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ESTUDIOS PREVIOS PARA LA CELEBRACION DE CONTRATOS EN EL MUNICIPIO
DE EL PENOL DE CONFORMIDAD CON LOS NUMERALES 7 Y 12 DEL ARTICULO
25 DE LA LEY 80 DE 1993, LA LEY 1150 DE 2007, LA LEY 1474 DE 2011 Y EL
DECRETO 1082 DE 2015.

1. DESCRIPCION DE LA NECESIDAD QUE EL MUNICIPIO PRETENDE SATISFACER
™ CON LA CONTRATACION:

El municipio de El Pefiol Antioquia, es una entidad de orden territorial, que goza de la
autonomia para la gestion de sus intereses y dentro de los limites de la Constitucion y la
Ley. Ademas, como entidad fundamental de la division politico administrativa del Estado
le corresponde prestar los servicios publicos que determine la ley.

Asi mismo y de acuerdo a la ley 1551 de 2012, el municipio de El Pefiol Antioquia ejerce
las competencias que les atribuye la Constitucion y la ley, conforme a los principios
sefialados en la ley organica de ordenamiento territorial y la ley de distribucion de
recursos y competencias que desarrolla el articulo 356 de la Constitucién Politica, y en
especial con sujecion a los siguientes principios: Coordinacion, concurrencia
subsidiariedad, complementariedad, eficiencia, responsabilidad y transparencia,
participacion, sostenibilidad, asociatividad, y economia, ademas de los contenidos en la
Ley 80 de 1993, los postulados que rigen la funcion administrativa consagrados en el
articulo 209 de la Constitucion Politica y lo conferido por la Ley 1150 de 2007, y la ley
1474 de 2011.

Igualmente, la ley anteriormente mencionada, establece que, en virtud de las funciones
asignadas a la Alcaldesa Municipal, en relacion a la Administracion Municipal, se
encuentran entre otras, dirigir la accion administrativa del municipio, asegurando el
cumplimiento de las obligaciones y de la prestacion de los servicios a su cargo, como
también la ordenacion del gasto, celebracion de contratos y convenios municipales con
plena observancia de las normas juridicas aplicables.

El municipio cuenta con el Parque Agro-empresarial (Centro de Acopio) como parte de
sus bienes. Este espacio dispone de bodegas y areas comerciales destinadas al acopio
de productos agricolas cultivados por la poblacion local. Posteriormente, estos productos
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son transportados a las principales y medianas centrales de abastos del pais,
fortaleciendo asi la cadena de comercializacion y el desarrollo econdmico del sector
agricola.

Con el proposito de fortalecer el emprendimiento local, promover la empleabilidad, y
apoyar la comercializacion de los productos; el parque dispone de bodegas y espacios
fisicos comerciales para el uso de pequenos emprendedores y comerciantes locales.
Estos espacios son una herramienta efectiva para la generacion de ingresos y el
fortalecimiento del tejido econémico del municipio.

En este contexto, se justifica la necesidad de entregar en arrendamiento el espacio fisico P
identificado como ESPACIO FISICO N°6, con el objetivo de ponerlo al servicio de una

persona natural o juridica que ofrezca productos de calidad especialmente legumbres y

hortalizas.

Este proceso contribuye a los fines del Estado y a los objetivos institucionales del
municipio, garantizando un uso eficiente del patrimonio publico, promoviendo la inclusiéon
de emprendedores en escenarios de alto flujo turistico, y generando ingresos recurrentes
para el municipio. Ademas, se articula con las competencias de la Secretaria de
Desarrollo Econémico y Turismo, encargada de ejecutar proyectos relacionados con el
turismo, el emprendimiento y el fortalecimiento de economia local.

Dentro de este parque se situan varios espacios fisicos, denominados locales y toldos
comerciales en los que se ofrece una gran variedad de servicios y productos
gastronomicos y artesanales, destinados a fomentar la productividad y el desarrollo de
la economia local.

El espacio fisico N°6 cuenta con un area: 4mt x 3 mt y no cuenta con servicios publicos =
actualmente. En este sentido, se hace necesario entregar el espacio fisico a una persona
natural o entidad juridica que brinde una buena atencion a los visitantes.

2. DESCRIPCION DEL OBJETO A CONTRATAR:

2.1. Objeto: CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE ESPACIO FISICO UBICADO EN EL
PARQUE AGRO- EMPRESARIAL, IDENTIFICADO COMO ESPACIO FISICO N°6.
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2.2 Alcance

El citado espacio fisico sera utilizado por EL ARRENDATARIO para la destinacion
econdmica de ventas de productos de campo, (Legumbres y hortalizas), ubicado en el
Parque Agro-Empresarial.

3. ESPECIFICACIONES TECNICAS

3.1. identificacion del bien inmueble

El Parque Agroempresarial (Centro de Acopio), es un bien fiscal de propiedad del
municipio El Pefol que esta debidamente delimitado y en el que se da un
aprovechamiento economico por parte de particulares a los cuales se les arrienda
diferentes espacios para desarrollar actividades econdémicas; este se encuentra en la
trasversal 15 N 15 23C-64 donde se desarrolla de actividades comerciales.

En este sentido, el espacio fisico identificado como espacio fisico N°6 hace parte de
estos servicios ofrecidos y tiene como caracteristicas en material de adobe con piso de
cemento y techo; se hace apta para almacenar Legumbres y hortalizas.

Informe Técnico del estado del Bien Inmueble
Datos de identificacion
Nombre del espacio fisico Espacio Fisico N°6
m Direccion del espacio fisico Parque Agro-empresarial (Centro de Acopio)
Fecha de elaboracion del | 10 de julio de 2026
nforme: |
Antecedentes y contexto del inmueble
Uso actual y funcionalidad Uso comercial
Estado de la infraestructura Se encuentra en adecuadas condiciones
Dimensiones del espacio fisico | area: 4mt x 3 mt y una altura de 2 mt
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Evidencias y registro
fotografico

3.2. Obligaciones del arrendatario

1. Destinar el espacio fisico unica y exclusivamente para lo pactado en el objeto del
contrato y mantenerlo en buen estado, salvo el deterioro normal derivado de su uso,
efectuando las reparaciones locativas necesarias a su cargo y riesgo, contando siempre
con la autorizacioén escrita del supervisor por parte de la entidad.

2. Cancelar al canon de arrendamiento por periodo anticipado en la Secretaria de U
Hacienda del municipio y/o a través de la cuenta que el municipio autorice; asi mismo

cancelar las facturas de las empresas los servicios publicos a partir de la entrega del

inmueble.

3. Permitir en cualquier tiempo las visitas del municipio o de sus representantes, para
constatar el estado y la conservacion del espacio fisico u otras circunstancias que sean
de su interés, siempre y cuando dichas visitas no afecten la continuidad regular del
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servicio a cargo de la Entidad Estatal contratante, atendiendo y dando respuesta a los
requerimientos que puedan presentarse.

4. No ceder total o parcialmente bajo ningun titulo el espacio fisico dado en
arrendamiento, ni destinarlo para otros fines diferentes al pactado y acordado en el
alcance del proceso contractual, sin previo consentimiento escrito del ARRENDADOR

5. Restituir el espacio fisico al municipio a la terminacion del contrato en las mismas
() condiciones en que lo recibié de acuerdo al acta de entrega, salvo el deterioro normal
proveniente del tiempo y uso legitimo.

6. Dar estricto cumplimiento a las normas, reglamentos y demas que se encuentran
vigentes en el territorio respecto al funcionamiento de los establecimientos abiertos al
publico.

7. Las demas obligaciones consagradas en otras clausulas del presente contrato, en la
ley comercial y en la Ley Civil.

3.3. Obligaciones del Municipio de El Pefol (Arrendador):

1. Entregar al arrendatario el espacio fisico identificado como espacio fisico N°6 dado en
arrendamiento en buen estado de uso, seguridad y sanidad y poner a su disposicion los
servicios, bienes o usos conexos y los adicionales convenidos, previa elaboracion de un
acta de inventario firmada por las partes y el supervisor del contrato.

&) 2. Mantener el espacio fisico 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 de la Entidad Estatal
contratante.

3. Entregar el espacio fisico con los servicios publicos, impuestos y demas cargos o pagos
al dia; asi mismo mantener indemne a la entidad de toda perturbacion en el uso y goce
del espacio fisico, ademas del pago de tributos con que se grabe la propiedad raiz,
incluyendo entre otros Impuesto Predial, Valorizaciones y demas cargos fiscales con que
se graven los inmuebles, en su calidad de propietario de los mismos.
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4. Informar al arrendatario con un plazo no inferior a un mes la continuidad o no del
contrato de arrendamiento; y en caso negativo conceder un plazo de 15 dias una vez
vencido el término de duracion. Durante este tiempo no se podra ejercer la actividad
econdmica contenida en el alcance.

5. Facturar oportunamente el canon de arrendamiento. Sera responsabilidad del
arrendador entregar los datos para la oportuna notificacién del documento de cobro.

6. Ejercer la funcion de supervision, vigilancia y control en el cumplimiento cabal de las
actividades, incluyendo las modificaciones que se requieran, la oportuna liquidacion del
contrato y el reporte de los documentos que conforman el expediente en las respectivas
plataformas.

4. Identificacion del contrato a celebrar:

El contrato a celebrar se trata de un contrato de arrendamiento.

5. Clasificacion del Servicio 2 CcODIGOS UNSPSC:
http://www.colombiacompra.gov.co/clasificador-de-bienes-y-servicios

Segun el Clasificador de Bienes y servicios de las Naciones Unidas UNSPSC, acorde a lo
establecido por el Decreto 1082 de 2015, el servicio que se pretende contratar a traves
del presente proceso presenta la siguiente clasificacion o afines:

BIEN O SERVICIO (F) Servicios

Cadigo segmento 80000000 ' Servicios de gestién, Servicios profesionales de
| empresa y servicios administrativos

Caodigo familia 80130000 Servicios inmobiliarios

Codigo clase 80131500 Alguiler y arrendamiento de propiedades o

edificaciones
Cdédigo nombre del 80131502 Arrendamiento de instalaciones comerciales o
servicio o producto | industriales
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6. VALOR DEL CONTRATO, ANALISIS TECNICO Y ECQNC)MlCO DEL SECTOR QUE
SOPORTA EL VALOR ESTIMADO DE LA CONTRATACION:

El valor del presente Contrato de arrendamiento que aqui se alude es de NOVENTA
Y SEIS MIL TRESCIENTOS PESOS M/L ($96.300), incluidos todos los impuestos a que
haya lugar, por lo tanto, el valor total es de UN MILLON CIENTO CINCUENTAY CINCO
MIL SEISCIENTOS PESOS M/L ($1.155.600), incluidos los impuestos a que haya lugar.

La entidad requiere entregar el inmueble objeto de arrendamiento durante doce (12)
meses, adicionalmente teniendo en cuenta el sondeo realizado en el mercado y acorde
a las capacidades de la entidad, se estima que el valor total del presente contrato
asciende al monto mensual de CANON DE NOVENTA Y SEIS MIL TRESCIENTOS
PESOS M/L ($96.300), INCLUIDOS TODOS LOS IMPUESTOS A QUE HAYA LUGAR,
POR LO TANTO, EL VALOR TOTAL ES DE UN MILLON CIENTO CINCUENTAY CINCO
MIL SEISCIENTOS PESOS M/L ($1.155.600), INCLUIDOS LOS IMPUESTOS A QUE
HAYA LUGAR.

El valor por el que se entregara en arriendo el espacio fisico se define de la siguiente
manera:

» Arrendamientos Previamente suscritos por Municipio:

El Municipio de El Pefol para las vigencias anteriores, ha realizado varios contratos de
arrendamiento entre ellos:

. Descripcion del | No ; Valor Canon
hams elemenpto Contrato Arrendatario Mensual Plazo
1 Contrato de | CA-101- LILIANA PATRICIA | §$543.100 24 meses
Arrendamiento de local | 2021 RAMIREZ ALZATE .
comercial ubicado en el |
parque tematico
‘Replica del Viejo
Pefiol”, identificado con
el numero 103-P '
2 Contrato de H CA-064 DE| CORPORACION
arrendamiento de local | 2023 CRUCEROS LA | 31135000 | 36 meses
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comercial ubicado en el | REPLICA DEL
parque tematico replica VIEJO PENOL
“viejo pefiol”, representada
identificado como local | legalmente por
128-1p HUMBERTO DE
JESUS  VALLEJO |
ATEHORTUA
3 Contrato de concesion
del espacio fisico -
ubicado en el parque | Sr0o" D | SARA  CRISTINA | eo1s 000 | 12 meses
tematico replica “viejo CORTES RENDON '
penol”, identificado |
como toldo #5 |
4 Contrato de |
Arrendamiento de |
espacio ubicado en el | NORBEY '
parque agro- %\égm' ALEXANDER $1.068.0000 | 12 meses
empresarial, DUQUE GIRALDO
identificado como

espacio fisico n’4 | ‘

7. PLAZO, LUGAR DE EJECUCION Y FORMA DE PAGO:

7.1. PLAZO: El plazo del contrato sera de DOCE (12) MESES, contados a partir de la
suscripcion del contrato.

7.2. LUGAR DE EJECUCION: El espacio fisico, se encuentra ubicado en el Parque Agro-
empresarial (Centro de Acopio)

7.3. FORMA DE PAGO: El arrendatario se obliga a pagar al municipio el canon pactado
de manera anticipada dentro de los diez (10) primeros dias calendario del mes.

8. FUNDAMENTOS JURIDICOS QUE SOPORTAN LA MODALIDAD DE SELECCION:
De conformidad con Articulo 2.2.1.2.1.4.5. del Decreto 1082 de 2105, “En la contratacion
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”.
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Para el presente caso, de acuerdo con el objeto, valor, naturaleza y actividades
contractuales, y una vez analizados los riesgos de la presente contratacion,

determind la no expedicion de garantias, por las razones que a continuacion se enuncian:

- En caso de presentarse problemas con el arrendamiento, el contratista se obliga a
cumplir con lo solicitado. No obstante, se solicita al futuro contratista aportar copia de la
poéliza global de propiedad horizontal del bien inmueble, en caso de que aplique.

- Considerando que es claro para el Municipio y el contratista la no existencia de relacion
laboral y la responsabilidad del contratista frente a sus empleados, no se exigira la
constitucion de una péliza de salarios y prestaciones sociales.

- El supervisor del contrato ejercera funciones de control y vigilancia permanente, que
garanticen el cumplimiento de las obligaciones.

- La garantia unica de cumplimiento encareceria el valor del canon de arrendamiento y
con ello del valor del contrato.

9. JUSTIFICACION DE LOS FACTORES DE SELECCION - PERFIL REQUERIDO Y
EXPERIENCIA:

Dado que el Municipio requiere entregar en arrendamiento el espacio fisico que tiene
inmobiliario denominado ESPACIO FISICO N°6, la seleccion del arrendamiento
dependera de que éste sea una persona natural o juridica que no tenga ninguna clase
inhabilidades al momento de hacerse la seleccién como aspirante a un espacio fisico
como: bodega o locales en el Parque Agro-empresarial (Centro de Acopio).

10. ESTIMACION, TIPIFICACION Y ASIGNACION DE LOS RIESGOS PREVISIBLES

Establecer aca segun la contratacion en concreto. Ver
https://www.colombiacompra.qov.co/sites/default/files/manuales/cce manual riesqo we
b.pdf

En cumplimiento de las disposiciones consagradas en el articulo 4° de la ley 1150 de
2007; 15, 16, 17 y el Decreto, la entidad debera tipificar los riesgos que puedan
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presentarse en el desarrollo del contrato, con el fin de estimar cualitativa y
cuantitativamente la probabilidad e impacto, y sefnalara el sujeto contractual que
soportara, total o parcialmente, la ocurrencia de la circunstancia prevista en caso de
presentarse, a fin de preservar las condiciones iniciales del contrato. En consecuencia,
se establece la siguiente estructuracion de la distribucion de riesgos de acuerdo a las
diferentes etapas Precontractual-Contractual-Post-contractual:

Los riesgos que pueden afectar el equilibrio econémico del contrato estan determinados
basicamente por circunstancias relacionadas con el incumplimiento del contrato,
cumplimiento de las obligaciones contratadas y satisfaccion de los requisitos legales para

el contratista, los cuales se mitigan de conformidad con lo que se especifica en el numeral A4
siguiente.
PROBABILIDAD
TIPIFICACION DE ASIGNACION | MECANISMO DE CONTROL
OCURRENCIA 5
Incumplimiento del pago del Registro y verificacion mensual
canon de arrendamiento Improbable Arrendatario del estado por parte del
| supervisor
Cambio de destinacion del | Seguimientos del supervisor
uso del bien inmueble. | Improbable Arrendatario sobre la destinacion y/o uso del
‘ espacio
Dafos al bien inmueble. A . | Informes del arrendatario vy
rrendatario . :
Improbable e seguimientos del supervisor
rrendador ;
sobre el estado del espacio
Dafios a terceros Informes del arrendatario y
Improbable Arrendatario ~ seguimientos  del supervisor
Arrendador sobre mantenimientos y
| reparaciones.
Afiliacion de pago de Medio Arrendatario El arrendatario asume el riesgo =
seguridad social de quien toda vez que en esta modalidad
hace wuso del espacio de contrato no existe la
publico | responsabilidad legal para la

entidad de exigir la afiliacion y
| pago a la seguridad social.

11. ANALISIS QUE SUSTENTA LA EXIGENCIA DE GARANTIAS:
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De conformidad con Articulo 2.2.1.2.1.4.5. del Decreto 1082 de 2105, “En la contratacién
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”.

Para el presente caso, de acuerdo con el objeto, valor, naturaleza y actividades
contractuales, y una vez analizados los riesgos de la presente contratacién, se determiné
la no expedicion de garantias, por las razones que a continuacién se enuncian:

- Considerando que es claro para el Municipio y el contratista la no existencia de relacion
laboral y la responsabilidad del contratista frente a sus empleados, no se exigira la
constituciéon de una poliza de salarios y prestaciones sociales.

- El supervisor del contrato ejercera funciones de control y vigilancia permanente, que
garanticen el cumplimiento de las obligaciones.

- La garantia Unica de cumplimiento incrementaria el valor del canon de arrendamiento
y con ello el valor del contrato.

12. ACUERDO INTERNACIONAL O TRATADO LIBRE DE COMERCIO.

Las Entidades Estatales que adelantan sus Procesos de Contratacion con las Leyes 80
de 1993 y 1150 de 2007, no deben hacer este analisis en las modalidades de seleccién
de contratacion directa, minima cuantia o para la enajenacion de bienes del Estado.

13. SUPERVISION O INTERVENTORIA:
El seguimiento y control de la ejecucion del contrato resultante de este proceso se
realizara segun lo estipulado en el plan anual de supervision e interventoria, designado

por la Alcaldesa Municipal de acuerdo con los lineamientos definidos por la entidad.

14. VERIFICACION DE DOCUMENTOS:
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Se diligencia registro F-ABS-16 ‘DOCUMENTOS PARA CONTRATOS DE
ARRENDAMIENTQ”, con fecha de verificacion el 10 de julio de 2026

El Pefol, 14 de julio de 2026.

VERO ICA MARIN MARIN P ‘
Secretaria de Desarrollo Economico y Turismo A
Funcionario / Contratista Nombre Firma
Proyectado por Esneider Montoya Duque i
Auxiliar Administrativo - Contratista (\q. C\G(
Revisado por Jonnathan Montes Ceballos ’q/_\nw
| Asesor Juridico en contratacion B nin
Revisado por | Rosmira Murillo Henao [ ) /
| Secretaria General y de Gobierno O
Aprobado por Sandra Arelis Duque Velasquez &6 / J
Alcaldesa 2 “y
Declaramos que hemos revisado el presente documento y lo encontramos ajustado #'1as normas y dnsposmyés legales, por Ig
tanto, lo presentamos para firma de la Alcaldesa Municipal.
El presente proceso fue revisado y aprobado en comité de contratacion segun la siguiente acta:
Acta N° 37 Fecha: 14/07/2026
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