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FORMATO DE ESTUDIOS PREVIOS
Decreto 1082 de 2015 Articulo 2.2.1.1.2.1.1

DEPENDENCIA QUE | Oficina de Gestion Integral de Bienes Inmuebles

PROYECTA

FECHA Enero de 2026

OBJETO El ARRENDADOR entrega a titulo de arrendamiento y el

ARRENDATARIO recibe al mismo titulo, un predio rural conformado por
dos (2) lotes denominados Guayabo y Lepanto, incluida una casa,
ubicados en el municipio de Chipaque, identificado con matricula
inmobiliaria No. 152-36536 de la Oficina de Registro e Instrumentos
Publicos de Caqueza.

PLAZO DE EJECUCION Tres (3) afios

1. DESCRIPCION DE LA NECESIDAD QUE LA ENTIDAD ESTATAL PRETENDE SATISFACER CON EL
PROCESO DE CONTRATACION

La Constitucion Politica consagro en el articulo 2 como fines del Estado, “Servir a la comunidad, promover la
prosperidad general y garantizar la efectividad de los principios, derechos y deberes consagrados en la
Constitucion; facilitar la participacion de todos en las decisiones que los afectan y en la vida econdmica, politica,
administrativa y cultural de la Nacién (...)”

A su vez el articulo 209, ibidem, dispone que, “La funcion administrativa esta al servicio de los intereses
generales y se desarrolla con fundamento en los principios de igualdad, moralidad, eficacia, economia,
celeridad, imparcialidad y publicidad, mediante la descentralizacion, la delegacion y la desconcentracion de
funciones y que las autoridades administrativas deben coordinar sus actuaciones para el adecuado
cumplimiento de los fines del Estado {(...)”

Ademas, la Ley 80 de 1993 tiene por objeto disponer las reglas y principios que rigen los contratos de las
entidades estatales; en su articulo 13 sefiala que “Los contratos que celebren las entidades a que se refiere el
articulo 2° del presente estatuto se regiran por las 11 disposiciones comerciales y civiles pertinentes, salvo en
las materias particularmente requladas en esta ley”.

El articulo 32 de la mencionada Ley, establece que “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 ejercicio de la autonomia de la voluntad”.

En relacidn con los articulos 40 y 41 Ibidem, se establece que las condiciones de los contratos estatales seran
acordadas con las normas civiles, comerciales y las previstas en la mencionada ley, en concordancia con su
esencia y naturaleza. Ademas, se perfeccionan cuando se logra un acuerdo sobre el objeto, contraprestacion y
se eleve por escrito.
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El articulo 77 ibidem, ademas, establece que, en cuanto sean compatibles con la finalidad y los principios de la
misma ley, las normas que rigen los procedimientos y actuaciones en la funcién administrativa seran aplicables
en las actuaciones contractuales, y en ausencia de ellas, seran aplicables las del Cédigo General del Proceso.

Que, el literal i) del numeral cuarto del articulo segundo de la ley 1150 de 2007, y el articulo 2.2.1.2.1.4.11 del
Decreto 1082 de 2015 dispone que las entidades estales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante la
contratacion directa.

Que, conforme a lo establecido en el Decreto Ordenanzal N°. 430 de 2020, la naturaleza juridica para la
Beneficencia, en un establecimiento publico del sector descentralizado del Orden Departamental, con
personeria juridica, autonomia administrativa, financiera y patrimonio independiente, adscrito a la Secretaria de
Desarrollo Social.

La Mision de la Beneficencia de Cundinamarca, es prestar servicios sociales de acuerdo con los lineamientos
legales, en relacion con las destinaciones propias de sus legados y donaciones, a la poblacién infantil, juvenil,
de tercera edad y discapacidad mas pobre y vulnerable del Departamento de Cundinamarca, y de los territorios
que se convenga, mediante programas orientados a la atencion integral de poblacién victima de la violencia, a
la proteccion, prevencion, restablecimientos de derechos, reincorporacion y reintegracion a la vida social y
familiar, de conformidad con la normatividad vigente, garantizando el principio de responsabilidad social
mediante una eficiente y eficaz administracién de los bienes legados, donaciones, rentas y demas recursos
financieros que permitan dar sostenibilidad a los programas sociales.

Que los numerales 6.5 y 6.9 del articulo 6 del mencionado Decreto, fijo dentro de las funciones entre otras la
de, "Administrar, en los términos previstos en la Constitucion Politica, la ley, los reglamentos y los legados, los
bienes que a titulo oneroso o gratuito que posea tales como donaciones o legados, o aquellos que llegue a
poseer”, asi como, "Administrar sus bienes inmuebles, ejerciendo los actos de disposicion, con el fin de
salvaguardar su patrimonio, hacerlos mas rentables y asegurar el cumplimiento de su objeto y de las
obligaciones legales a su cargo”.

En este orden de ideas, la Beneficencia de Cundinamarca actualmente tiene dentro de sus activos, entre otros,
un predio rural conformado por dos (2) lotes denominados Guayabo y Lepanto, incluida una casa, ubicados en
el municipio de Chipaque, identificado con matricula inmobiliaria No. 152-36536 de la Oficina de Registro e
Instrumentos Publicos de Caqueza.

Que la Beneficencia de Cundinamarca realizo el englobe del lote mediante Escritura Publica No. 1195 de fecha
8 de septiembre de 1989, protocolizada en la Notaria Unica de Caqueza e inscrita en registro el dia 14 de
septiembre de 1989, tal como consta en la anotacién uno del folio de matricula 152-36536.
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Por lo anterior, y conforme a las competencias de la entidad, se hace necesario la generacion de ingresos para
financiar su objeto misional en atencion a la situacion financiera que atraviesa, con el fin de generar recursos
suficientes que respalden su funcionamiento y proyectos de inversion, se llegé a la conclusién de suscribir un
contrato de arrendamiento, para que el inmueble no salga del patrimonio, pero si incrementen sus activos, razon
por la cual, se dara en arriendo un predio rural conformado por dos (2) lotes denominados Guayabo y Lepanto,
incluida una casa, ubicados en el municipio de Chipaque, identificado con matricula inmobiliaria No. 152-36536
de la Oficina de Registro e Instrumentos Publicos de Caqueza.

Conforme con lo expuesto, la Beneficencia de Cundinamarca subsidia proyectos y programas orientados a la
atencién integral de poblacién victima de la violencia, a la proteccion, prevencion, restablecimientos de
derechos, reincorporacion y reintegracion a la vida social y familiar, garantizando el principio de responsabilidad
social, mediante una eficiente y eficaz administracion de los bienes legados, donaciones, rentas y demas
recursos financieros que permitan dar sostenibilidad a dichos programas sociales y de funcionamiento.

2. OBJETO A CONTRATAR

El ARRENDADOR entrega a titulo de arrendamiento y el ARRENDATARIO recibe al mismo titulo, un predio
rural conformado por dos (2) lotes denominados Guayabo y Lepanto, incluida una casa, ubicados en el
municipio de Chipaque, identificado con matricula inmobiliaria No. 152-36536 de la Oficina de Registro e
Instrumentos Publicos de Caqueza.

2.1. ALCANCE

El arrendamiento versara exclusivamente sobre el predio rural conformado por dos (2) lotes denominados
Guayabo y Lepanto, incluida una casa, ubicados en el municipio de Chipaque, identificado con matricula
inmobiliaria No. 152-36536 de la Oficina de Registro e Instrumentos Publicos de Caqueza, y su uso sera
exclusivamente para el desarrollo de proyectos agricolas y de ganaderia, orientados a la produccion
responsable, el fortalecimiento de encadenamientos productivos locales, la generacién de impacto econémico
regional y la promocién de préacticas sostenibles, en armonia con los planes y politicas publicas del
departamento.

El inmueble que seréa entregado en arrendamiento cuenta con los siguientes linderos los cuales se encuentran
contenidos en la Escritura Publica No. 1195 de fecha 8 de septiembre de 1989, protocolizada en la Notaria
Unica de Caqueza y se encuentra delimitado asi:

El lote de terreno EL GUAYABO esta comprendido dentro de los siguientes linderos: Por el pié con tierras de
Obdulio Torres hoy de Jesus Mufioz, separa chamba; por el costado derecho, con terreno denominado El
Lepanto, separa mojones; por la cabecera con Misael Moreno, o sea EL VENDEDOR, separa cerca de piedra
y alambre; y por el costado izquierdo con terreno de Alfonso Rodriguez y Vicente Guavita, hoy con herederos
de Domingo Pardo y herederos de Cerafin Barbosa, separa un chorro.
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EL LEPANTO tiene los siguientes linderos: Por el pie, con Obdulio Torres, hoy con José Mufioz, separa
chamba; por el costado derecho, con Carmen Ladino de Reina, separa cerca de piedra y alambre; por cabecera,
con la misma Carmen Ladino, separa cerca de piedra y por el costado izquierdo con el terreno denominado El
Guayabo y encierra.

2.2 CLASIFICACION UNSPSC
El objeto contractual se clasifica en el siguiente cddigo del clasificador de bienes y servicios:
Clasificacién UNSPSC Segun el clasificador de Bienes y Servicios de las Naciones Unidas (Versién 14 del

UNSPSC) contenido en la direccién http://www.colombiacompra.gov.co/Clasificacion, el objeto contractual se
enmarca en el siguiente cédigo de Clasificador de Bienes y Servicio.

Clasificacion | Grupo Segmento Familia Clase
UNSPSC
80131500 F 80000000 servicios de gestion, | 80130000 80131500  alquiler vy
Servicios Profesionales de Empresa | servicios arrendamiento de
y Servicios Administrativos Inmobiliarios | propiedades o edificaciones

2.3. IDENTIFICACION DEL CONTRATO A CELEBRAR
Contrato de arrendamiento de bienes inmuebles
3. CONDICIONES DEL CONTRATO A CELEBRAR

3.1. OBLIGACIONES GENERALES DEL ARRENDATARIO

1. Cumplir con el objeto del contrato dentro del término y las condiciones acordadas.

Atender las peticiones y consultas que le indique el supervisor y se relacionen con el objeto del

contrato.

Presentar los informes que le indique el supervisor.

4. Cumplir las indicaciones, recomendaciones y sugerencias impartidas por el encargado del control y
vigilancia del contrato y las demas que sean inherentes al objeto de la contratacion.

5. Defender en todas sus actuaciones los intereses de la Beneficencia y obrar con lealtad y buena fe en
todas las etapas contractuales guardando la debida reserva y confidencialidad en relacién con los
documentos y demas informacién que le sean suministrados por la Entidad.

6. Informar oportunamente de cualquier peticion, amenaza de quien actuando por fuera de la ley pretenda
obligarlo a hacer u omitir algin acto u ocultar hechos que afecten los intereses de la Beneficencia.

7. Constituir la garantia Unica para la aprobacion de la beneficencia, en los términos y condiciones
pactadas y ampliarla en los casos que corresponda.

8. Mantener actualizado su domicilio durante la vigencia del contrato y cuatro (4) meses mas y
presentarse a la Beneficencia en el momento en que sea requerido por el mismo para la suscripcion
de la correspondiente acta de liquidacion.

il
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9. Adelantar oportunamente los trdmites y cumplir los requisitos para el perfeccionamiento y ejecucién
del contrato.

10. Suscribir acta de entrega del inmueble con el supervisor, la cual contendra el detalle del inmueble a
entregar y el estado.

11. Una vez fenezca la fecha de terminacién del contrato, el arrendatario debera de entregar el bien dado
en arrendamiento sin que medie aviso de entrega.

12. Suscribir actas de inicio, terminacién y liquidacién del contrato.

13. Todas las demas inherentes o necesarias para la correcta ejecucion del objeto contractual.

3.2 OBLIGACIONES ESPECIFICAS DEL ARRENDATARIO:
Ademas de las propias de este tipo de contratos, se obliga a:

1. Pagar el canon de arrendamiento pactado en la forma y términos convenidos y demas valores
generados.

2. Emplear el mayor cuidado en la conservacion del bien objeto de este contrato, siendo responsable de
cualquier deterioro que no provenga de la naturaleza o uso legitimo de la cosa.

3. Adoptar todas las medidas de seguridad concernientes a la conservacion, custodia y a la prevencion
del dafio sobre el bien, dimensionando los riesgos inherentes a su conservacién y frente a las
actividades desarrolladas en el mismo.

4.  Vigilar el inmueble por su cuenta y riesgo. En consecuencia, EL ARRENDADOR no asumen
responsabilidad por dafios, pérdidas, robos, etc., que alli se llegaren a presentar y por ende, no se
genera ninguna clase de responsabilidad civil por dafios causados a terceros o a sus bienes atribuibles
al ARRENDADOR.

5. Realizar las reparaciones locativas del inmueble de que trata el Articulo 1998 del Codigo Civil, es decir,
todas aquellas que se derivan del deterioro que ordinariamente se produce por culpa del arrendatario
0 de sus dependientes.

6. Renunciar expresamente a las mejoras y adecuaciones realizadas, las cuales, pasaran a ser de
propiedad de LOS ARRENDADORES de acuerdo con el régimen de mejoras que se establece mas
adelante.

7. Avisar a LOS ARRENDADORES sobre los dafios del inmueble que lo pongan en peligro o el normal
funcionamiento de los servicios.

8. Destinar el bien Unicamente para el fin acordado, previo el cumplimiento de los requisitos exigidos por
la(s) autoridad(es) competente(s).

9. Restituir el inmueble en buenas condiciones, dentro de los plazos pactados y a paz y salvo por los
conceptos que apliquen.

10.  Realizar las reparaciones que se requieran para el mantenimiento del inmueble, incluyendo todas
aquellas que le hayan sido autorizadas conforme a la normativa vigente, a la propuesta y al plan de
mantenimiento presentados.

11. Impedir que el inmueble entregado en arrendamiento sea utilizado para fines diferentes al determinado
en el objeto y destinacion del presente contrato.

12.  Pagar con tiempo y en oportunidad, los servicios publicos domiciliarios existentes en el inmueble, que
sean propios de éste o que hayan sido instalados a cuenta y riesgo de EL ARRENDATARIO, las cuotas
de administracién que se generen sobre el inmueble arrendado y los gastos generados por el uso
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normal, mantenimiento, pagar los impuestos y gastos necesarios para la legalizaciéon del contrato,
conforme a la normativa vigente.

13.  EL ARRENDATARIO estara obligado a realizar las reparaciones locativas y a reparar los deterioros
que provengan de su actividad, la de sus dependientes y arrendatarios, salvo el deterioro que provenga
por el paso del tiempo y el uso normal del inmueble;

14.  Garantizar siempre que el inmueble permanezca en el estado en que le fue entregado y no permitir en
ninguna circunstancia que se dé la invasién de locales por vias de hecho, en cuyo caso debera informar
a LOS ARRENDADORES de manera inmediata para que se adelanten las acciones policivas,
administrativas y judiciales para su restitucion. EIl ARRENDATARIO sera plenamente responsable
frente a cualquier proceso sancionatorio, asi como de los demas tramites, investigaciones o
actuaciones administrativas y judiciales que se lleguen a iniciar con ocasién del uso y goce del predio,
liberando al ARRENDADOR de cualquier responsabilidad derivada de acciones u omisiones atribuibles
a su tenencia, explotaciéon o manejo del inmueble.

15.  EIARRENDATARIO sera plenamente responsable frente a cualquier proceso sancionatorio, asi como
de los demas tramites, investigaciones o actuaciones administrativas y judiciales que se lleguen a
iniciar con ocasion del uso y goce del predio, liberando al ARRENDADOR de cualquier responsabilidad
derivada de acciones u omisiones atribuibles a su tenencia, explotacion o manejo del inmueble.

16.  Realizar el pago de los servicios publicos domiciliarios, asi como las sanciones, costos, multas que las
empresas de servicios publicos impongan dura la vigencia del contrato por las infracciones a los
reglamentos.

17.  Las demas que se establezcan en el presente contrato y en la Ley.

3.3. OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR

1. Entregar el bien arrendado en condiciones que se encuentra actualmente y que son conocidas y
aceptadas por el Arrendatario.

Entregar factura fisica o digital para el pago del canon de arrendamiento;

Verificar la destinacion del predio al objeto pactado en el contrato de arrendamiento.

Tomar las medidas de contingencia que se requieran para la correcta ejecucion del contrato.
Suscribir los informes de supervision durante la ejecucién del contrato, de manera semestral.
Suscribir acta de terminacion del contrato

Aquellas obligaciones del ARRENDADOR en la legislacion vigente aplicable.

Nookwd

34. PLAZO DE EJECUCION:

El plazo de ejecucion sera de TRES (3) ANOS, contados a partir de la suscripcion del acta de inicio, previo
cumplimiento de los requisitos de perfeccionamiento y ejecucion del contrato. PARAGRAFO. El mismo dia de
inicio de ejecucion del contrato, el supervisor suscribira el acta de entrega y recibo del inmueble arrendado, en
la que se debera indicar su estado, asi como el inventario de los elementos que se reciben y la condicion de
los mismos.

3.5. LUGAR DE EJECUCION:

El lugar de ejecucidn sera el predio rural conformado por dos (2) lotes denominados Guayabo y Lepanto,
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incluida una casa, ubicados en el municipio de Chipaque.
3.6. VALOR DEL CONTRATO

El contrato tiene un valor de hasta VEINTITRES MILLONES QUINIENTOS SESENTA Y DOS MIL PESOS
($23.562.000) MCTE., incluido el IVA.

PARAGRAFO PRIMERA: Para la determinacion del valor se tuvo en cuenta el analisis establecido en el Estudio
Previo, documento que hace parte del presente contrato.

PARAGRAFO SEGUNDA. La verificacion del canon de arrendamiento, son responsabilidad del area técnica
de la direccion que elabord los estudios previos que dieron origen a esta contratacién.

3.7. FORMA DE PAGO:

El valor del contrato seréd cancelado de la siguiente manera: a) Un (1) primer pago proporcional al valor del
canon de arrendamiento mensual, por los dias de ejecucion del contrato, desde el cumplimiento de los requisitos
de ejecucion hasta el 30 del mes correspondiente, si a ello hubiere lugar. b) A partir del segundo mes, los pagos
se efectuaran mensualmente dentro de los quince (15) dias siguientes a la radicacion de la respectiva factura,
siendo estas fechas de vencimiento inmodificables con un canon de arrendamiento mensual de QUINIENTOS
CINCUENTA MIL PESOS M/CTE ($550.000) y el IVA de CIENTO CUATRO MIL QUINIENTOS PESOS
($104.500), para un total de SEISCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO MIL QUINIENTOS PESOS M/CTE
($654.500).

PARAGRAFO PRIMERO: EL ARRENDATARIO, se obliga a pagar el canon de arrendamiento una vez se
suscriba la respectiva acta de inicio, acta de entrega establecido en el presente contrato de arrendamiento.

PARAGRAFO SEGUNDO: EL ARRENDATARIO estara en la obligacion de pagar el canon de arrendamiento y
demas valores asi no reciba en su domicilio o correo electronico la factura, caso en el cual debera acercarse a
la entidad facturadora para reclamarla, de acuerdo con el concepto cobrado.

PARAGRAFO TERCERO: La mora en el pago del canon de arrendamiento, dara lugar al cobro de intereses
moratorios en la forma y monto establecidos en la Ley y la gestion de la cartera podra iniciarse desde el mismo
momento que se incurra en la mora.

PARAGRAFO CUARTO: Si el arrendatario se constituye en mora del canon de arrendamiento se iniciara de
manera inmediata incumplimiento del contrato de conformidad con lo previsto en el articulo 86 de la Ley 1474

de 2011. 4.4.4. Supervision y/ o Interventoria.

La Supervision del presente contrato se delegara en la Jefe de la Oficina de Bienes Inmuebles de la
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Beneficencia de Cundinamarca o por quien designe el ordenador del gasto. La supervisién consistira en el
seguimiento técnico, administrativo, financiero, contable y juridico, sobre el cumplimiento del objeto del contrato,
para lo cual debera realizar la evaluacion y verificacion de cumplimiento de todas y cada una de las obligaciones
dentro del término de ejecucion contractual pactado, y en el marco de las funciones y responsabilidades
sefialadas en las normas nacionales y departamentales que rigen la materia.

4. MODALIDAD DE SE,LECCI(')N DEL CONTRATISTA Y SU JUSTIFICACION, INCLUYENDO LOS
FUNDAMENTOS JURIDICOS

CONTRATACION DIRECTA

El régimen juridico aplicable sera el previsto en la Ley 80 de 1993, Ley 1150 de 2007 y en el Decreto
Reglamentario No. 1082 de 2015 y deméas normas Concordantes. En lo que no se encuentra particularmente
regulado, se aplicaran las normas comerciales y civiles vigentes.

“ARTICULO 2°. DE LAS MODALIDADES DE SELECCION. La escogencia del contratista se efectuara con
arreglo a las modalidades de seleccion de licitacion publica, seleccidn abreviada, concurso de méritos y
contratacion directa, con base en las siguientes reglas:

(...) 4. Contratacién directa. La modalidad de seleccion de contratacién directa solamente procedera en los
siguientes casos:

(...) i) El arrendamiento o adquisicion de inmuebles”.
En igual sentido, el Decreto 1082 de 2015:

Articulo2.2.1.2.1.4.1. Acto administrativo de justificacién de la contratacion directa. La entidad estatal debe
sefialar en un acto administrativo la justificacién para contratar bajo la modalidad de contratacién 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. Ellugar en el cual los interesados pueden consultar los estudios y documentos previos”. (...).

Articulo 2.2.1.2.1.4.11. Arrendamiento de bienes inmuebles. Las entidades estatales pueden alquilar o arrendar
inmuebles mediante contratacion directa.

5. ESTUDIO DEL SECTOR Y DEL MERCADO:

En cumplimiento a lo dispuesto en los numerales 7 del articulo 25 de la Ley 80 de 1993, en concordancia con
lo establecido en Articulo 2.2.1.1.1.6.1. 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 andlisis de Riesgo.
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5.1. ANALISIS DEL SECTOR

El inmueble se localiza en la VEREDA LLANO DE CHIPAQUE del municipio de Chipaque, Cundinamarca a 2.3
km del parque principal de Chipaque, es un predio que se localiza hacia el costado sur de la Ruta 40 Via Bogota
Villavicencio ingresando por la bomba Primax El Morro y descendiendo por via rural 600 metros donde se
encuentra el Salon de eventos Llano de Chipaque y proximamente el Frigorifico Nacional de Oriente que esta
en construccion, el predio se encuentra tomando la primera salida de esta via a la izquierda.

El sector se caracteriza por un aspecto que mezcla actividades de agricultura con turismo y servicios de corredor
vial para el publico que se transportan por la autopista.

Fuente: Google Earth Pro. Editado por el autor.

ARTICULO 37.- CLASIFICACION GENERAL

El suelo del territorio del Municipio de Chipaque se clasifica en los términos
definidos en el Capitulo IV de la Ley 388 de 1997, y en concordancia con el Decreto
Reglamentario 1077 de 2075 Articulo 2.2.2.7.2.7.3. Numeral 2.4 en urbano, rural y
de expansién urbana, segin se delimita en el mapa CG_07_CLASIFICACION DEL

SUELO, detallado en la Tabla 2-9.

ARTICULO 40.- SUELO RURAL.

El art. 33 de la Ley 388/71997 define los suelos rurales como los terrenos no sptos
para el uso urbano, por razones de oportunidad, o por su destinacion a usos
agricolas, ganaderos, forestales o de explotacion de recursos naturales y
actividades analogsas.

ARTICULO 471.- SUELOS SUBURBANOS:

Corresponden a cinco sectores, cuatro de ellos ubicados sobre la via nacional
Bogota — Villavicencio y el ultimo sobre la via que conduce al vecino municipio de
Ubaque, abarcan un area de 72,32 hectdreas, su denominacion y extension se
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Figura 2. Cruce cartogréfico capa predio con mapa CG_09_SUELOS SUBURBANOS. Area en uso
suburbano. Elaboracion propia.

Nota: El predio objeto de estudio ubicado en Llano de Chipaque tiene uso de suelo
suburbano en un drea aproximada de 12.659 m®. El predio es beneficiario de
plusvalia por el Hecho Generador 1.

5.2. ESTUDIO DEL MERCADO

Dado que en el sector no se encontraron ofertas de inmuebles rurales en renta con caracteristicas comparables,
no fue posible aplicar de manera directa el método comparativo de mercado. En consecuencia, se decide
establecer el valor comercial del predio a partir de su condicion actual de uso, orientado a actividades
agropecuarias (agricultura, ganaderia y produccion pecuaria).

Este enfoque permite reflejar con mayor precision la realidad econdmica del inmueble, teniendo en cuenta tanto
su vocacion como su aprovechamiento productivo.

Una vez determinado el valor comercial, se procede a aplicar una tasa de capitalizacion acorde con este tipo
de inmuebles rurales, con el fin de despejar el valor resultante de renta.

De esta manera, el calculo de la renta es una estimacion técnica que combina el valor intrinseco del inmueble
con la rentabilidad esperada en el mercado, asegurando un resultado objetivo, sustentado y ajustado a la
actividad econémica real que se desarrolla en la finca.
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DETERMINACION DEL VALOR DE RENTA

Con base en lo anterior, y tras calcular y analizar el valor total del inmueble, se
concluye que tanto las construcciones como el terreno son areas efectivamente
generadoras de renta en la actividad agropecuaria desarrollada.

Las construcciones (403,30 m?) —casa principal, bodega, gallineros, marraneras y
anexos— constituyen la infraestructura indispensable para alojar el ganado porcino,
almacenar insumos y sostener la operacioén productiva.

De igual forma, el terreno (2,08 ha) aporta directamente & la produccién mediante el
pastoreo, el soporte de galpones y el uso agricola complementario, por lo que
también se considera susceptible de renta al ser un activo funcional dentro de 1a

explotacion.

Por lo tanto, ambos componentes se incluyen en la base de célculo mediante la
aplicacién de la tasa de capitalizacion adoptada.

Dada la naturaleza productiva del predio, cuya actividad principal es la criay engorde
de ganado porcino y como actividades secundarias el manejo de galpones y pastos
para el sostenimiento de ganado, se considerd pertinente homologar el anéalisis con
el sector industrial/manufactura, segin los estudios de tasas de capitalizacion del
mercado inmobiliario.

Este sector refleja condiciones similares al uso agropecuario intensivo, en la medida
en que ambos dependen de infraestructura productiva, procesos operativos y flujos
econdmicos variables.

Si bien la produccién porcina conlleva riesgos adicionales asociados al clima,
sanidad animal y fluctuaciones de precios, también cuenta con ventajas
competitivas derivadas de la ubicacién del predioen cercania a la autopista Bogota-
Villavicencio y a una disposicion final cercana al centro urbano, lo cual facilita la
colocacién de la produccién y reduce costos logisticos.

En este contexto, y considerando los rangos de referencia observados (8,0% a 9,3%
E.A), se adopta una tasa de capitalizacién neta del 8,0% E.A tomada del
INVESTMENT REPORT Colombia - 2024 Logal Valuation para el sector industrial
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especificamente para el analisis de Manufactura, equivalente al limite inferior dentro
del rango intercuartilico, que refleja la mayor concentracion de observaciones hacia
el limite inferior (cercano al 8%), lo que es consecuente con el prondéstico, los riesgos
inherentes a la actividad agropecuaria, las afectaciones y con las condiciones
favorables de localizacién y accesibilidad del inmueble.

Gacwr 202t 2022 2023 2024 33t a3t 2923 3024 Pran 2095
am ban oo "o
Industinl T == :E__ == 75 T % sos naw
Ta% - g e TEw
- Lagate R ' e,
gLt “ L =
it [l -

Se obtiene el valor estimado de renta del predio asi:

Renta i 4
Avalio = —_— — => V7. Renta = Avallo » Tasa de capltalizaciéon
Tasa de capitalizacion

$18.150.176
Vr.Renta = $226.877.200 « 8.0% = ———— = §1.512.515 = §1.512.000 por mes
12 meses

Este valor refleja adecuadamente la capacidad real de generacion de ingresos del
inmueble, considerando sus riesgos, su condicion fisica basica y la naturaleza del

uso que actualmente se permite. En consecuencia, este método se considera el mas
idoneo y representativo para establecer el valor comercial de renta.

Nota: Para efectos de la liguidacién del avalio, se efectia la relacién
VALOR/UNIDAD sobre el area de las construcciones, ya teniendo intrinseco el
componente del terreno.

6. ANALISIS DE LA OFERTA

Que, mediante comunicacion interna No. 20262000002142 del 28 de enero de 2026, el sefior JOSE
HUMBERTO FRANCO CARDONA - Representante Legal de SOLUCIONES FRANVEL S.A.S, le manifiesta a
la Beneficencia de Cundinamarca, el interés y oferta preliminar para tomar en arrendamiento la granja ubicada
en el Municipio de Chipaque en el departamento de Cundinamarca, bien de propiedad de la Beneficencia de
Cundinamarca, bajo la administracidn de esa Subgerencia, con el proposito de desarrollar proyectos agricolas
y de ganaderia, orientados a la produccion responsable, el fortalecimiento de encadenamientos productivos
locales, la generacion de impacto econémico regional y la promocidn de practicas sostenibles, en armonia con
los planes y politicas publicas del departamento.
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6.1. ESTADO DEL INMUEBLE

Antecedentes

El predio rural conformado por dos (2) lotes denominados Guayabo y Lepanto, incluida una casa, ubicados en
el municipio de Chipaque, durante los ultimos cinco (5) afios, presenta un deterioro debido a factores
ambientales, fisicos y de falta de mantenimiento y/o intervencion adecuada.

Estado anterior del lote (hace 5 aiios)

Hace aproximadamente cinco (5) afios, el lote se encontraba en condiciones favorables de conservacién,
presentando cobertura vegetal estable, accesos definidos y un uso del suelo acorde con su vocacion. El terreno
permitia el desarrollo normal de actividades (agricolas / ganaderas / recreativas / de reserva), sin evidenciar
afectaciones significativas.

Estado actual del lote
En la actualidad, el lote presenta un deterioro evidente, manifestado principalmente en:

o Pérdida progresiva de la cobertura vegetal.

o Procesos de erosion del suelo y/o compactacion.

o Crecimiento descontrolado de maleza.

e Deterioro o inexistencia de cerramientos, accesos o linderos visibles.

o Afectaciones derivadas de escorrentias, condiciones climaticas adversas o abandono prolongado.

Estas condiciones han reducido el aprovechamiento productivo del terreno y han impactado negativamente su
valor y funcionalidad.

Causas del deterioro
El deterioro del lote se atribuye, entre otros factores, a:

o Falta de mantenimiento continuo.

e Ausencia de actividades productivas o de control del suelo.
o Condiciones climaticas y ambientales propias del sector.

o Posible afectacion por terceros y transito no controlado.
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Conclusiones

Como consecuencia del deterioro acumulado durante los Ultimos cinco (5) afios, el lote ha visto disminuidas
sus condiciones fisicas, productivas y funcionales, lo cual incide directamente en su estado de conservacion y
en su valoracion actual. Se considera necesario implementar medidas de recuperacion y manejo del suelo para
evitar un mayor deterioro.

Que, mediante comunicacion interna No. 202621500001961 del 29 de enero de 2026, la doctora MARIA
ESTEFANY CAMACHO DE LA CRUZ - Jefe Oficina de Gestion Integral de Bienes Inmuebles, aprueba la
oferta asi:

Canon mensual de arrendamiento, por valor de SEISCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO MIL QUINIENTOS
PESOS ($654.500) M/CTE, discriminados asi:

Canon de arrendamiento: QUINIENTOS CINCUENTA MIL PESOS ($550.000) M/CTE
IVA: CIENTO CUATRO MIL QUINIENTOS PESOS ($104.500).
Plazo: 3 Afios

7. ANALISIS DE RIESGO Y LA FORMA DE MITIGARLO

El ARRENDADOR, entiende por riesgo para la presente contratacién, cualquier posibilidad de afectacion que
limite, retrase o suspenda la ejecucion del contrato. El suceso que prevé el riesgo debera tener relacion directa
con la ejecucion del contrato para que sea asumido como un riesgo del actual proceso de contratacion.

CLASIFICACION DE LOS RIESGOS

Luego de analizado el objeto y su alcance, la entidad establecié que se derivan los siguientes riesgos en el
proceso:
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8.

LAS GARANTIAS QUE LA ENTIDAD ESTATAL CONTEMPLA

CONTRATACION. GARANTIAS.

EXIGIR EN EL PROCESO DE

EL ARRENDATARIO debera aporta las siguientes garantias, de conformidad con lo establecido por el Decreto
Nacional 1082 de 2015, la normativa vigente y deméas normas que lo modifiquen, adicionen o sustituyan, las
cuales deberan ser aceptadas por LOS ARRENDADORES y deberan cubrir los siguientes amparos:
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Amparo \ Vigencia Valor Asegurado ANA
Cumplimiento del contrato: Valor
Asegurado  A/NA  Cumplimiento  del
contrato: Este amparo cubre a la Entidad APLICA
Estatal de los perjuicios derivados de: (a) el . . | El valor de esta garantia ( X))
incumplimiento total o parcial del contrato, Esta garanhg se debe expedir al cumplir debe ser de por lo menos

; o ) cada anualidad, dentro del plazo de i i

cuando el incumplimiento es imputable al ejecucion hasta la liquidacion del contrato, el veinte por ciento (20%)
arrendatario; (b) el cumplimiento tardio 0 | es decir se deben expedir anualmente | de estimacion del valor de
defectuoso del contrato, cuando el | dentro del plazo de ejecucion y minimo 6 | 12 canones, con
incumplimiento ~ es  imputable  al | meses mas, sin embargo, si pasado el | renovaciones  anuales, NO APLICA
arrendatario; (c) los dafios imputables al | érmino anterior el contrato no se ha | conforme los canones ()
contratista por entregas parciales y el | liquidado se debera ampliar el plazo de la | \igentes para cada afio.
contrato no prevé entregas parciales; y (d) garantia.
el pago del valor de las multas y de la
clausula penal pecuniaria.

9. LA INDICACION DE SI EL PROCESO DE CONTRATACION ESTA COBIJADO POR UN ACUERDO
COMERCIAL.

La presente contratacién se encuentra excluida de la aplicacién de un acuerdo o tratado internacional. Todos
los contratos realizados mediante la modalidad de contratacion directa estipuladas en la Ley 1150 de 2007 no
les aplican las obligaciones de los acuerdos internacionales y por lo tanto no se requiere establecer si estan o
no cubiertos por dichos acuerdos. Manual para el manejo de los Acuerdos Comerciales en procesos de
Contratacion — LITERAL C

10. ANEXOS:

o Folio de Matricula 152-36536

o Oferta celebracion contrato

¢ Documentos del Arrendatario

o Escritura Publica No. 1195 de fecha 8 de septiembre de 1989

11. RESPONSABLE

ACHO DE LA CRUZ
tion Integral de Bienes Inmuebles

Jefe Qficind de G

Elaboré: Magda Patricia Chacon - Profesional Universitario (E)
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