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ESTUDIOS, DOCUMENTOS PREVIOS Y ANALISIS DEL SECTOR PARA
CONTRATACION DIRECTA

L. ESTUDIOS Y DOCUMENTOS PREVIOS

1. DESCRIPCION DE LA NECESIDAD

En cumplimiento de uno de los aspectos de su mision institucional, la Registraduria Nacional
del Estado Civil, debe contribuir al fortalecimiento de la democracia mediante el registro de la
situacion civil de las personas, la organizaciéon de los procesos electorales, promover la
participacion social con la expresion de la voluntad popular; por lo cual, en desarrollo de su
visién institucional sera una Institucién reconocida por la ciudadania colombiana, por su
excelencia en la prestacion de los servicios a su cargo, garantizando la facilidad de acceso a
toda la poblacién, mediante la utilizacion de tecnologias modernas y el compromiso de sus
funcionarios.

En cumplimiento del Decreto 1010 del afio 2000, mediante el cual se establece la
organizacion interna de la Registraduria Nacional del Estado Civil - RNEC vy se fijan las
funciones de sus dependencias, la Direccion Administrativa, a través Del Grupo de
Recurso Fisicos tiene a su cargo, entre otras cosas “(...) 18. Ejercer todas las funciones
de naturaleza administrativa en el manejo, organizacion y gestion de los recursos fisicos,
materiales, de contratacion, de archivo y correspondencia, almacén e inventarios,
respecto de las labores que deban cumplir los fondos de que trata el presente decreto a
los cuales no se les asigne planta de personal propia”.

Sobre el particular, es pertinente anotar que a la fecha la Registraduria Nacional del Estado
Civil no cuenta con sede propia en la ciudad VIOTA en el departamento CUNDINAMARCA
para el normal funcionamiento de la Registraduria Municipal de VIOTA / Delegacion
Departamental de Cundinamarca y se hace necesario tomar en arrendamiento un inmueble
gue se ajuste a los requisitos exigidos por la Ley. y reglamentaciones internas y asegurar
de esta manera el funcionamiento y prestacion de servicio de registro civil, identificacién
y de organizacion de procesos electorales en este Municipio.

Para tal efecto, se requiere contar con un espacio fisico suficientemente amplio con rampa
para acceso a discapacitados, instalaciones eléctricas propias y polo a tierra debidamente
certificado, ajustado a las normas técnicas que rigen para Colombia, con un &rea de 32 mts2,
gue esté ubicado dentro del perimetro urbano, en las zonas de seguridad demarcadas por el
Comando de la Policia, con el respectivo estudio de seguridad emitido por la Policia Nacional
o autoridad competente, verificando que el inmueble que se pretende tomar en arriendo
cumple con las recomendaciones minimas de seguridad para el funcionamiento de la
Registraduria Nacional del Estado Civil, que permita cumplir con los objetivos misionales de
la Entidad, cumpliendo a satisfaccion con los requisitos juridicos, legales y de infraestructura
requeridos por la Entidad para el desarrollo del objeto a contratar.

Por lo anterior, se hace necesario tomar en calidad de arrendamiento un inmueble que
satisfaga estos requerimientos.
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2. OBJETO Y CONDICIONES DEL BIEN O SERVICIO. ESPECIFICACIONES DEL
CONTRATO
2.1 Objeto

- El objeto del presente contrato, es el arrendamiento de un inmueble, para el
funcionamiento de la Registraduria municipal de VIOTA / Delegaciéon Departamental
de Cundinamarca.

2.2 Alcance del objeto

El inmueble ofrecido por el contratista estd ubicado en la Calle 19 Nro. 9-23 de la ciudad de
VIOTA en el Departamento de Cundinamarca. con un area (32m2) metros cuadrados.

2.3 Condiciones del bien o servicio

Se requiere contar con un espacio fisico suficientemente amplio, en planta baja, con
rampa para acceso a discapacitados, instalaciones sanitarias adecuadas; instalaciones
eléctricas propias con polo a tierra debidamente certificado y ajustado a las normas
técnicas que rigen para Colombia; que se halle dentro del perimetro urbano, en las zonas
de seguridad demarcadas por el Comando de la Policia basadas en el respectivo estudio
de seguridad emitido por la Policia Nacional o autoridad competente; en términos
generales que el inmueble que se pretende tomar en arriendo cumpla con las
recomendaciones emitidas por organismos de seguridad y por las circulares internas de
la Entidad.

2.4 Autorizaciones, permisos y licencias
Por ser un contrato de arrendamiento no requiere de autorizaciones, permisos y licencias.

2.5 Clasificacién en el cuarto nivel del Clasificador de Bienes y Servicios

- El objeto del presente proceso, esta codificado en el clasificador de Bienes y Servicios —
UNSPSC, asi:

Cdédigo Segmento Familia Clase Producto

UNSPSC
Servicios de Alquiler y | Arrendamiento
gestion, arrendamiento | de

80131502 | servicios Servicios de instalaciones
profesionales de inmobiliarios propiedades o | comerciales o
empresay edificaciones | industriales
servicios
administrativos

2.6 Tipo de contrato
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Arrendamiento de bien inmueble.
2.7 Plazo

Término de ejecucion: doce (12) meses contados a partir del 01 de enero al 31 de
diciembre de 2021, previo cumplimiento de los requisitos de ejecucion

2.8 Obligaciones de la entidad estatal

Sera obligacion de la Registraduria Nacional del Estado Civil:

v' Suscribir con el Contratista la correspondiente Acta de Inicio.

v' Efectuar los desembolsos para el pago del canon de arrendamiento.

v Ejercer el control en el cumplimiento del objeto del contrato.

v' Pagar los servicios publicos de teléfono, Coordinar con la Gerencia de Informatica de
la Registraduria Nacional del Estado Civil la instalacién de la red, canal estructurado y
el servidor de la RNEC.

v' Usar el inmueble con el cuidado y esmero debidos, a fin de garantizar su integridad.

v' Conservar el inmueble en perfecto estado, salvo el deterioro natural por el uso y
goce legitimos.

v" Pagar el canon mensual en los términos sefialados en el contrato.

v' Restituir el inmueble a la terminacién del contrato, en el mismo estado en que lo

recibio, salvo el deterioro proveniente por el uso y goce legitimos

v' Designar un supervisor que tendra la responsabilidad del control administrativo del
contrato desde su inicio hasta su finalizacion y bajo su responsabilidad estaré el
cumplimiento de lo aqui establecido. En desarrollo de los controles previstos, el
Supervisor deberd recibir el inmueble, asi mismo, esta en la obligacién de levantar
actas sobre cualquier cambio o modificacién durante el desarrollo del presente
contrato

2.9 Obligaciones del Arrendador

1) Hacer entrega del inmueble arrendado Entregar fisicamente el inmueble. Suscribir
oportunamente el acta de inicio y demas actas que se requieran durante la ejecucion del
Contrato, junto con el Supervisor del mismo. 2) Garantizar el uso y goce pacifico del
inmueble objeto de arrendamiento. 3) Garantizar que el inmueble dado en arrendamiento
esté en buen estado de servicios, seguridad, sanidad, cosas, 0 usos conexos Yy los
adicionales contenidos, para el fin convenido en el contrato. 4) Garantizar que el inmueble
esté libre de filtraciones de agua en las paredes y pisos. En caso de presentarse alguna
durante la ejecucién contractual, el arrendador se compromete a iniciar las reparaciones
necesarias en el término de tres (3) dias, contados a partir de la solicitud del arrendatario.
5) Responder por las reparaciones necesarias y locativas que requiera el inmueble, como
en el caso de deterioros que provengan de fuerza mayor o caso fortuito, o de la mala
calidad de la cosa arrendada. En caso de presentarse alguna durante la ejecucion
contractual, el arrendador se compromete a iniciar las reparaciones necesarias en el
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término de tres (3) dias, contados a partir de la solicitud del arrendatario. 6) Garantizar
gue los servicios higiénico-sanitarios y demas dependencias del inmueble, seran
conservadas en forma tal que soporten la seguridad y la salud de los empleados,
contratistas y del publico en general que concurra e interactué dentro del inmueble objeto
a contratar, asi como de los bienes que la Entidad disponga dentro del inmueble
arrendado. 7) Garantizar durante la ejecuciéon del contrato que las instalaciones y
dispositivos complementarios de los servicios de agua potable, desagtie, tuberias de flujo,
electricidad, ventilacion, relnan los requisitos exigidos por las reglamentaciones vigentes,
0 que al efecto se dicten sobre la materia. Para efectos del servicio telefénico, la
Registraduria Nacional del Estado Civil, trasladara las respectivas lineas telefénicas, por
lo cual si el inmueble cuenta con este servicio debe ser retirado por el ARRENDADOR.
8) Cumplir el contrato, teniendo en cuenta las condiciones econémicas y las
especificaciones contenidas en la propuesta presentada por el Arrendador, la cual hace
parte integral del contrato. 9) Dar oportuno cumplimiento a los requerimientos y directrices
impartidas por el Supervisor del contrato, dentro del marco del contrato suscrito, sin que
ello genere un mayor valor a cargo de la ARRENDATARIA. 10) Mantener el inmueble
libre de gravAmenes que impidan su pleno uso y goce de manera especial.11) Efectuar
los pagos que por impuestos el inmueble arrendado se encuentre sometido. 12) Acreditar
ante el supervisor del contrato, que el ARRENDADOR del inmueble se encuentra al dia
en el pago de aportes al Sistema de Seguridad Social Integral. 13) Firmar el inventario
elaborado por las partes a la entrega y recibo del inmueble. 14) Las demas obligaciones
contempladas para los arrendadores en el Cédigo Civil, el Cédigo de Comercio y demas
normas vigentes que regulan la materia.

2.10 Lugar de ejecucion
- VIOTA - Cundinamarca.

2.11 Supervisién

- RNEC ejercera la supervision del presente contrato, a través del Registrador municipal
de VIOTA / Delegacion Departamental de Cundinamarca.

3. MODALIDAD DE SELECCION DE CONTRATISTA Y SU JUSTIFICACION.
FUNDAMENTOS JURIDICOS

La presente contratacion se fundamenta juridicamente en el literal i) del numeral 4, del
articulo 2 de la Ley 1150 de 2007, en concordancia con el Decreto 1082 de 2015, que
dispone en su articulo 2.2.1.2.1.4.1.1 “Arrendamiento de bienes inmuebles. Las entidades
estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacién directa para lo cual
deben sequir 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 v las opciones de arrendamiento, analisis gue debera tener
en cuenta los principios y objetivos del sistema de compra y contratacion publica”.
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Del andlisis que haga la entidad a efecto de establecer las condiciones de mercado, se
dejard constancia escrita en el respectivo expediente de la contratacion.

Igualmente se dejara constancia cuando solamente existe una persona que pueda
proveer el servicio de arrendamiento, de conformidad con el articulo 2.2.1.2.1.4.8.:
“Contratacion directa cuando no exista pluralidad de oferentes. Se considera que no existe
pluralidad de oferentes cuando existe solamente una persona que puede proveer el bien
o el servicio por ser titular de los derechos de propiedad industrial o de los derechos de
autor, o por ser proveedor exclusivo en el territorio nacional. Estas circunstancias deben
constar en el estudio previo que soporta la contratacion”

4. VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO Y JUSTIFICACION
4.1 Valor estimado del contrato

Valor total del Contrato: es la suma de SIETE MILLONES SEISCIENTOS TREINTA Y
OCHO MIL CUATROCIENTOS OCHENTA PESOS M.L. ($7.638.480.00), no incluye IVA.

4.2 Justificacion. Estudio de mercado

El valor del contrato se estimo en la suma de SIETE MILLONES SEISCIENTOS TREINTA'Y
OCHO MIL CUATROCIENTOS OCHENTA PESOS M.L. ($7.638.480.00), no incluye IVA.,
en razon a que se solicitaron varias ofertas con el fin de seleccionar el inmueble que mas se
adecuara a las necesidades de la Registraduria Nacional en el municipio de VIOTA -
Cundinamarca, se realiz6 un sondeo de mercado encontrando que el Unico inmueble
disponible y que cumple con los requisitos de Ley es el siguiente:

Inmueble No. 1: Calle 19 Nro. 9-23 de la ciudad de VIOTA — Cundinamarca.

Este inmueble tiene area de 32 mts2, se encuentra ubicado en el perimetro urbano, cuenta
con rampa de acceso para discapacitados y se encuentra en una zona de facil acceso.

De acuerdo con el analisis realizado, se tiene que el inmueble que mas se ajusta a las
necesidades de la Entidad es el ofrecido por el (la) sefior(a) Irene Perdomo Cabezas,
identificado(a) con lacédula de ciudadania 40772627 expedida en FLORENCIA, en razon
gue éste es el mas econdmico y adecuado para la atencion a los usuarios.

Adicionalmente se adjunta a este documento, certificacion firmada por el Comandante de
Policia Nacional en el municipio de VIOTA, donde manifiesta la seguridad que tiene el
inmueble a arrendar.

De otra parte, de conformidad con el certificado expedido por el municipio, el inmueble se
encuentra ubicado en un sector con uso del suelo que no presenta peligro para su
habitabilidad, no se observan fisuras por asentimientos o deformaciones estructurales que
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representen riesgo inminente para sus ocupantes, su estado de conservacion se puede
calificar cualitativamente como bueno. Bajo grado de deterioro y desgaste de los acabados
por uso y también cumple con los parametros solicitados por la Gerencia Informatica y su
respectivo polo a tierra.

Por lo anterior, se recomienda celebrar el contrato de arrendamiento con el (Ia) sefior(a) Irene
Perdomo Cabezas, identificado(a) con la cédula de ciudadania 40772627 expedida en
FLORENCIA.

Canon mensual: ElI canon mensual de arrendamiento es por la suma de SEISCIENTOS
TREINTA Y SEIS MIL QUINIENTOS CUARENTA PESOS M.L ($636.540), no incluye IVA.

4.3 Disponibilidad presupuestal

La Entidad expedira el certificado de disponibilidad presupuestal No. de fecha ___ de
2020, el cual se anexara al presente estudio como parte integral del mismo.

4.4 Forma de pago

La Registraduria Nacional del Estado Civil, pagard al ARRENDADOR el valor del presente
contrato asi:

a. Primer pago, que corresponde a los meses de (enero, febrero y marzo) en el mes de febrero
de 2021, la suma de UN MILLON NOVECIENTOS NUEVE MIL SEISCIENTOS VEINTE
PESOS M.L ($1.909.620.00), no incluye IVA.

b. Segundo pago, que corresponde a los meses de (abril, mayo y junio) en el mes de mayo
de 2021, la suma de UN MILLON NOVECIENTOS NUEVE MIL SEISCIENTOS VEINTE
PESOS M.L ($1.909.620.00), no incluye IVA.

c. Tercer pago, que corresponde a los meses de: (julio, agosto y septiembre) en el mes de
agosto de 2021, la suma de UN MILLON NOVECIENTOS NUEVE MIL SEISCIENTOS
VEINTE PESOS M.L ($1.909.620.00), no incluye IVA.

d. Cuarto pago, que corresponde a los meses de: (octubre, noviembre y diciembre) en el mes
de noviembre de 2021, la suma de UN MILLON NOVECIENTOS NUEVE MIL SEISCIENTOS
VEINTE PESOS M.L ($1.909.620.00), no incluye IVA.

5. CRITERIOS PARA SELECCIONAR LA OFERTA MAS FAVORABLE

De conformidad con el estudio de mercado realizado el inmueble que mas se ajusta a los
requerimientos de la entidad es la oferta presentada por el propietario del inmueble quien es
el (la) sefior(a) Irene Perdomo Cabezas, identificado(a) con la cédula de ciudadania
40772627 expedida en FLORENCIA, el inmueble cumple con todos los requisitos referidos
por la Registraduria Nacional del Estado Civil, cuenta con rampa de acceso a discapacitados
y baterias sanitarias, para los funcionarios de la Entidad y el publico, este inmueble se viene

6
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arrendando por varios afios, no hay necesidad de traslado de redes, el propietario realiza el
mantenimiento preventivo y correctivo al inmueble, cuando el Registrador lo requiera.

6. ANALISIS DE RIESGOS Y FORMA DE MITIGARLO
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7. ANALISIS QUE SUSTENTA LA EXIGENCIA DE GARANTIAS

Para la presente contratacion, no sera obligatoria la exigencia de garantias, de conformidad
con el Articulo 2.2.1.2.1.5.4, del Decreto 1082 de 2015, que reza:

Articulo 2.2.1.2.1.4.5. No obligatoriedad de garantias. En la contratacion directa la
exigencia de garantias establecidas en la Seccion 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

8. INDICACION DE SI EL PROCESO ESTA COBIJADO POR UN ACUERDO
COMERCIAL

La contratacion directa no esta cobijada por Acuerdos Comerciales, ello con fundamento en
la informacién publicada de los Acuerdos Internacionales y Tratados de Libre Comercio (TLC),
se verifico que el presente proceso de contratacién no se encuentra cobijado por los mismos,
por encontrarse dentro de las causales de exclusion de aplicabilidad o excepciones, referidas
por el Ministerio de Industria y comercio.

a. ANALISIS DEL SECTOR
1. Condiciones legales, comercial, financiera, organizacional, técnica.

1.1 Condiciones legales
Perspectiva legal:

Teniendo en cuenta que con la contratacion publica se busca el cumplimiento de los fines
estatales, es imperioso que las entidades publicas cuenten con instrumentos que les faculten
lograr la seleccidon adecuada de los contratistas que les permitirdn la consecucién de los
mismos. Por ello, el propio Estado ha expedido diferentes normas buscando dotar a las
entidades con herramientas que permitan dicha seleccién idénea. Con la Ley 80 de 1993 se
dot6 a las entidades de la estructura general y los principios de la contratacion estatal. Ahora,
con la modificacion a la Ley 80 de 1993, a través de la Ley 1150 de 2007 y el Decreto 1082 -
2015.

1.1.1. Normativa aplicable a la Entidad

Resolucion No. 5253 de 2016, por la cual se adopta el manual de contratacién de la
Registraduria Nacional del Estado Civil.

Circular No. 066 de fecha 18 de mayo de 2017, en la cual se establecen los lineamientos
para solicitudes de adecuaciones o traslados de sedes a nivel nacional.
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1.1.2. Normativa aplicable al proceso de contratacion

La normativa aplicable al presente proceso de contratacion es la Ley 80 de 1993, Ley 1150
de 2007, Ley 1474 de 2011, Decreto 19 de 2012, Decreto 1082 de 2015. Ley 361/1997 Por
la cual se establecen mecanismos de integracion social de las personas con limitacion y
se dictan otras disposiciones. Ley 400 de 1997 de Norma Sismo Resistente NSR98 y
NSR10.Cédigo Penal (Ley 599/00) inhabilidad e incompatibilidad

1.1.3. Normativa a la que se sometera el contrato

La normativa a la que se someterd el contrato a celebrar es el Estatuto General de
contratacion de la Administracion Puablica, Codigo Civil y Codigo de Comercio.

1.1.4. Normativa aplicable al sector al que pertenece el futuro contratista

La normativa aplicable al sector al que pertenece el futuro contratista es la ley 80 de 1993,
Cadigo Civil y Cédigo de Comercio.

b. Condiciones financieras:

a. Realizar la entrega de la sede donde funcionara la Registraduria Municipal, en
perfecto estado.

b. Velar por la correcta ejecucion presupuestal del contrato.

c. Informar y/o consultar al supervisor del contrato cualquier modificacién
necesaria en la ejecucién del contrato.

c. Condiciones comerciales, organizacionales, técnicas

La Registraduria Nacional del Estado Civil busca garantizar la organizacion y transparencia
del proceso electoral, la oportunidad y confiabilidad de los escrutinios y resultados electorales,
contribuir al fortalecimiento de la democracia mediante su neutralidad y objetividad, promover
la participacion social en la cual se requiera la expresion de la voluntad popular mediante
sistemas de tipo electoral en cualquiera de sus modalidades, asi como promover y garantizar
en cada evento legal en que deba registrarse la situacion civil de las personas, que se
registren tales eventos, se disponga de su informacion a quien deba legalmente solicitarla, se
certifique mediante los instrumentos idéneos establecidos por las disposiciones legales y se
garantice su confiabilidad y seguridad plenas.

De acuerdo a lo anterior, y con el fin de garantizar los procesos misionales, la entidad ha
venido contratando anualmente a través de la modalidad de contratacion directa los bienes
inmuebles necesarios a nivel nacional con el fin de atender todas las necesidades de los
ciudadanos y la poblacion en general.
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Esta contratacién ha generado un beneficio importante teniendo en cuenta que la Entidad esta
realizando presencia en cada uno de los departamentos y municipios que comprenden el
territorio nacional, teniendo en cuenta que la demanda en este tipo de servicios cada vez es
mas alta por el crecimiento de la poblacion.

En aras de cumplir con el articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015 y con los principios
de planeacién, responsabilidad, y transparencia, ésta entidad identific6 que el objeto del
presente proceso involucra el sector de la economia nacional compuesto por las actividades
y servicios inmobiliarios de arrendamiento de bienes inmuebles.

El contrato de arrendamiento que se pretende suscribir se encuentra sometido a las normas
contenidas en el Estatuto General de la Contratacion Puablica, y en lo no contemplado en éste
por los Cadigos Civil y de Comercio.

Para el andlisis del sector se tuvo en cuenta que el inmueble objeto del contrato que se
pretende suscribir, se encuentra ubicado en la Calle 19 Nro. 9-23 de la ciudad de VIOTA -
Cundinamarca por las circunstancias descritas anteriormente.

Los valores que se tienen en cuenta son los presentados en las propuestas de arrendamiento,
los cuales, de acuerdo con el incremento del IPC y los supuestos macroeconémicos, como la
inflacién del fin del periodo que para el afio 2020 sera de un 3% tendrian un ajuste.

Para la determinacion del valor se tuvo en cuenta el valor de canon de arrendamiento
presentado en la oferta mas favorable y que se ajusta a las necesidades de la entidad para
su debido funcionamiento y la negociacién realizada previamente.

La entidad anualmente suscribe contratos de arrendamiento, que por lo general se toman con
el mismo arrendador para que no se presenten traslados de sedes. Cuando se hace necesario
buscar un nuevo inmueble se realiza el correspondiente estudio previo, ello con el fin de
seleccionar el mejor oferente y asi, garantizar la adecuada y continua prestacion del servicio.

Los procesos de contratacion anteriores han sido exitosos, toda vez que se ha logrado cumplir
con la mision propuesta por la entidad, adicional a ello, la modalidad de contratacion directa
permite tener una amplia oferta en el mercado de los servicios de arrendamiento y a la vez
que las partes lleguen a un acuerdo, como la forma de pago, el valor del canon de
arrendamiento, adecuaciones, entre otras.

ANEXOS
Los anexos, son aquellos documentos concernientes al proceso de contratacion.

- Escritura Publica

- Certificado de Libertad y Tradicion
- Certificacion Catastral

- Avallo Comercial

- Pazy Salvo, pago impuesto predial
- Certificacion Bancaria
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- Formato Beneficiario Cuenta

- Fotocopia de cédula

- RUT

- Declaracién Juramentada

- Certificacion Policia Nacional

- Pazy salvo, pago impuesto predial vigencia 2019

- Certificacion polo a tierra

- Certificacion Uso de Suelos

- Antecedentes disciplinarios, Procuraduria, Contraloria y Judiciales
- Registro Fotografico actualizado y rotulado en CD

Bogot4, 23 del mes de octubre de dos mil veinte (2020).

Atentamente,
o
\\\

OMAR VICENTE GUEVARA GUSTAVO ADOLFO TOBO RODRIGUEZ
Delegados del Registrador Nacional del Estado Civil en el Departamento de Cundinamarca

Elaboré : Juan Carlos Olaya Pava
Reviso : Ana Milena Rubio Burbano.
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