ejercida
por el JEFE DE LA OFICINA DE INVENTARIO Y ARCHIVO MUNICIPAL y/o quien designe
el Secretario Administrativo.

) -
it

B
COMUNIQUESE Y CUMPLASE

Dada en la Secretaria Administrativa del mun|c1p|o de Calarca. Qumdlo el dia en el
mes de Enero del ano dos mil veintiséis (2. 026) '

Proyect6 y Elabor6: Angie Mejia Marin ~ Abogada Secretaria Administrati Vb )
Reyiso: Luz Patricia Pachon Ospina - Jefe Oficinadrventario y Archivo . .
% R%viso: Manuel Fernando Ramirez Colorado — Subsecretario de Asunto inistrativ

iso y aprob6: Carlos Andrés Rey Trejos ~ Jefe Oficina Asesora Juridica
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