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ESTUDIOS Y DOCUMENTOS PREVIOS PARA LA ADQL’JISICIC')N DE BIENES Y
SERVICIOS (MODALIDAD DE SELECCION CONTRATACION DIRECTA, ARTICULOS
2.21.21.41.-2.2.1.2.1.4.11 DECRETO 1082 DE 2015)
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OBJETO: “ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE PARA
FUNCIONAMIENTO DE LA OFICINA LOCAL FORTUL -
ARAUCA”

ENTIDAD: INSTITUTO COLOMBIANO AGROPECUARIO - ICA.

DEPENDENCIA

QUE PROYECTA.: GERENCIA SECCIONAL ARAUCA.

DEPENDENCIA

SOLICITANTE: GERENCIA SECCIONAL ARAUCA.

FECHA: ENERO DE 2026

INTRODUCCION

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 80 de 1993, el articulo 8 de la Ley 1150 de 2007 y
en el articulo 2.2.1.1.2.1.1. del Decreto Unico Reglamentario N° 1082 de 2015, el INSTITUTO
COLOMBIANO AGROPECUARIO, elaboré los estudios y documentos previos que a
continuacion se desarrollan, los cuales serviran de soporte para estructurar el Proceso de
Seleccion de Contratacion Directa que tiene por objeto el “ARRENDAMIENTO DE BIEN
INMUEBLE PARA FUNCIONAMIENTO DE LA OFICINA LOCAL FORTUL - ARAUCA”.

Este estudio contiene la necesidad que tiene la entidad de contar con un bien inmueble para
el funcionamiento de la Oficina local del ICA en FORTUL, departamento de ARAUCA, con el
fin de desarrollar las actividades administrativas y técnicas que le permitan ejecutar su
actividad misional, para lo cual requiere adelantar el proceso de contratacion del arrendamiento
del bien inmueble, con la indicacién de los documentos soportes de la contratacién y las
condiciones técnicas necesarias para operar sin contratiempos y brindar adecuada atencion a
los usuarios de los servicios que presta el ICA.

Los documentos referidos a la presente contratacion estaran a disposicion de los interesados
y en general de quien manifieste interés en ellos, los cuales se publicaran en el Portal Unico
de Contratacion SECOP I, ademas de estar disponibles fisicamente en la Gerencia Seccional
ARAUCA del Instituto Colombiano Agropecuario, ubicado en la Calle 15 N° 14 — 42 Avenida
Juan Isidro Daboin de Arauca.

A continuacion, se presenta el estudio y documentos previos requeridos, conforme a lo
dispuesto en el articulo 8 de la Ley 1150 de 2007 y en el articulo 2.2.1.1.2.1.1. del Decreto
Unico Reglamentario N° 1082 de 2015, asi como en las demas normas concordantes, para
adelantar el proceso de seleccion y la consecuente celebracidén del contrato requerido.
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1. DESCRIPCION DE LA NECESIDAD QUE EL INSTITUTO COLOMBIANO
AGROPECUARIO ICA PRETENDE SATISFACER CON LA CONTRATACION":

El Instituto Colombiano Agropecuario “ICA”, es un establecimiento Publico del Orden Nacional,
creado por el Decretos 3136 de 1963, dotado con personeria juridica, autonomia administrativa
y patrimonio independiente, adscrito al Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural, y es
responsabilidad del instituto, conforme lo establece el Decreto 1071 de 2015 en su “Articulo
2.13.1.1.2. Acciones y disposiciones. El manejo de la sanidad animal, de la sanidad vegetal, el
control técnico de los insumos agropecuarios, asi como el del material genético animal y las
semillas para siembra.

El Instituto Colombiano Agropecuario, ICA, conforme a lo consagrado en el articulo 5 del
Decreto 4765 de 2008 modificado por el articulo 1° del Decreto 3761 de 2009, tiene por objeto
contribuir al desarrollo sostenido del sector agropecuario, pesquero y acuicola, mediante la
prevencion, vigilancia y control de los riesgos sanitarios, biolégicos y quimicos para las
especies animales y vegetales, la investigacion aplicada y la administracion, investigacion y
ordenamiento de los recursos pesqueros y acuicolas, con el fin de proteger la salud de las
personas, los animales y las plantas y asegurar las condiciones del comercio.

El Instituto Colombiano Agropecuario "ICA" a través de la GERENCIA SECCIONAL
ARAUCA, requiere celebrar Contrato de Arrendamiento de bien inmueble, por las siguientes
razones:

Que compete al Instituto Colombiano Agropecuario —ICA velar por la Sanidad Agropecuaria y
la inocuidad agroalimentaria del campo colombiano, misidn que debe ser prestada
garantizando la facilidad de acceso a los usuarios ubicados en el territorio nacional, a través
de las distintas Gerencias Seccionales y Oficinas Locales adscritas.

Que el Instituto Colombiano Agropecuario —ICA, no cuenta dentro de sus activos con un
inmueble propio para el funcionamiento de la Oficina Local en el municipio de FORTUL,
Departamento de ARAUCA.

Que la alcaldia municipal de FORTUL no cuenta con disponibilidad de un bien inmueble que
le permita entregarlo al ICA bajo la figura de comodato.

Que, de acuerdo con lo dispuesto en el Estatuto General de Contratacion de la Administraciéon
Publica, se hace necesario llevar a cabo el proceso de Contratacion Directa para contar con el
arrendamiento del bien inmueble que sirva como sede para el funcionamiento de la Oficina
Local de FORTUL ARAUCA, conforme a lo establecido en el literal i), numeral 4°, articulo 2°
de la Ley 1150 de 2007, en concordancia con los articulos 2.2.1.2.1.4.1. y 2.2.1.2.1.4.11. del

' Articulo 2.2.1.1.2.1.1., Decreto 1082 de2015
ForMA 4-1370 V3

Pagina 2 de 29




ESTUDIOS PREVIOS ICA™#

Liteito: y Cnden

Decreto Reglamentario 1082 de 2015.

Que el dia 31 de diciembre de 2025, a las 16:45 horas, mediante correo electronico se hizo
oficial por parte de la Subgerencia Administrativa y Financiera la viabilidad de inmueble, una
vez revisados los informes técnicos allegados por parte del Grupo de Infraestructura y
Mantenimiento y el Grupo de Talento Humano para la Evaluacion en Seguridad y Salud en el
Trabajo (SST) que realizaron las visitas técnicas y de verificacion en el municipio de FORTUL
- ARAUCA, en los que se dio un concepto favorable sujeto a las recomendaciones formuladas
en ellos y que hacen parte integral de los Estudios Previos, las cuales deberan adelantarse en
coordinacion con el propietario del inmueble viabilizado, ubicado en la Calle 6 con carrera
25 Esquina, de propiedad del Comité Municipal de Ganaderos de Fortul, con NIT:
834001594-3, representado legalmente por el sefior ERVIN LEONARDO ADAN AMADO, identificado
con cédula de ciudadania N° 1.116.795.684 expedida en Arauca, quien debera comprometerse a
realizar las respectivas adecuaciones al inmueble recomendadas en los informes técnicos y
en observancia de la propuesta seleccionada, razon por la cual se adelanta la contratacion
bajo ese concepto, pactandose suscribir contrato hasta por 7 meses 16 dias, conforme al
Certificado de Disponibilidad Presupuestal N° 926 expedido el 6 de enero de 2026 por valor
de $26.400.000, que ampara el Contrato de arrendamiento de bien inmueble N° ARA-CD-001-
2026 y que permitira al ICA ejercer la actividad administrativa y técnica institucional durante
ese periodo en dicho municipio.

Que la Seccional ARAUCA cuenta con recursos para contratar por 7 meses 16 dias el
arrendamiento del bien inmueble aprobado, segun lo contemplado en el Plan Anual de
Adquisiciones del ICA vigencia 2026, para garantizar el funcionamiento de la Oficina Local del
ICA en el municipio de FORTUL ARAUCA.

El tipo de contrato a celebrar es el de ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE vy se efectua
la seleccion del contratista bajo la causal de Contratacion Directa, puesto que se cumple con
los presupuestos establecidos por la Ley.

2, DESCRIPCION DEL OBJETO A CONTRATAR?

Conforme al articulo 2.2.1.1.2.1.1. “Estudios y documentos previos” del Decreto 1082 de
2015y tal como lo dispone Colombia Compra Eficiente, para la Modalidad de Contratacion
Directa a publicar, los estudios y documentos previos deben contener entre otros, “2. El
objeto por contratar,+ con sus especificaciones, las autorizaciones, permisos y
licencias requeridos para su ejecucion, y cuando el contrato incluye disefio y
construccion, los documentos técnicos para el desarrollo del proyecto”, identificando el
objeto minimo hasta el tercer nivel del Clasificador de Bienes y Servicios que, para el
presente proceso de seleccion, corresponde a:

2 Numeral 22 del Articulo 2.2.1.1.2.1.1., Decreto 1082 de2015
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2.1.

2.2

2.3.

24,

Objeto: “ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE PARA FUNCIONAMIENTO DE LA
OFICINA LOCAL FORTUL - ARAUCA”.

Clasificacion UNSPSC: El objeto se encuentra relacionado hasta el cuarto nivel del
clasificador de bienes y servicios UNSPSC - Codigo Estandar de Productos y Servicios
de Naciones Unidas, de la siguiente forma:

GRUPO SEGMENTO FAMILIA CLASE PRODUCTO
(F) 80 13 15 01
Servicios Servicios de Gestion, Servicios Alquiler y arrendamiento Arrendamiento de
Servicios Profesionales de inmobiliarios  de propiedades o residencias
Empresa y Servicios edificaciones

Administrativos

ALCANCE DEL OBJETO: EI ARRENDADOR se obliga a entregar a favor del
ARRENDATARIO a titulo de arrendamiento y el ICA a recibir al mismo titulo de aquel,
el bien inmueble (local) ubicado en la Calle 6 con Carrera 25 Esquina del municipio
de FORTUL ARAUCA, con Matricula Inmobiliaria: 410-34873 de la Oficina de Registro
de instrumentos publicos de ARAUCA, con Caddigo Catastral:
813000101000000120025000000000, segun los linderos y cabida, que figuran en la
Escritura Pablica N° 239 del 31 de marzo de 2004, otorgada en la Notaria Unica del
Circulo de Saravena, que tiene una extension superficiaria total de trescientos noventa
metros cuadrados (390,00 M2), del cual se toma en arrendamiento una “area construida
aproximada de 52.21 m2, local comercial para oficinas de un piso, que consta de un
espacio grande de 46.51 m2, 2 barios, 2 accesos con puerta metalica doble y uno con
puerta metalica sencilla. En el exterior cuenta con un espacio amplio de anden de 3.3
metros de ancho cubierto, a lo largo de la edificacion por sus dos lados™, al momento
de la visita, con instalaciones de agua, luz, alcantarillado y demas anexidades
correspondientes, cuenta con vias de acceso pavimentadas.

IDENTIFICACION DEL CONTRATO A CELEBRAR: Indicar con una X la naturaleza
del contrato a celebrar
[J Prestacion de servicios ()

3 Punto 9.CUADRO DE CARACTERISTICAS GENERALES, INFORME TECNICO DE VIABILIDAD PARA ARRENDAMIENTO
PARA LA SEDE DE LA OFICINA LOCAL ICA FORTUL-ARAUCA-GRUPO INFRAESTRUCTURA Y MANTENIMIENTO.
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2.5.

1 Contrato de compraventa ()

[ Suministro ()

(1 Arrendamiento (X)

0 Otro (especificar cual)

El articulo 1973 del Codigo Civil define el arrendamiento como “[...] un contrato en que
las dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, o0 a
gfjecutar una obra o prestar un servicio, y la ofra a pagar por este goce, obra o servicio
un precio determinado”. Se trata pues del acuerdo de voluntades en virtud del cual una
de las partes —llamada arrendador— se obliga a concederle a otra —llamada
arrendatario— el uso y goce de un bien, a cambio de una renta o canon.

Obligaciones de las Partes.

2.5.1. Obligaciones Generales del Contratista (Arrendador):

1.

Acatar la Constitucidon Politica, la Ley, los Principios de la Contratacién Estatal y
las demas normas concordantes y complementarias.

Obrar con lealtad y buena fe en las distintas etapas contractuales, evitando
dilaciones y entrabamientos que pudieran presentarse.

Efectuar la publicacién de los documentos soporte del proceso contractual y la
ejecucion en el Sistema Electronico para la Contratacion Publica — SECOP Il y que
estén a cargo del contratista, tales como: facturas, informes de ejecucion, y demas
gue sean necesarios, para la correcta ejecucién del contrato.

. Ejecutar el contrato con suma diligencia y cuidado, para evitar la generacion de

dafio a servidores publicos, contratistas, visitantes y/o bienes del instituto.

Cumplir el contrato en forma oportuna, en las condiciones consagradas en los
Estudios Previos y en la propuesta, que forman parte integral del mismo.

Dar cumplimiento a todas aquellas normas legales vigentes que en materia
ambiental y sanitaria apliquen.

Atender los requerimientos, instrucciones y/o recomendaciones que durante el
desarrollo del Contrato le imparta EL ICA a través del supervisor del mismo, para
una correcta ejecucion y cumplimiento de sus obligaciones.

Participar en las reuniones que sean convocadas por la supervision y/o el ICA,
relacionadas con la ejecucién del contrato.
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9. Cumplir con las normas, reglamentos e instrucciones del Sistema de Gestion de
Seguridad y Salud en el Trabajo del ICA, segun la normatividad vigente.

10.Indemnizar los perjuicios que cause la mora o el incumplimiento de las obligaciones
a su cargo.

11.Responder por sus actuaciones y omisiones derivadas de la celebracion del
presente contrato, y de la ejecucion del mismo, de conformidad con la Constitucion
y la Ley.

12.Guardar total reserva de la informaciéon que conozca con ocasion de la ejecucion
del contrato, salvo requerimiento de autoridad competente. Para el caso del manejo
de informacién que incluya datos personales, nos obligamos a dar estricto
cumplimiento a las disposiciones constitucionales y legales sobre la proteccién del
derecho fundamental de habeas data, en particular lo dispuesto en el Art. 15 de la
Constitucion Politica y la Ley 1581 de 2012 y demas normas que la reglamenten,
modifiquen o deroguen.

13.Cumplir con el pago de todos los impuestos, tasas, contribuciones o participaciones
tanto en el ambito nacional, departamental y municipal que se causen debido a la
suscripcion, desarrollo, ejecucion y liquidacion del presente contrato.

14.Corregir de manera oportuna, sin dilaciones injustificadas y dentro de los plazos
que se le otorguen, las inconsistencias y/o requerimientos que el supervisor del
contrato le solicite con respecto a sus informes presentados.

15. Acreditar el pago de los aportes al Sistema Integral de Seguridad Social de Salud
— SISS (salud, pensién y riesgos laborales); asi como los Aportes Parafiscales
cuando a ello haya lugar de acuerdo con la normatividad vigente, aportando los
soportes de pago correspondientes.

16.Informar de inmediato al ICA toda irregularidad que observe en el desarrollo del
objeto contratado.

17.No acceder a peticiones o amenazas de quienes estén actuando por fuera de la
Ley o pretendan obligarlo a hacer u omitir algun acto o hecho, frente a lo cual el
CONTRATISTA debera informar de tal evento al Instituto Colombiano
Agropecuario ICA y a las autoridades competentes para que se adopten las
medidas necesarias.

18.Garantizar no encontrarse incurso en ninguna de las causales de inhabilidad o
incompatibilidad previstas en la Ley 80 de 1993 y de llegar a sobrevenir alguna,
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informar inmediatamente al supervisor del contrato.

19.Las demas que contribuyan a garantizar el cumplimiento del contrato y las que por

su naturaleza le sean atribuibles conforme al objeto y alcance del mismo, en
observancia del articulo 5° de la Ley 80 de 1993.

2.5.2. Obligaciones Especificas del Contratista (Arrendador):

1.

A entregar el inmueble dado en arrendamiento, en buen estado de servicio, seguridad,
higiene, sanidad y poner a su disposicién los servicios, bienes, uso y goce exclusivo y
pacifico del inmueble, de acuerdo con la destinacion que le dara el ICA.

. Por tratarse de un inmueble en el que por primera vez va a funcionar la Oficina Local

ICA FORTUL, se debera levantar Acta de recepcion del inmueble, en la que se haga
constar el inventario y las condiciones de las instalaciones y equipos propios del
inmueble, firmada por las partes y el supervisor del contrato. Forma 4-1482 -
Inventario para bienes en arrendamiento (Anexo 1), que debe diligenciarse al
momento de adelantar el tramite de vinculacion de inmuebles para el Instituto.

El contratista debera garantizar que los servicios publicos (energia eléctrica, acueducto,
alcantarillado, aseo publico, recoleccién de basuras y telefonia fija, gas, si aplica), se
encuentren funcionando y a paz y salvo a la fecha de entrega del Inmueble, asi como
por concepto de impuestos y demas cargos o pagos al dia.

Mantener en el inmueble los bienes y servicios conexos y adicionales en buen estado
de servicio para el fin convenido en el contrato y garantizar durante todo el término del
contrato, el uso y goce exclusivo y pacifico del inmueble por parte del ICA.

Librar al ICA, de toda perturbacion en el uso y goce del inmueble durante el término de
ejecucion del contrato.

Garantizar que las instalaciones eléctricas existentes en el inmueble objeto de
arrendamiento, cumplen con las especificaciones técnicas minimas indicadas en el
Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas - RETIE expedido en su ultima version
mediante la Resolucion 40117 del 2 de abril de 2024, modificado por la Resolucién
40304 de 2025, para favorecer la seguridad de las personas y la preservacion del medio
ambiente mediante el ahorro energético y a que, a éstas se les realice anualmente un
mantenimiento preventivo del sistema eléctrico y de proteccion del inmueble, siendo
acompanado por personal especializado suministrado por parte del ICA.

Garantizar que las instalaciones Hidrosanitarias existentes en el inmueble objeto de
arrendamiento, cumplen con la Norma Técnica Colombiana (NTC) 920-1, relacionada
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con equipos de bajo consumo de agua, con las especificaciones técnicas para
instalaciones hidraulicas y sanitarias en edificaciones NTC 1500 también conocida
como el Codigo Colombiano de Fontaneria, y el Reglamento Técnico para el sector de
Agua Potable y Saneamiento Basico RAS-2017 (Resolucion 330 de 2017), modificada
por la Resoluciéon 799 de 2021, para favorecer el ahorro y uso eficiente del recurso
natural agua y realizar su mantenimiento preventivo anualmente.

8. Otorgarle al ICA, un plazo de quince (15) dias habiles para desocupar el inmueble, una
vez terminado el presente contrato, si a ello hubiere lugar.

9. Presentar en el plazo establecido la factura del canon del mes correspondiente.

10.Ponerse a disposicion del ICA para cualquier inconveniente o solicitud relacionada con
el inmueble objeto del contrato.

11.Realizar por su cuenta y bajo su responsabilidad la totalidad de las adecuaciones y/o
mejoras en el inmueble, necesarias para garantizar las condiciones técnicas requeridas
por el ICA, para el correcto funcionamiento de la Oficina Local FORTUL, incluyendo los
‘compromisos necesarios para el cumplimiento de las recomendaciones
formuladas en los Informes Técnicos anexos, que hacen parte integral del contrato”.

12.Garantizar que la infraestructura del inmueble tomado en arriendo cumpla con las
normas de iluminacién, ventilacion, areas de circulacion, ubicacion de salidas de
emergencias, rampla de acceso y demas normas de seguridad industrial y bienestar
laboral que sean aplicables.

13.Realizar el mantenimiento correctivo de la estructura interna y humedades del
Inmueble, asi como de las redes de agua potable e instalaciones eléctricas, que no se
encuentren en adecuado estado de uso, una vez le sean reportadas.

14.Durante la ejecucion de las actividades de “Reparaciones Locativas, Mantenimientos
Correctivos y Mejoras Utiles” que el ARRENDADOR realice, debera garantizar el
normal funcionamiento de la Oficina Local FORTUL, con la minima perturbacién a los
funcionarios, usuarios y visitantes de la entidad, sin costo adicional para el ICA.

15.EI ARRENDADOR se obliga dentro de los diez (10) primeros dias de cada mes a radicar
la factura electrénica y remitir los documentos soporte para pago, al correo del
supervisor del contrato, de acuerdo con el valor mensual pactado o proporcional al
tiempo transcurrido.

16.Cumplir oportunamente con todas las exigencias y procedimientos establecidos para
los contratos y sus modificaciones en la plataforma transaccional SECORP I, el término
para atender dichos procedimientos debera realizarse en un término no mayor a dos
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(2) dias habiles una vez recibida la notificacion emitida por el ICA mediante correo
electronico.

17.Colaborar con el ICA en lo que sea necesario para que el objeto contratado se cumpla,

conforme a las caracteristicas y especificaciones consignadas en su oferta, la cual hace
parte integral de la presente contratacion.

2.5.3. Obligaciones del ICA:

Ademas de las obligaciones propias de este contrato, el ICA se obliga en especial con lo
siguiente:

1.

Verificar que el inmueble arrendado y entregado al ICA conforme al Procedimiento de
Arrendamiento de Bienes Inmuebles a Nivel Nacional — Codigo: GCO-SAF-P-020 V.2,
esta acorde.

. Conservar el inmueble objeto del contrato en buen estado, salvo el deterioro normal

causado por el uso y goce legitimos.

Pagar al Arrendador el canon de arrendamiento en el tiempo y la forma pactada y a las
respectivas empresas los servicios publicos a partir de la entrega del inmueble, que
correspondan a su consumo, en la forma establecida en este documento, efectuando
las retenciones legales a que haya lugar.

Realizar el seguimiento al desarrollo del contrato a través del supervisor designado
para ejercer el control a la ejecucién del contrato, los documentos y suscribir las actas
que sean necesarias durante el desarrollo del mismo en cumplimiento del objeto
contractual y la vigilancia del mismo.

Verificar, a través del supervisor del contrato, el cumplimiento del pago de aportes al
Sistema General de Seguridad Social en Salud (EPS), Pension (AFP) y Riesgos
Laborales (ARL), parafiscales (cajas de compensacion familiar, ICBF y Sena).

Informar de manera inmediata, acerca de cualquier circunstancia que amenace
vulnerar los derechos de EL ARRENDADOR, al igual que cualquier perturbaciéon que
afecte el desarrollo normal del contrato.

Suministrar en forma oportuna la informacién solicitada por El ARRENDADOR para una
excelente ejecucién del contrato y resolver las peticiones que le sean presentadas por
ElI ARRENDADOR en los términos consagrados en la Ley.
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8. Restituir el inmueble al Arrendador a la terminacién del contrato en el mismo estado en
que le fue entregado, salvo el deterioro natural causado por el uso y goce legitimos.

9. Adoptar las medidas necesarias para mantener durante el desarrollo y ejecucion del
contrato las condiciones técnicas y financieras existentes.

10. Cumplir y hacer cumplir las condiciones pactadas en el contrato y en los documentos
que de él forman parte.

2.6. SUPERVISION:

La supervision, vigilancia y control en la ejecucidn del contrato, sera ejercida por el ICA a través
del responsable de la Oficina Local de FORTUL ARAUCA, o quien haga sus veces, quien
tendra ademas de las funciones que por indole y naturaleza del contrato le sean propias, las
establecidas en el Manual de Supervision del ICA, debiendo realizar el seguimiento técnico,
administrativo, financiero, contable y juridico sobre el cumplimiento del objeto del contrato. (se
pone de presente que este ejercicio de supervision no requiere conocimientos altamente
especializados con los que no cuente la Entidad, por lo cual no se hace necesario contratar
una interventoria externa).

El funcionario designado sera el siguiente:
Nombre: Danny Narciso Patifio Barbosa — C.C. N° 1.094.241.709

Cargo: Profesional Universitario - Gerencia Seccional ARAUCA
Correo Electrénico: danny.patino@ica.gov.co

2.7. LUGAR DE EJECUCION DEL CONTRATO

El inmueble por contratar esta ubicado en la Carrera 25 y la Calle 6 esquina, del municipio
de FORTUL, Departamento de ARAUCA.

3. ESPECIFICACIONES MINIMAS TECNICAS:
Las especificaciones técnicas minimas para contratar son las siguientes:

cODIGO BIENES Y/O UNIDAD DE

UNSPSC SERVICIO DESCRIPCION TECNICA MEDIDA CANT
Inmueble de area
Alquiler Inmueble para el funcionamiento minima
80131501 9 de la Oficina Local ICA en el construida de 1

/Aendamiento | ) nicipio de FORTUL, ARAUCA | aproximada 52.21

Metros cuadrados
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Ii.

fii.

iv.

Vi.

Vii.

AREA MINIMA REQUERIDA METRO CUADRADO (M2): El inmueble debera contar un
area minima de 52.21 MT2, uso comercial e institucional, Area construida aproximada de
52.21 m2, local comercial para oficinas de un piso, que consta de un espacio grande de
46.51 m2, 2 bafos, 2 accesos con puerta metalica doble y uno con puerta metalica
sencilla. En el exterior cuenta con un espacio amplio de anden de 3.3 metros de ancho
cubierto, a lo largo de la edificacion por sus dos lados, accesibilidad para discapacitados,
buena ventilacion e iluminacidn natural, acceso peatonal y vehicular, piso en ceramica y
baldosa, con servicios de agua y luz, con luz natural en las areas de trabajo.

El inmueble debera estar ubicado en el perimetro urbano del municipio de FORTUL,
cercano a zonas comerciales y en un area de facil acceso.

El inmueble debe contar con redes eléctricas que cumplan con las normas RETIE
vigentes, para la instalacion de equipos informaticos y de cémputo.

El inmueble debe contar con salida de emergencia y preferiblemente con una zona
habilitada para parqueadero o parqueaderos cercanos.

El inmueble debe tener las condiciones de seguridad para salvaguardar la integridad de
los elementos e implementos de la oficina y que garantice la seguridad y salud del
personal que ejerce sus funciones y presta sus servicios para la Institucién, ubicado en
lo posible en un sector residencial.

Puerta principal de acceso con chapa de seguridad, en cortina de lamina metalizada y
marco de hierro; ventanas que estén a una altura de 1:30 metros, deben poseer reja de
seguridad.

Los reflectores deben estar instalados a 9 metros de altura. Su haz de luz debe estar

hacia el punto vulnerable del inmueble.

viii. Los pisos deberan no contar con relieves o sobresaltos.
ix. La ubicacién del predio debera garantizar el facil acceso, facilidad de trasporte publico,

no retirado del perimetro urbano, zonas comerciales cercanas.

4. PLAZO DE EJECUCION DEL CONTRATO:

El plazo de ejecucion del presente contrato sera de siete (7) meses, dieciséis (16) dias, a
partir de la suscripcion del Acta de Inicio, previo perfeccionamiento y cumplimiento de los
requisitos establecidos para la legalizacion y ejecucion del contrato, ante las limitaciones que
establecen las normas presupuestales.

5.1.

5. FUNDAMENTOS JURIDICOS QUE SUSTENTAN LA MODALIDAD DE
SELECCION Y JUSTIFICACION

MODALIDAD DE SELECCION. Atendiendo el objeto a contratar, la Modalidad de

Seleccion del contratista sera la de Contratacion Directa, conforme a lo estipulado en el articulo
2 numeral 4 literal i) de la Ley 1150 de 2007, que dispone que, la escogencia del contratista se
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efectuara con arreglo a las modalidades de selecciéon de Licitacidn Publica, Seleccion
Abreviada, Concurso de Méritos y Contratacion Directa, con base en las siguientes reglas: [...]
4. Contratacion directa. La modalidad de seleccién de contratacion directa solamente
procedera en los siguientes casos: [...] i) EI arrendamiento o adquisicion de inmuebles”’.

La contratacién a realizar corresponde a la modalidad de CONTRATACION DIRECTA,
fundamentada en el numeral 1, inciso 1 del articulo 2 de la Ley 1150 de 2007, que establece
que, la escogencia del Contratista se efectuara por regla general a través de licitacién publica,
con las excepciones que se sefialan en los numerales 2, 3, y 4 del mismo articulo, indicando
en este ultimo numeral que se podran celebrar contratos directamente, en concordancia con
los articulos 2.2.1.2.1.4.1. al 2.2.1.2.1.4.11. del Decreto 1082 de 2015.

El tipo de negocio juridico a celebrar conforme a lo establecido en el Decreto 1082 de 2015,
articulo 2.2.1.2.1.4.11. es el de Arrendamiento de bienes inmuebles, como disposicién que
habilita a las entidades publicas para alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacion
directa y que dice:

“2.2.1.2.1.4.11. Arrendamiento de bienes inmuebles. Las Entidades Estatales pueden
alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacion directa 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, analisis que debera tener
en cuenta los principios y objetivos del sistema de compra y contratacion publica”.

5.2. NORMATIVIDAD APLICABLE.

Constitucion Politica de Colombia.

Cddigo Civil Colombiano.

Cddigo de Comercio.

Ley 80 de 1993.

Decreto Ley 111 de 1996. “Por el cual se compilan la Ley 38 de 1989, la Ley 179 de 1994

y la Ley 225 de 1995 que conforman el Estatuto Organico del Presupuesto”.

o Ley 489 de 1998 “Por la cual se dictan normas sobre la organizacion y funcionamiento de
las entidades del orden nacional, se expiden las disposiciones, principios y reglas generales
para el ejercicio de las atribuciones previstas en los numerales 15y 16 del articulo 189 de
la Constitucion Politica y se dictan otras disposiciones”.

o Ley 1150 de 2007, “Por medio de la cual se introducen medidas para la eficiencia y la

transparencia en la Ley 80 de 1993 y se dictan otras disposiciones generales sobre la

contratacion con Recursos Publicos".

O O O O O
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o Ley 1474 de 2011. “Por la cual se dictan normas orientadas a fortalecer los mecanismos
de prevencion, investigacion y sancion de actos de corrupcion y la efectividad del control
de la gestion publica”.

o Ley 1437 de 2011. “Por la cual se expide el Cédigo de Procedimiento Administrativo y de
lo Contencioso Administrativo”.

o Decreto Ley 019 de 2012. “Por el cual se dictan normas para suprimir o reformar
regulaciones, procedimientos y tramites innecesarios existentes en la Administraciéon
Publica”.

o Decreto 1082 de 2015. “Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del
Sector Administrativo de Planeaciéon Nacional’.

6. VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO:

El valor de la presente contratacion es de VEINTISEIS MILLONES CUATROCIENTOS MIL
PESOS MCTE ($26.400.000) incluido IVA, el cual se distribuy6 para cubrir siete (7) meses,
dieciséis (16) dias de la vigencia fiscal 2026, teniendo en cuenta que el canon del inmueble
ofertado y viabilizado corresponde a TRES MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS
($3.500.000) MCTE., contemplado en el Plan de Adquisiciones aprobado para la entidad, al
estudio de oferta de bienes inmuebles realizado y al concepto favorable soportado en los
informes técnicos allegados por parte del Grupo de Infraestructura y Mantenimiento y el Grupo
de Talento Humano para la Evaluacion en Seguridad y Salud en el Trabajo (SST) que
realizaron las visitas técnicas y de verificacion, en el municipio de FORTUL - ARAUCA, para
la presente contratacion.

6.1 Certificado de Disponibilidad Presupuestal.

La presente contratacion, esta respaldada con el Certificado de Disponibilidad
Presupuestal N° 926 del 6 de enero de 2026, otorgado a la Gerencia Seccional ARAUCA del
ICA, para cubrir siete (7) meses, dieciséis (16) dias de la vigencia fiscal 2026, conforme se
describe y relaciona a continuacion.

FECHA VLR. TOTAL VLR. POR
CDP EXPED. RUBRO DESCRIPCION CDP AFECTAR
926 | 06/01/2026 | A-02-02-02- SERVICIOS DE ARRENDAMIENTO $26.400.000 $26.400.000
007-003 O ALQUILER SIN OPERARIO

TOTAL $ 26.400.000 $ 26.400.000

Objeto: 26PAA-SAN-189-BS Arrendamiento de bien inmueble para funcionamiento de la Oficina local
FORTUL - ARAUCA.

6.2 Forma de pago:
El Instituto Colombiano Agropecuario ICA, realizara a través del Grupo de Gestion Financiera
de la entidad, OCHO (8) PAGOS al contratista, asi: 1) SIETE (7) PAGOS mensuales por valor
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de TRES MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS ($3.500.000) MCTE. incluido IVA, 2) UN (1)
PAGO, por dieciséis (16) dias, por valor de UN MILLON OCHOCIENTOS SESENTA Y SEIS
MIL SEISCIENTOS SESENTA Y SEIS PESOS ($1.866.666) MCTE. incluido IVA, o
proporcional al tiempo transcurrido, por concepto de canon de arrendamiento de acuerdo con
el valor mensual pactado, los cuales seran desembolsados dentro de los 30 dias calendario
siguientes a la radicacion de la factura, con la certificacion de cumplimiento por parte del
supervisor, previa validacion del cumplimiento de todos los requisitos administrativos y fiscales.

PARAGRAFO PRIMERO: El pago a que se obliga el Instituto Colombiano Agropecuario ICA
en virtud del contrato que se llegue a celebrar, estara sujeto a registro presupuestal y el pago
de su valor a las apropiaciones y disponibilidades presupuestales correspondientes, una vez
se encuentre asignado y aprobado el P.A.C. (Programa Anual Mensualizado de Caja) por parte
de la Direccion del Tesoro Nacional al Instituto, y derecho a turno. PARAGRAFO SEGUNDO:
Para la realizacion de los desembolsos por parte del ICA, EL ARRENDADOR, debera aportar
para la primera cuenta o cambio de cuenta bancaria, certificacion no mayor a 30 dias de
expedida por una entidad bancaria en la que conste que es titular de una cuenta de ahorros o
corriente activa, el nombre de la entidad bancaria y el nimero de la cuenta. PARAGRAFO
TERCERO: Para la realizacion del respectivo pago, EL ARRENDADOR debera allegar la(s)
certificacién(es) expedida(s) por el(los) revisor(es) fiscal(es) si el(los) mismo(s) se requiere(n)
legalmente o por el representante legal, segun corresponda, en la(s) que conste que el
contratista o sus integrantes si es un consorcio o unidén temporal durante el periodo de
ejecucion contractual respectivo ha(n) efectuado el pago de aportes al Sistema General de
Seguridad Social (salud, pensiones, riesgos profesionales) y parafiscales (Cajas de
Compensacion Familiar, ICBF Y SENA), de acuerdo con lo establecido en el Articulo 50 de la
Ley 789 de 2002, modificado por la Ley 828 de 2003 y lo establecido en el articulo 23 de la
Ley 1150 de 2007. PARAGRAFO CUARTO: Si EL ARRENDADOR no presenta la cuenta con
sus soportes respectivos dentro de la vigencia fiscal correspondiente, no podra hacer ninguna
reclamacién judicial o extrajudicial acerca de actualizaciones, intereses o sobrecostos sobre el
valor de la cuenta. PARAGRAFO QUINTO: EL ICA no se hace responsable por las demoras
presentadas en el tramite para el pago AL ARRENDADOR cuando ellas fueren ocasionadas
por encontrarse incompleta la documentacion de soporte 0 no ajustarse a cualquiera de las
condiciones establecidas en el Contrato. PARAGRAFO SEXTO: EL ICA hara las retenciones
a que haya lugar sobre cada pago de acuerdo con las disposiciones legales vigentes sobre la
materia. PARAGRAFO SEPTIMO: Los pagos estaran sujetos al Programa Anual
Mensualizado de Caja (PAC),” Dicho lo anterior, lo mismo no generara intereses moratorios.
En el evento de que algun pago llegare a tener la condicion de pasivo exigible, no se
ocasionara responsabilidad, ni intereses a cargo de EL ICA y se tramitara bajo el marco
normativo vigente”

7. JUSTIFICACION DE LOS FACTORES DE SELECCION QUE PERMITAN
IDENTIFICAR LA OFERTA MAS FAVORABLE

De conformidad con el articulo 2.2.1.2.1.4.11 — Arrendamiento de bienes inmuebles - del
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Decreto 1082 de 2015 y el literal i) del numeral 4° del articulo 2° de la Ley 1150 de 2007 —
Arrendamiento o adquisicion de inmuebles, segun los cuales las entidades estatales podran
adquirir, previas las autorizaciones a que haya lugar, bienes inmuebles mediante negociacion
directa o podran arrendar inmuebles tomando como unica consideracion las condiciones del
mercado, sin que se requiera obtener previamente varias ofertas.

Conforme a las especificaciones técnicas dispuestas en el presente documento, los factores
de seleccién que permitiran identificar la oferta mas favorable corresponden al cumplimiento
de los requisitos técnicos, los cuales seran congruentes con el presupuesto previsto para la
presente contratacion, la oferta de inmuebles en el Municipio de FORTUL, y en especial a la
oferta de bienes que reunan las condiciones minimas locativas para el funcionamiento de la
Oficina Local FORTUL.

8. SOPORTE QUE PERMITA LA ESTIMACION, TIPIFICACION Y ASIGNACIQN DE LOS
RIESGOS PREVISIBLES QUE PUEDAN AFECTAR EL EQUILIBRIO ECONOMICO DEL
CONTRATO:

De conformidad con lo estipulado en el articulo 2.2.1.1.1.6.3 del Decreto 1082 del 26 de mayo
de 2015, que cita “Evaluacion del Riesgo. La Entidad Estatal debe evaluar el Riesgo que el
Proceso de Contratacion representa para el cumplimiento de sus metas y objetos, de acuerdo
con los manuales y guias que para el efecto expida Colombia Compra Eficiente” y segun lo
establecido en el Manual para la Identificacién y Cobertura del Riesgo en los Procesos de
Contratacion (M-ICR-01) expedido por Colombia Compra Eficiente, donde se establecen los
parametros y los elementos a tener en cuenta a la hora de hacer el andlisis del Riesgo. Se
efectud el presente documento con base en la matriz de evaluacién del riesgo como aparece
en el Anexo 2 — Matriz de Riesgos, del presente estudio previo.

9. ANALISIS QUE SUSTENTA LA EXIGENCIA DE GARANTIAS DESTINADAS A
AMPARAR LOS PERJUICIOS, DE NATURALEZA CONTRACTUAL O
EXTRACONTRACTUAL, DERIVADOS DEL INCUMPLIMIENTO DEL OFRECIMIENTO
O DEL CONTRATO A CELEBRAR.

De acuerdo con el articulo 2.2.1.2.1.4.5. - No obligatoriedad de garantias. — del Decreto 1082
de 2015, “En la contratacidn directa la exigencia de garantias establecidas en la Seccién
3, que comprende los articulos 2.2.1.2.3.1.1 al 2.2.1.2.3.5.1.del presente decreto no es
obligatoria y la justificacion para exigirlas o no debe estar en los estudios y documentos
previos”. — Resaltado fuera de texto.

Teniendo en cuenta la modalidad de seleccién del contratista, la forma de pago y la naturaleza
del contrato, se ha determinado que, para el presente proceso no se exigira la constitucion de
garantia de cumplimiento a favor del instituto.
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10. ANALISIS ECONOMICO DEL SECTOR. (ARTICULO 2.2.1.1.1.6.1 DECRETO 1082 DE
2015).

En atencion a lo dispuesto por el Articulo 2.2.1.1.1.6.1. - Deber de analisis de las Entidades
Estatales — del Decreto 1082 de 2015, “La Entidad Estatal debe hacer, durante la etapa de
planeacion, el analisis 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”; razon por la cual se procede a establecer el contexto del presente
proceso de contratacion, conforme la sustentacion que sobre cada aspecto se adelante,
observando los lineamientos de la GUIA DE ELABORACION DE ESTUDIOS DE SECTOR -
GEES Version 02 del 24 de junio de 2022 expedida por Colombia Compra Eficiente, en
especial lo plasmado respecto de los ESTUDIOS DEL SECTOR EN LOS PROCESOS DE
CONTRATACION DE MINIMA CUANTIA, CONTRATACION DIRECTA Y DOCUMENTOS
TIPO, para lo cual se plasma el siguiente analisis:

10.1. ASPECTOS GENERALES

Respecto de los arrendamientos, éstos se encuentran clasificados dentro de las actividades
terciarias o del sector de servicios los cuales “engloban no los bienes que se producen en las
distintas actividades econdmicas sino los servicios que satisfacen las necesidades de las
personas.

El sector terciario estd compuesto de las partes “blandas” de la economia, es decir, las
actividades en donde la gente ofrece su conocimiento y tiempo para mejorar la productividad,
desempenio, potencial y sostenibilidad de la economia.

Los servicios son también conocidos como bienes intangibles e incluyen la atencion, el
asesoramiento, la experiencia, el debate entre otros. También es importante tener en cuenta
que las actividades terciarias implican no solo la provision de servicios a los consumidores
(business-consumer) sino también a otras compafias (business.to.business). Una empresa
consultora para campafas de marketing de otras companias es un ejemplo de business-to-
business.

10.2. PERSPECTIVA ECONOMICA

El mercado inmobiliario colombiano llega a 2026 con una coyuntura econémica unica: un peso
fortalecido, inflacion al alza, incertidumbre por las politicas que ganaran en la contienda
electoral y la necesidad de generar nuevas fuentes de financiacion para el sector constructor.
En este contexto, las soluciones del ecosistema Fintech (tecnologias financieras) se
consolidan como uno de los ejes de transformacién de las inversiones en el pais.
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De acuerdo con Diego Varela, COO de Ambana, uno de los 100 startups (empresas
emergentes) para ver en Colombia, especializada en inversiones en el sector inmobiliario,
entre las tres tendencias que marcaran la pauta el préximo afo estan: * inversion impulsada
por un peso fuerte y tasas atractivas, * alternativas tecnoldgicas de financiacién para la
construccion y * la digitalizacion total del ciclo inmobiliario.

En un 2026 marcado por un afo electoral y la expectativa de un nuevo gobierno con politicas
pro-empresa, se proyecta una entrada de capital mas dinamica hacia proyectos de vivienda,
infraestructura y desarrollos comerciales. El sector construccion colombiano enfrenta una
necesidad relevante: no existen hoy suficientes alternativas de financiacion modernas, flexibles
y accesibles para constructoras y desarrolladores. Este déficit limita el avance de proyectos y
reduce la oferta disponible en un momento en que la demanda continia estable.
La transformacion digital del Real Estate entendida como la integracién estratégica de
tecnologias en todos los procesos del sector inmobiliario para mejorar la eficiencia operativa,
optimizar la experiencia del cliente y habilitar nuevos modelos de negocio, desde la
busqueda y transaccion hasta la gestiéon de propiedades, automatizando tareas repetitivas y
ofreciendo autoservicio y datos para decisiones mas inteligentes; continuara avanzando en
2026, impulsada por la necesidad de eficiencia operativa en un mercado mas competitivo. La
tecnologia redefine la forma en que se desarrolla y comercializa vivienda en Colombia a través
de estas soluciones: i) Analisis predictivo para precios, demanda y riesgo apalancados en IA.
ii) Plataformas de inversion digital que permiten participar en proyectos desde montos
accesibles. iii) Procesos inmobiliarios 100% digitales, desde la visualizacion del proyecto hasta
la firma y verificacion de documentos.

Conforme al mercado inmobiliario “Bogota sigue liderando la demanda nacional de vivienda,
sequida por Medellin, Cali y Barranquilla. No obstante, ciudades intermedias como Pereira,
Manizales y Villavicencio comienzan a registrar un incremento significativo en las busquedas,
reflejando una descentralizacion del interés habitacional hacia zonas con menor congestion,
costos mas bajos y mejores condiciones de calidad de vida”, puntualiz6 Lesly Posada,
directora comercial de Finca raiz. Este cambio en las preferencias también influye en la
dindmica de precios y en la aplicacion de los ajustes por IPC en distintas regiones. El IPC de
2026, al ubicarse en 5,1 %, se convierte asi en un factor transversal que incide en todo
el territorio nacional, aunque sus efectos se manifiestan de manera diferenciada segun la
ciudad, el tipo de inmueble y el perfil del hogar. <https://www.portafolio.co/mis-
finanzas/vivienda/vive-en-arriendo-inflacion-del-2026-se-ubico-en-5-1-y-redefine-el-ajuste-
anual-de-los-alquileres-en-colombia-486015>.

Sin embargo, los contratos de arrendamiento de locales comerciales, oficinas, bodegas u otros
inmuebles de uso diferente a vivienda se rigen por lo que esté estipulado en el contrato o
por lo que acuerden libremente las partes.

Crecimiento econémico y entorno macro.
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El crecimiento econdmico en Colombia para el 2026 se proyecta en un rango de 2.6% a 3.2%,
con un impulso principalmente del consumo privado y la inversion fija. El sector publico también
aportara al crecimiento, gracias al espacio de gasto adicional que permitio la activacion de la
"clausula de escape" de la regla fiscal.

Desde el punto de vista externo, se espera un mayor déficit comercial debido a que las
importaciones creceran mas rapido que las exportaciones. Las exportaciones tradicionales,
como petréleo y carbon, seguiran afectadas por precios internacionales estables y una menor
produccion local, mientras que las exportaciones no tradicionales y de servicios mostraran un
mejor desempefio. La inflacién cerrara 2026 en 4.91%, aun por fuera del rango meta del Banco
de la Republica, en un contexto de politica monetaria que podria endurecerse con incrementos
de la tasa de intervencion hasta el 10%.

A pesar de las oportunidades, el sector inmobiliario en Colombia enfrenta algunos desafios

que sera fundamental abordar de manera proactiva, entre ellos se incluyen:

« La inflacion, que puede afectar los costos de construccion y financiamiento.

» La incertidumbre politica y econdmica a nivel nacional e internacional, los cuales pueden
influir en las decisiones de inversion.

Indicadores de la construccion para 2026 en Colombia

Para el afio 2026, el sector de la construccion en Colombia enfrenta desafios significativos,
pero también oportunidades para la mejora de la eficiencia y sostenibilidad de los proyectos.
Los indicadores que reflejan la situacion actual del sector de la construccion en Colombia y las
expectativas para el futuro son : *El Incremento en costos: El indice de costos de las obras
civiles (ICOCIV) presentd una variacion mensual de 0,13 % en noviembre, impulsada
principalmente por el aumento en el rubro de transporte (1,61%) y otros insumos. * Las
Presiones de costos: El sector continia enfrentando presiones de costos, y el reto para 2026
sera implementar soluciones que mejoren la eficiencia sin comprometer la calidad ni la
sostenibilidad de las obras. * Una Transformacion profunda: Las constructoras deberan
apostar por una transformacion mas profunda que supere los ajustes puntuales y permita
repensar la forma en que se planifican, ejecutan y controlan los proyectos. * La Adopcién de
herramientas tecnolodgicas: La adopcién de herramientas como BIM (Building Information
Modeling) se consolida como una estrategia clave para mejorar la eficiencia y el control desde
etapas tempranas del proyecto.

10.3. PERSPECTIVA LEGAL
En virtud de lo consagrado por la Ley 80 de 1993, articulo 2, literal b), la Rama Judicial esta

definida como una de las entidades estatales para efectos de la aplicacion del Estatuto General
de Contratacion de la Administracion Publica.
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A la luz de lo dispuesto en el articulo 32 de la preceptiva anterior, “(...) son contratos estatales
todos los actos juridicos generadores de obligaciones que celebren las entidades a que se
refiere el presente estatuto, previsto en el derecho privado o en disposiciones especiales, o
derivados de la autonomia de la voluntad...”

El articulo 13 ibidem sefiala que “(: :) los contratos que celebren las entidades a que se refiere
el articulo 20. del presente estatuto se regiran por las disposiciones comerciales y civiles
pertinentes, salvo en las materias particularmente requladas en esta ley...”

Asi mismo el articulo 40 de la norma en cita preceptua lo siguiente: “(...) Del Contenido del
Contrato 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 Constitucion, la ley, el orden publico y a
los principios y finalidades de esta Ley y a los de la buena administracion.

”

La Ley 1150 de 2007, Por medio de la cual se introducen medidas para la eficiencia y la
transparencia en la Ley 80 de 1993 y se dictan otras disposiciones generales sobre la
contratacion con Recursos Publicos” establece en el articulo 2, numeral 4, Literal i), que el
arrendamiento o adquisicidon de inmuebles se somete a la modalidad de seleccion de
contratacion directa.

Por su parte el Decreto 1082 de 2015 en su articulo 2.2.1.2.1.4.11 establece lo siguiente:

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

4.1.Verificar las condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad en la que la enfidad estatal
requiere el inmueble

4.2 Analizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles que safisfacen las
necesidades identificada y las opciones de arrendamiento, analisis que debera tener en
cuenta los principios y objetivos del sistema de compra y contratacion publica.’

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 1973 del Cddigo Civil, el contrato de
arrendamiento de inmuebles es aquel en que dos partes se obligan reciprocamente, la una a

conceder, total o parcialmente, el goce de un inmueble y la otra a pagar por este goce, tal como
lo norma el articulo en mencién.
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El articulo 2008 del C.C. establece como causales de expiracion del arrendamiento de cosas,
la destruccion total del bien, la extincion del derecho del arrendador, y la sentencia de juez en
los casos previstos en la ley.

El articulo 1974 del mismo estatuto, permite el arrendamiento de cosa ajena, sefalando que
el arrendatario de buena fe esta facultado para ejercer la accion de saneamiento por eviccion,
en contra de su arrendador.

La Ley 1618 del 27 de febrero de 2013 “Por medio de la cual se establecen las disposiciones
para garantizar el pleno ejercicio de los derechos de las personas con discapacidad”, en su
articulo 14 manifiesta la igualdad material de las personas con discapacidad.

Ley 1437 del 18 de enero de 2011, “Por la cual se expide el Codigo de Procedimiento
Administrativo”, en su articulo 100, numeral 2, para los procedimientos de cobro coactivo, en
las personas que no tengan reglas especiales.

Ley 1801 del 29 de julio de 2016, “Por la cual se expide el Codigo Nacional de Policia y
Convivencia” en su articulo 183, consecuencias por el no pago de multas y el articulo 184,
registro nacional de medidas correctivas, llevado por la Policia Nacional.

El Decreto 1273 de 2018 Nuevas reglas para Independientes en el pago de aportes de
seguridad social.

En materia tributaria, teniendo en cuenta el articulo 420 del Estatuto Tributario, los servicios
de arrendamiento se encuentran gravados por el impuesto al valor agregado IVA, tarifa que
corresponde al 19%, siempre y cuando el arrendador sea responsable del mismo. Caso
contrario, ocurre si éste no es responsable de este impuesto, de conformidad con la normativa
vigente, aplicable al tema.

En este orden de ideas, se requiere contratar el “ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE
PARA FUNCIONAMIENTO DE LA OFICINA LOCAL FORTUL - ARAUCA”, para garantizar
alli el funcionamiento de ICA y por consiguiente del cumplimiento de su actividad misional,
supeditado a la oferta de bienes inmuebles aptos para dicho fin, en atencion a que es reiterada
la solicitud de funcionamiento la oficina del ICA en el municipio por parte de los usuarios de los
servicios que presta.

10.4. SOLICITUD DE COTIZACIONES:

Dada la falta de informacién para hacer un estudio del sector inmobiliario en el Municipio de
FORTUL y en observancia del procedimiento, la gerencia seccional y su equipo de trabajo,
despliegan su capacidad operativa y solicitan 3 cotizaciones conforme a la oferta de inmuebles,
obteniéndose por parte de:
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1) COMITE DE GANADEROS DE FORTUL, con un canon de COP $3.500.000;

NIT 834001594-3

Fortul, 09 de diciembre de 2026

Seiiores:
Subgerencia Administrativa y Financiera
Instituto Colombiano Agropecuario — ICA

Asunto: Propuesta Arrendamiento Oficina Local Municipio Fortul

Reciban un cordial saludo, me dirijo a ustedes con el fin de enviar la propuesta formal
para el arrendamiento de un local, para el funcionamiento de la Oficina Local del
Municipio de Fortul. Se trata de una local ubicado en la Calle 6 con Carrera 25
Esquina, con un area de 8.40 m X 6.50 m para un area total de 54,6 m2, y el cual se
encuentra a nombre del Comité Municipal de Ganaderos de Fortul con Nit
834001594 - 3, y cuenta con la matricula inmobiliaria N. 410 — 34873. El inmueble
consta de una sala principal, dos bafios, una puerta de ingreso, piso de baldosa,
techo en placa de cemento, area archivo. El valor del canon mensual es de Dos
millones quinientos mil pesos M/cte. ($2.500.000,00).

Quedo Atento a cualquier inquietud

Atentamente

Zpefidds

Ervin Leonardo Adan Amado - MVZ, Msc
Presidente / Representante legal
Comité Municipal de Ganaderos de Fortul

Cel: 313 890 7450 - 323 210 3187
Correo: coganaderos_fortul@hotmail.com — leonardoadanmvz@gmail.com
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2) HUGO ADAN MENDEZ, con un canon de COP $3.500.000.

Fortul, 12 de enero de 2026

Senor:

William Castellanos Franco

Gerencia Seccional Arauca

Instituto Colombiano Agropecuario - ICA

Asunto: Propuesta Arrendamiento Oficina Local Municipio Fortul

Reciban un cordial saludo, me dirijo a ustedes con el fin de enviar la propuesta formal
para el arrendamiento de un local, para el funcionamiento de la Oficina Local del
Municipio de Fortul. Se trata de una local ubicado en la Calle 7 N° 23 - 37, con un area
de 6.50 m de frente por 7 m de fondo para un area total de 45,5 m2 del cual yo soy el
propietario. El inmueble consta de una sala principal, un bafio*s, dos puertas de ingreso,
piso de baldosa, techo en cielo raso. El valor del canon mensual es de Tres millones

quinientos mil pesos M/cte. ($3.500.000,00).

Quedo Atento a cualquier inquietud

Atentamente
/ '.” "‘?" f/
oD Tt L
/4_ A
/
Hugo Adan Mendez
Propietario

C.C17.548.101 de Tame

FormMA 4-1370 V3

Pagina 22 de 29




ESTUDIOS PREVIOS ICA'

edtato Coloeting A9 0 peos i

il )
B S gl
N

me 3 Orden

3) LUZ STELLA GARCIA HERNANDEZ, con un canon de COP $4.500.000.
Fortul 13 de enero de 2020

Sehor

wWilliam Castellanos Franco

Gerencia Seccional Arauca

Instituto Colombiano Agropecuario - ICA

Asunto: Propuesta Arrendamiento Oficina Local Municipio Fortul

Reciban un cordial saludo, me dirijo a ustedes con el fin de enviar la propuesta
formal para el arrendamiento de un local, para el funcionamiento de la Oficina Local
del Municipio de Fortul. Se trata de una local ubicado en la Carrera 27 N° 7 — 18,
con un area de 6 m de frente por 10 m de fondo para un érea total de 60 m2 del cual
yo soy el propietario. El inmueble consta de un salén en baldosa roja. El valor del
canon mensual es de Cuatro millones quinientos mil pesoes M/cte. (84.500.000,00)

Quedo Atenta a cualquier inquietud

Atentamente

//./7I

Luz Stella Garcia Hermandez
Propietaria
C.C 63.294.016
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NOTA: Igualmente se deja constancia que se realizd6 consulta en las paginas de las
inmobiliarias sobre la oferta disponible en arrendamiento en la zona de facil acceso del
municipio de FORTUL, ARAUCA, arrojando lo siguiente:

https://www.metrocuadrado.com/

https://www.metrocuadrado.com/oficina/arriendo/fortul/?search=form

7{ ] g“‘.;é?m Notcms y Tendencise v ‘erromieress ~ Ingrescs
N 4

& Ver en ol mapo %) Guordar bUsqueda

® uticocion y tipo

No tenemos inmuebles que coincidan con tu basqueda

Tipo do nmuebéo

I e =2 aEaadane 840

Se deja constancia que la busqueda no arroja resultados en el municipio de FORTUL,
ARAUCA.

Analisis de Precios del Mercado:

# OFERTA| OFERENTE INMUEBLE VALORCANON
1 Comité Municipal de Ganaderos de Fortu|Calle 6 con Carrera 25Esquina | $ 3.500.000
2 Hugo Adan Mendez Calle7N°23- 37, $ 3.500.000
3 LUZ STH1A GAROA HERNANDEZ Carrera 27#7- 28 $ 4.500.000
PROMEDIO CANON DE ARRENDAMIENTO $ 3.833.333

De las 3 ofertas de bienes inmuebles que recibié el ICA , a los que se le realiz6 las visitas
técnicas y de verificacion por parte del Grupo de Infraestructura y Mantenimiento, asi como del
Grupo de Talento Humano para viabilidad de inmueble, quienes emitieron INFORME
TECNICO DE VIABILIDAD PARA ARRENDAMIENTO e INFORME INSPECCION SG-SST
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PREDIOS PROPUESTOS PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LA OFICINA LOCAL FORTUL
respectivamente, en el cual exponen los puntos de vista y criterios que incidieron para que se
diera concepto favorable al inmueble de propiedad del Comité Municipal de Ganaderos de
Fortul, el cual esta ubicado en la carrera 25 con calle 6 esquina del parque principal en el
municipio de Fortul Arauca, con un canon de COP $3.500.000, al observarse el cumplimiento
de los principios del manual de ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES A NIVEL
NACIONAL; informes que hacen parte integral de los presentes estudios y documentos previos
- ANEXO 1.

Concepto Técnico a Inmuebles FORTUL 2025:

Con fundamento en el INFORME TECNICO DE VIABILIDAD PARA ARRENDAMIENTO, se
conceptua que es favorable el inmueble de propiedad del Comité Municipal de Ganaderos
de Fortul, con el compromiso de cumplimiento de las recomendaciones formuladas en el
informes - ANEXOS 4; en el que se destaca:

NOTA:

« Para la capacidad de energia requerida, el arrendatario se compromete a subir la carga de
monofasica 110v a bifasica 220v con el fin de disponer para la conexion de aires
acondicionados existentes.

« El arrendatario se compromete a realizar el cambio de pisos por enchape nuevo, pintura
general interna y externa en muros, puertas y ventanas, cambio de aparatos sanitarios y
enchape de bafios, instalacién o limpieza de vidrios trasparentes y algunos de tipo esmeril,
instalacién del sistema eléctrico nuevo y luminarias en led segun disefio del ingeniero
eléctrico de la entidad, demolicion de muro divisorio para generar un espacio mas abierto y
construccion y/o habilitacion de espacio para archivo segun disefio solicitado por la entidad.

Anexo: Plano de disefio arguitectdnico - Plano de disefio eléctrico.

Asi mismo, se emitié6 de INFORME INSPECCION SG-SST PREDIOS PROPUESTOS PARA
EL FUNCIONAMIENTO DE LA OFICINA LOCAL FORTUL, donde se conceptud frente al
predio con concepto favorable de propiedad del Comité Municipal de Ganaderos de Fortul,
al que se le formulan recomendaciones con miras a dar cumplimiento a la Tabla de
requerimientos (Resolucién 2400 de 1979), consistentes en:
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Como resultado de la visita de inspeccion. se concluye:

v Pintura de paredes

Se solicita que todas las paredes del inmueble sean pintadas en color blanco, con
el fin de mejorar la iluminacion natural y artificial de los espacios, generar una
percepcion de mayor amplitud, mantener uniformidad estética institucional y
facilitar las labores de limpieza y mantenimiento, conforme a las condiciones
requeridas para espacios de uso administrativo.

v' Distribucion de puestos de trabajo

Se requiere realizar la adecuacion y distribucion de los puestos de trabajo,
garantizando una correcta organizacién de los espacios, circulacion segura del
personal y cumplimiento de las condiciones ergonomicas y funcionales necesarias
para el desarrollo adecuado de las actividades administrativas.

v" Instalacion de aire acondicionado

Se solicita la instalacién de un sistema de aire acondicionado, con el propésito de
asegurar condiciones térmicas adecuadas dentro del inmueble, mejorar el confort
del personal, proteger los equipos y cumplir con los lineamientos basicos de
seguridad y salud en el trabajo.

Finalmente se sugiere atender las acciones establecidas en el Plan de Mejoramiento
establecido desde el SG-SST y aprobado por el Ministerio de trabajo Territorial ARAUCA,
contenido en el numeral 9:

9.RECOMENDACIOES GENERALES

Finalmente, se comunica que, para el funcionamiento de la Oficina de Fortul —
Arauca se sugiere atender las acciones establecidas en el plan de mejoramiento
establecido desde el SG SST y aprobado por el Ministerio de trabajo Territorial
Arauca, en cual se incluye adecuaciones a la infraestructura de la sede en
funcionamiento actual, asi:

Distribucion de nuevos puestos de trabajo en zona despejadas
Adecuaciones de los puestos de trabajo

Instalacidn de aire acondicionado

Implementacion integral de Orden y Aseo

Entrega de elementos en desuso y dados de bajo a las empresas
dedicadas a tal fin y en cumplimiento con SGA.
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Por parte de la Subgerencia Administrativa y Financiera se emite Viabilidad del inmueble de
propiedad del Comité Municipal de Ganaderos de Fortul, dado a conocer mediante correo
electronico de fecha 31 de diciembre de 2025, a las 16:45 horas, con la solicitud de adelantarse
por parte de la Gerencia Seccional ARAUCA, los “compromisos necesarios para el
cumplimiento de las recomendaciones formuladas en los informes técnicos adjuntos”, - ANEXO
N° 6.

10.5. ANALISIS DE CONSUMOS Y PRECIOS HISTORICOS:

Se tiene que el ICA Seccional Arauca, desde afios anteriores ha contratado el arriendo de
bienes inmuebles para el uso y goce del funcionamiento de varias oficinas locales en
municipios del departamento, mediante la modalidad de contratacion directa, conforme a la
oferta del respectivo municipio y conforme al procedimiento para el arrendamiento de bienes
inmuebles del ICA, asi:

Historico contratos Gerencia Seccional ARAUCA- SECOP |

Eair Lo oea Ceacatnl Rewrence Fone asuw Tt 00 (rdACOCON o FAo0e e Cremmiin e abectiy Ceactia

- IRSTITUTO COLOMEAANO ADRDPECUAMC AN L0

o Loce Fresnvaisie o WrO2RE il P 3 242770 COP
£ »

ARSEENDO PUDETO Frossrtacen on 0024 68 P 27 078 a8 COP
ROKDOM urts

DMBIAND AGROPECUASSC ARA.CDOX
LICA 00

OLOMELAND AGROPECUARIC ARA-CT00% Aeriere Ofons Lacd Tams Freseracos oo WML 601 PV bad oy 2 B
ARALCA s oerta

et O MR 5 e P 22 SE% 341 COP

- s ) ADROPEC USRI ANALDH04
+4 ety

N0

- INSTITL Y AGROPECUARIC ARACTO) Preesceacon o WIS 5 PY 29 534 944 O
204

certa

Debe indicarse que las contrataciones que realicen otras entidades, NO son comparables con
el objeto: “Arrendamiento de Instalaciones para la Oficina Local de FORTUL”, dada la
naturaleza del contrato y las particulares caracteristicas de la oferta de inmuebles que se
presentan en el municipio de FORTUL, sumado a la poca disponibilidad de contratar con
entidades publicas que caracteriza a los propietarios de la regidon, ya por los descuentos, la
tramitologia y los documentos que deben acreditar, asi como por el bajo incremento en el
canon de arrendamiento, comparado con el porcentaje autorizado por el gobierno nacional
para cada vigencia fiscal.

10.6. ANTECEDENTES EXTERNOS
Consultada la plataforma transaccional SECORP I, relacionada con Procesos adelantados por

otras entidades con similar objeto contractual, encontramos que se adelantan bajo la
modalidad de contratacion directa, sin proceso concursal, conforme a la siguiente informacion:
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11.INDICACION SI LA CONTRATACION RESPECTIVA ESTA COBIJADA POR UN
ACUERDO COMERCIAL Y TRATO NACIONAL.:

No existe un acuerdo marco especifico para este tipo de contrato a nivel municipal, sino que
la contratacion se realiza a través de los acuerdos nacionales disponibles en la TVEC, que
contienen condiciones técnicas, econdmicas y precios maximos preestablecidos.

12. INCLUSION EN EL PLAN ANUAL DE ADQUISICIONES DEL ICA:

Se certifica que los valores y los bienes y/o servicios solicitados en estos estudios previos, se
encuentran incluidos en el Plan Anual de Adquisiciones del Instituto Colombiano Agropecuario
- ICA para la vigencia fiscal 2026, linea 26PAA-ARA-013-BS.

Con la presentacion de este estudio, queda evidenciada la existencia de la necesidad de

contratar la adquisiciéon de los bienes y los servicios descritos anteriormente, para lo cual
resulta imprescindible adelantar el correspondiente proceso de contratacion tendiente a
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cumplir con la buena marcha y el efectivo cumplimiento de los cometidos de la entidad. Por
consiguiente, se aconseja adelantar el proceso contractual respectivo y lograr el
perfeccionamiento del mismo.

13. VALIDEZ DE LA OFERTA

La oferta debera ser valida por un minimo de 90 dias calendario o en su defecto hasta la fecha
de adjudicacion del proceso de seleccion.

14. ANEXOS:
Hacen parte integral del presente estudio previo los siguientes anexos:

ANEXO N° 1: FORMA 4-1482 - Inventario para bienes en arrendamiento.

ANEXO N° 2: MATRIZ DE RIESGOS.

ANEXO N° 3: CERTIFICADO DE DISPONIBILIDAD PRESUPUESTAL.

ANEXO N° 4: INFORME TECNICO DE VIABILIDAD PARA ARRENDAMIENTO.

ANEXO N° 5: INFORME INSPECCION SG-SST predios propuestos para el funcionamiento de
la Oficina Local FORTUL.

ANEXO N° 6: Correo de Viabilidad de Inmueble, Subgerencia Administrativa y Financiera.
ANEXO N° 7: Precios Historicos de Contratacion.

Gerente (e) Seccional Arauca
ICA — Arauca.

Proyectd: Magda Rocio Jaimes Flérez — Gerencia Seccional Santander.
Ve. B®: William Castellanos Franco- Gerente Seccional ARAUCA (E)
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