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En desarrollo de lo previsto en los numerales 7 y 12 del articulo 25 de la Ley 80 de 1993, modificado por el articulo
87 de la Ley 1474 del 12 de julio de 2011, articulo 8 de la Ley 1150 de 2007 y TiTULO 1 “Contratacion Estatal’,
Capitulo 1. “Sistema de Compras y Contratacién Publica”, Seccién 2. “Estructura y Documentos del Proceso de Contratacion”,
Subseccion 1. “Planeacion”, articulo 2.2.1.1.2.1.1 “Estudios y documentos previos”, del Decreto 1082 del 26 de mayo de
2015, el comandante de la Compafiia Servicios y Apoyo del BACAIME en su calidad de gerente de proyecto,
presenta a consideracion el siguiente estudio y documento previo en lo cual se analiza la conveniencia y la
oportunidad de realizar la contratacion respectiva, asi:

1. DESCRIPCION DE LA NECESIDAD:

La mision del Batallén de Comando y apoyo de Infanteria de Marina No. 6 es contribuir a la
defensa de la Nacion a través del empleo efectivo de un poder naval flexible en los
espacios maritimo, fluvial y terrestre bajo su responsabilidad, con el propdsito de cumplir la
funcién constitucional y participar en el desarrollo del poder maritimo y a la proteccién de
los intereses de los colombianos

De igual manera, se encuentra a cargo de la administracién y custodia de los bienes
inmuebles de la unidad, destinados al cumplimiento de las funciones que le han sido
asignadas utilizados por los funcionarios publicos, y aguellos destinados a satisfacer las
necesidades basicas del personal que habita la guarnicion militar.

En este orden de ideas, y ante la imposibilidad de satisfacer la totalidad de las necesidades
con fuerza propia, es preciso que se busquen alternativas que permitan lograr dicho
propésito, es asi como la suscripcion de contratos de arrendamiento para la realizacidén de
actividades comerciales destinadas a la prestacion de servicios bancarios, de alimentacion,
vestuario, entre otras, surge como una alternativa que permite que terceros suministren
bienes y presten servicios que satisfagan las necesidades de la poblacién civil y militar que
reside en la unidad.

Para el caso especifico del presente estudio y documento previo, se ha identificado como
necesidad la existencia a bordo de la unidad de una sastreria denominado
“MULTIVARIEDADES SHARON" para la creacién de prendas de vestir, la venta de
accesorios y prendas militares, como diversidad a las necesidades que demandan los
Batallones de Instruccidn de Infanteria de Marina, el personal que vive a bordo de la Base

XAVIER JOSE CANARIA ASCENCIO identificado con la cedula de Ciudadania WNo.
1.131.108.891 de Covefias-Sucre. A través del contrato de la vigencia 2018, por medio de
ese arrendamiento quien cuenta con los servicios de sastreria para desarrollar las

de Entrenamiento de Infanteria de Marina, servicio que en la actualidad adelanta el Se \
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actividades propias de un local, Aspectos que conllevan arrendar el bien inmueble de 38.8
M2 ubicado dentro de las instalaciones de la BEIM, el cual cuenta con las caracteristicas
indicadas en el anexo “A"” del presente estudio previo.

El establecimiento de comercio, seglin la propuesta presentada, brindarfa un servicio para
el bienestar del personal gue vive a bordo o de transito por la Guarnicion Militar.

2. DESCRIPCION DEL OBJETO DE CONTRATAR:

OBJETO: EL BATALLON DEL COMANDO Y APOYO DE INFANTERiA No.6 ENTREGA EN
CALIDAD DE ARRIENDO UN BIEN INMUEBLE PARA LA PRESTACION DE SERVICIOS DE
SASTRERIA, PARA LA CREACION DE PRENDAS DE VESTIR Y LA VENTA DE ACCESORIOS Y
PRENDAS MILITARES, COMO DIVERSIDAD A LAS NECESIDADES QUE DEMANDAN LOS
BATALLONES DE INSTRUCCION DE INFANTERIA DE MARINA, EL PERSONAL QUE VIVE A
BORDO DE LA BASE DE ENTRENAMIENTO DE INFANTERIA DE MARINA. DENOMINADO
"MULTIVARIEDADES SHARON” DE 38.8 M2, EN COVENAS-(SUCRE).

2.1 LUGAR DE EJECUCION: El bien inmueble objeto de arrendamiento de 38.8 m2 se
encuentra ubicado en el sector de los BINIM de la BEIM.

2.2 PLAZO DE EJECUCION: serd hasta el 31 de diciembre de 2021, contado a partir de la
suscripcion del mismo, previo cumplimiento de los requisitos exigidos en la invitacion. No
se podra efectuar prérroga automatica del contrato a suscribir.

2.3 IDENTIFICACION DEL CONTRATO A CELEBRAR: El tipo de contrato a celebrar es
de ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE.

2.4 ESPECIFICACIONES TECNICAS DEL BIEN INMUEBLE OBJETO DE
ARRENDAMIENTO: De acuerdo a lo descrito en el Anexo “A” del presente documento.

2.5 CLASIFICADOR DE BIENES Y SERVICIOS: De conformidad con la clasificacion de
bienes y servicios de acuerdo con el cddigo estandar de productos y servicios de Naciones

Unidas. (
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2.6 INDICACION DE SI LA CONTRATACION RESPECTIVA ESTA COBIJADA POR UN
ACUERDO INTERNACIONAL O UN TRATADO DE LIBRE COMERCIO

De conformidad con lo indicado por Colombia Compra Eficiente en el manual para el manejo
de los acuerdos comerciales en procesos de contratacion M-MACPC-14 “Las entidades
estatales que adelantan sus Procesos de Contratacién con las leyes 80 de 1993 y 1150 de
2007 no deben hacer andlisis en las modalidades de seleccién de contratacidn directa y
minima cuantia”.

2.7 TIPO DE ADJUDICACION: La Jefe de Abastecimiento de la compafiia logistica del
Batallén de Comando y Apoyo de Infanteria de Marina No. 6 recomienda adjudicar el bien
inmueble ubicado en el sector de los BINIM de la BEIM “Covefias” al Sefior XAVIER JOSE
CANARIA ASCENCIO quien cuenta con una sastreria denominada “MULTIVARIEDADES
SHARON"

3. FUNDAMENTOS JURIDICOS QUE.SOPORTAN LA MODALIDAD DE CONTRATACION: (indicar
la normatividad gue rige el proceso coniractual).

CONTRATACION DIRECTA, de conformidad con lo establecido en el literal i del numeral 4°
del articulo 2° de la Ley 1150 de 2007, la modalidad de seleccidn de contratacidn directa
procede en los casos de arrendamiento o adquisicidon de inmuebles. Por su parte, el Articulo
2.2.1.2.1.4.11. del Decreto 1082 de 2015 sefala:

“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 deberd tener en cuenta los
principios y objetivos del sistema de compra y contratacion publica.”

(\
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4. JUSTIFICACION DE FACTORES DE SELECCION.

4.1 ANALISIS DEL SECTOR ECONOMICO: La Jefe de abastecimiento de la compafia
logistica del Batallén de Comando y Apoyo de Infanteria de Marina No. 6, En cumplimiento
del Decreto 1082 del 26 de mayo de 2015, Subseccidn 6 “Andlisis del sector econdmico y
de los oferentes por parte de las Entidades Estatales”, articulo 2.2.1.1.1.6.1 “Deber de
analisis de las Entidades Estatales” se adelantd 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, no obstante, con relacién a los
criterios que estiman el canon de arrendamiento con base en lo indicado por las normas
vigentes es preciso tener en cuenta.

e La norma establece que para este tipo de contratos se debe verificar las condiciones del
mercado inmobiliario: se verifica acorde estudio realizado en Coverias — Sucre.

En el mercado local de Covefias no existen entidades que demanden en igual proporcion los
servicios requeridos por el BACAIMS, teniendo en cuenta que la infraestructura urbanistica y el
servicio de agua potable de Covefas no es éptimo, lo que ha traido como consecuencia el
desestimulo de la inversién para que personas naturales y/o juridicas de bienes o servicios con las
caracteristicas del objeto del presente estudio tengan su asentamiento en este municipio, por lo
tanto es dificil encontrar personas naturales y/o juridicas con la suficiente experiencia referente al
objeto de este estudio.

= Por consiguiente, se tiene en cuenta que quien se pretende invitar para el futuro contrato de
arrendamiento le anteceden varios contratos para las Ultimas tres vigencia con el BACAIMS,
donde ha cumplido a cabalidad con sus funciones contractuales, quien ha sido objeto de estudios
de seguridad para verificar la legalidad y trasparencia del contratista, donde a través del tiempo se
ha ganado el respeto y la confianza del personal que se beneficia del servicio prestado. Aspectos
que son importantes tratandose de un contrato de arrendamiento dentro de las instalaciones de la
BEIM.

4.2 Variables utilizadas para calcular el canon del contrato de arrendamiento:
atendiendo lo indicado con antelacidn, los criterios para determinar el canon de arrendamiento
comprenden:

’f"\
o Ubicacion del bien inmueble: El bien inmueble solicitado en calidad de arrendamiento si

encuentra ubicado en el sector de los BINIM de la BEIM en Covefias-(Sucre), Gnico sector que | |
('7
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constituye punto de encuentro de los usuarios.

e Area del inmueble: Los bienes inmuebles que hacen parte de la denominada
MULTIVARIEDADES SHARON, tienen diferentes dimensiones, para el caso especifico el
inmueble objeto de arrendamiento cuenta con un area de 38.8 m2.

e Servicios publicos atendiendo destinacion del inmueble: El inmueble objeto de
arrendamiento, sera destinado a la prestacion de servicios de sastreria en el horario de:

Lunes a viernes 08:00am a 06:00pm. NOTA: No obstante por situaciones extraordinarias
operacionales se podra ampliar dicho horario.

Se deja claro que para su funcionamiento efectuard uso de aparatos electrénicos en general
de uso exclusivo y de propiedad del ARRENDATARIO.

4.3 (POSIBLES COSTOS ASOCIADOS AL VALOR DE CONTRATACION: Todos los
gastos que genere la ejecucidén del objeto del presente proceso tales como costos
relacionados con la adecuacion del local para el desarrollo del objeto contractual correrd
por cuenta del arrendatario, no obstante lo anterior, una vez culminado el contrato debe
dejar el bien inmueble en las condiciones que lo ha recibido.

4.4 VALOR DEL OBJETO A CONTRATAR: El valor del contrato sera hasta por
SEISCIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL SETECIENTOS OCHO PESOS CON 63/100
M/CTE. ($ 647.708,63), mensuales el cual comprende:

CONCEPTO VALOR
CANON ARRENDAMIENTO 2021 $ 524.643,99
IVA CANON (19%) $ 123.064,64
VALOR TOTAL $ 647.708,63

4.5 FORMA DE PAGO: La forma de pago del contrato de arrendamiento del bien inmueble
objeto del presente estudio previo, el ARRENDATARIO deberd consignar dentro de los cinsp
dias de cada mes en la cuenta de corriente nimero 52100295-6 del Banco BBVA- FON&%\
INTERNOS del Batallén de Comando y apoyo de Infanteria de Marina No. 6, copia del recibo
de consignacién debera ser entregada a la oficina de Tesoreria del BACAIM6 una vez reahce\ta \

(ﬁ
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consignacion.

En el valor del canon de arrendamiento se incluird el porcentaje a pagar por concepto de
Servicios publicos y el valor correspondiente al Impuesto del Valor Agregado (IVA 19%) seglin
lo estipula en articulo 476 del Estatuto Tributario.

5. JUSTIFICACION DE FACTORES DE SELECCION

De conformidad con los mandatos contenidos en el articulo 5 de la Ley 1150 de 2011 “De /a
seleccion objetiva’, se efectuara la seleccion del arrendatario que hayan cumplido con los
requisitos de verificacidén juridicos, técnicos y econdmico - financieros “necesarios para la
comparacion de las propuestas’ y sean habilitados, de conformidad con lo establecido en el
articulo 26 “Ofrecimiento mas favorable” de la siguiente manera:

FACTORES DE VERIFICACION HABILITANTES
VERIFICACION JURIDICA ___HABILITA

- VERIFICACION JURIDICA: VERIFICACION JURIDICA: Se verificard que la
documentacion presentada por el futuro arrendatario se ajuste a lo exigido en el proceso por
parte del Batallon de Comando y apoyo de Infanteria de Marina No. 6, el Comité Asesor
Evaluador Juridico emitird el concepto respectivo sobre el cumplimiento de los requisitos para
contratar, en caso que se realicen observaciones y requerimientos y el oferente no subsane en
el plazo solicitado, la oferta serd RECHAZADA. La verificacion juridica no registra puntaje.
Debe tenerse en cuenta, que el futuro arrendatario cuente con la autorizacién o haya suscrito
contrato de concesién que pueda brindar todos los servicios ofertados para constancia de lo
anterior debe presentar junto con la propuesta lo siguiente:

1. Solicitud por escrito donde manifieste su interés de hacer uso del local bien inmueble
“"MULTIVARIEDADES SHARON” de propiedad del Batallén de Comando y Apoyo de
Infanteria de Marina No. 6.

2. Copia de la Cedula de Ciudadania del representante Legal.

3. Certificado camara de Comercio con una fecha de expedicién no mayor a 30 dias.

4. Fotocopia del RUT

- VERIFICACION TECNICA: para casos especificos se incluirdn las consideraciones qu{
técnicamente deben cumplir los arrendatarios en la presentacién del servicio.
‘<

“—-—-“‘"/
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6. GARANTIAS

De conformidad con lo estipulado en el artu:ulo 2.2.1.2.1.4.5. No obligatoriedad de garantias.
En la contratacion directa la exigencia de garantias establecidas en la Seccidn 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 justificacién para exigirlas o no debe estar en los estudios y documentos previos. Con base
en lo anterior, en el presente proceso contractual, no serdn exigidas garantias atendiendo:

a. Se trata de un contrato de ARRENDAMIENTO y las condiciones que serén establecidas en
las clausulas contractuales han sido ampliamente analizadas por la Divisién de Adquisiciones
del BACAIMS.

b. El incumplimiento total o parcial del contrato es imputable al contratista;

¢. Si hay incumplimiento de las obligaciones contractuales opera la terminacién del contrato
y como consecuencia de ello debera el arrendatario restituir de inmediato el inmueble.

Se impondran sanciones moratorias por el cumplimiento tardio de las obligaciones
contractuales.

7. OBLIGACIONES GENERALES DE LAS PARTES CONTRATANTES:

e 1) Recibir el bien inmueble objeto de este contrato en el estado en gque se encuentre,
mediante acta suscrita por las partes en las fechas establecidas. 2) Restituir el inmueble a Ia
finalizacion del contrato, en las mismas condiciones en las que le fue entregado y conforme el
inventario, salvo el deterioro normal proveniente del tiempo. 3) Pagar o cancelar los canones
mensuales de arrendamiento en forma anticipada de conformidad con lo estipulado en el
contrato. 4) Efectuar y pagar durante la vigencia del contrato todas las reparaciones parciales
y mano de obra que requiera el inmueble por deterioro natural para su dptimo funcionamiento,
mantenimiento y estado de presentacién. 5) Sera obligado especialmente a conservar la
integridad interior de las paredes, techos, pavimentos y tuberias, reponiendo las piedras,
ladrillos, tejas y demas elementos que integran el inmueble y fachada de este que durante el
arrendamiento se quiebren o se desencajen, a reponer los cristales quebrados en las ventanas,
puertas y divisiones, a mantener en estado de servicio las puertas, ventanas y cerraduras. 6)
Asi mismo esta obligado expresamente en los términos sefialados en los articulos 2029 y 2030
del Cddigo Civil. Toda adecuacion, mejora o reparacién deberd ser solicitada por escrito
antes de efectuarse, autorizada por el mismo medio por el ARRENDADOR a través gl\
supervisor del contrato por escrito. 7) No podra el usuario efectuar reparaciones al inmueble
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que no tengan caracter de locativas, sin autorizacion previa y por escrito del supervisor y el
arrendador quedaran de propiedad del arrendador sin necesidad de indemnizacion o
remuneracién alguna y si tales mejoras a juicio del ARRENDADOR constituyeran una
depreciacién para el inmueble, el ARRENDATARIO se obliga a retirarlas y a entregar el bien en
el estado en que lo recibid. Si no diere cumplimiento a dicha obligacidn, la depreciacion del
inmueble seréd estimada parcialmente y su valor sera exigible por la via ejecutiva. 8) Permitir a
quien ejerza la vigilancia y supervisién del presente contrato el acceso y la inspeccién al bien
inmueble arrendado para comprobar sus condiciones de funcionamiento, destinacion y si estan
cumpliendo las demds obligaciones adquiridas por EL ARRENDATARIO. 9) EL ARRENDATARIO
se obliga a no utilizar el inmueble objeto de este contrato, para ocultar o0 como depdsito de
armas o explosivos o dineros de grupos terroristas o articulos de contrabando o para que en él
se elaboren o almacenes, vendan o usen drogas estupefacientes o sustancias alucindgenas.
10) Responder por el aseo, pintura, conservacién, mantenimiento y la 6ptima presentacion del
inmueble y sus alrededores arrendado. 11) Establecer los mecanismos de seguridad interna
gue les permitan la conservacién de sus materiales y equipos, sin que EL ARRENDADOR se
haga en ningdn momento responsable por las pérdidas o hurtos que se les puedan presentar.
12) En materia de responsabilidad civil extracontractual EL ARRENDATARIO serd el Unico
responsable frente a terceros por perjuicios causados en desarrollo de su propia actividad
durante la ejecucidon de este contrato. 13) Las propias e inherentes a los contratos de
arrendamiento previstas tanto en la legislacién civil comercial.

. OBLIGACIONES DE LA ARMADA NACIONAL

En desarrollo del objeto contractual, el arrendador se obliga a:

1) Facturar mensualmente el valor causado por el canon de arrendamiento acorde con la
suma acordada. 2) El espacio que se entregue en calidad de arrendamiento serd de uso
exclusivo del ARRENDATARIO sin que EL ARRENDADOR se haga en ningln momento
responsable por las pérdidas o hurtos que se les puedan presentar. 3) Suscribir acta de
entrega del espacio arrendado. 4) Las propias e inherentes al objeto contractual de arriendos
previstas tanto en la legislacién civil como comercial

8. OTROS ASPECTOS:

a) SUPERVISOR:

Se recomienda que la vigilancia, supervision y verificacion administrativa del desarrollo y{\

ejecucién del contrato sea:
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9. ANEXOS:

1) ANEXO A. ESPECIFICACIONES TECNICAS MINIMAS EXCLUYENTES
2) ANEXO B. PROPUESTA ECONOMICA

Atentamente,
CTCIM. Bustamante Mesa Hugo Andrés
Gerente de proyecté
. ANEXO “A”
ESPECIFICACIONES TECNICAS DE COMPROMISO POR PARTE DEL
ARRENDATARIO

vl I

(HR

Tengo conocimiento del estado en que se encuentra el local de 38.8 m2 ubicado en el sector

del BINIM de la BEIM.

Restituir el inmueble al culminar el contrato, en éptimas condiciones debidamente pintado. De
igual manera, retirare todos los elementos, accesorios, cables y/o conexiones eléctricas
autorizadas para la prestacion adecuada del servicio.

Pagaré los canones mensuales de arrendamiento mes anticipado

No cambiare la destinacién del inmueble/terreno, ni cederlo, ni subarrendarlo, ni ocultar,
elaborar o almacenar, venta o usen drogas estupefacientes o sustancias alucinégenas; asi como
tampoco permitir que se guarden sustancias explosivas o perjudiciales que afecten la seguridad
del personal o la salubridad del ambiente

Toda adecuacién, mejora o reparacién deberd ser solicitada por escrito y antes de efectuarse
ser autorizada por el mismo medio por el ARRENDADOR a través del supervisor del contrato; si
por alguna circunstancia efectlio mejoras al bien, sin previa autorizacion, dichas mejoras seran
propiedad del arrendador sin necesidad de indemnizacién o remuneracion alguna y si tales

mejoras a juicio del ARRENDADOR constituyeran una depreciacién para el terreno, me obligo a)

retirarlas y a entregar el bien en el estado en que lo recibi. Si no diere cumplimiento a dicha
obligacidén, la depreciacién del inmueble seré estimada parcialmente y su valor serd exigible par
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la via ejecutiva.

Permitiré a quien ejerza la vigilancia y supervision del presente contrato el acceso y la
inspeccién para comprobar sus condiciones de funcionamiento, destinacién y si estan
cumpliendo las demas obligaciones adquiridas por EL ARRENDATARIO. Asi mismo me
comprometo a permitir la inspeccion del terreno al personal encargado de verificar las
condiciones de salubridad del inmueble

Responder por el aseo, conservacion, pintura, mantenimiento y optima presentacion del bien
inmueble arrendado y zonas aledanas. Dentro de las obligaciones de aseo, me comprometo a
realizar por mano propia o de terceros el desmonte en las zonas aledafias.

Estableceré los mecanismos de seguridad interna que les permitan la conservaciéon de sus
materiales y equipos, sin que EL ARRENDADOR se haga en ningln momento responsable por
las pérdidas o hurtos que se les puedan presentar.

En materia de responsabilidad civil extracontractual, seré (ARRENDATARIO) la Unica
responsable frente a terceros por la totalidad de los dafios y/o perjuicios causados a los
usuarios de los servicios prestados y/o actividad comercial gue desarrolle.

Me comprometo a no manipular las conexiones eléctricas con las cuales recibo el bien inmueble
ubicado en el sector comercial de civiles, de hacerlo sera causal de terminacidn del contrato.

Solicitare autorizacion al comandante del Batallén de Comando y Apoyo de Infanteria de Marina
No. 6para realizar conexiones eléctricas adicionales a las que trae el bien, cuales se encuentran
y deberan ser verificadas y certificadas por el Departamento de Servicios Generales.

Ubicare de las canecas y bolsas acorde a Norma Técnica Colombiana GTC-24 para el adecuado
uso de los desechos orgdnicos e inorganicos y toxicos resultantes de la actividad contractual.

La seguridad e integridad de los usuarios debes estar a cargo del personal debidamente
uniformado y utilizando los elementos de salubridad siendo responsable de la totalidad de los
dafios causados con causa o con ocasién por una mala operatividad de la de los elementos
alimentos y maquinas a bordo del establecimiento comercial.

Atentamente

;;:'.\amantem s;{dugo ndrés

Gerente de prpyectd



FORMATO ESTUDIO PREVIO

Proceso: Adquisiciones

Autoridad: JOLA

TR Cédigo: ADQ-FT-004-JOLA-V10 Rige a partir de: 14/09/2020 | | 29ina11de 11
AN Exo A\ Bnl )
PROPUESTA ECONOMICA
CONCEPTO VALOR
CANON ARRENDAMIENTO 2021 $ 524.643,99
IVA CANON (19%) $ 123.064,64
VALOR TOTAL $ 647.708,63
Atentamente,

Gerente de proyectd

CTCIM. Bus mante Mei(a‘l-l\go Andrés







