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CAPITULO I: Descripcion General

1. Certificado de inclusion N/A
en el Banco de Proyectos:
2. Fecha de elaboracion del
estudio previo: dULIR2026
3. Nombre del funcionario
que diligencia el estudio LADY NATALY ESPINOSA CACERES
previo: ESTUDIOS
4. Meta del plan' de PREVIOS
desarrollo (incluyendo N/A
linea, sector y programa):
5. Dependencia solicitante: SECRETARIA DE GOBIERNO
6. Tipo de Contrato: CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
Capitulo II:

7. Descripcion de la necesidad que la entidad pretende satisfacer con el proceso de contratacion

Se procede a realizar el presente estudio previo, de acuerdo con lo sefialado en el articulo 2 numerai 4 literal de
la Ley 1150 de 2007 en concordancia con lo previsto en el articulo 2.2.1.2.1.4.9 del Decreto 1082 de 2015, como
justificacion de la necesidad de realizar la siguiente contratacion: " ARRENDAMIENTO DEL INMJUEBLE TIPO
VIVIENDA UBICADA EN LA ESCUELA DE LA VEREDA RODAMONTAL DEL MUNICIPIO DE COGUA,
CUNDINAMARCA”

La Constitucion Politica de Colombia, entendida como norma suprema y fundamental de la que se desprende
toda la normatividad juridica aplicable en el territorio nacional, ha establecido como fin inicial del estado “(...) servir
a la comunidad promover la prosperidad general y garantizar la efectividad de los principios, derechos y deberes

Lt

Que en tal sentido los Municipios, tal y como lo establece el Decreto 863 de 2009, reglamentada parcialmente por
la Ley 136 de 1994, debe concretar tal precepto Constitucional a través de la adopcion de planes y programas
que garanticen ademas del mandato superior, el bienestar general y el mejoramiento continuo de la calidad de
vida de la poblacién en su respectivo territorio de la calidad de vida de la poblacion en su respectivo territorio.

Constitucional y legalmente se ha determinado de manera general que las entidades se complementan con los
propositos del ordenamiento constitucional colombiano que impone un mandato de colaboracion armaénica entre
las entidades del orden nacional y las entidades territoriales, necesario para la materializacion de los fines del
Estado, al sefalar:

“(...) Articulo 209: “La funcién 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 desconcentracién de funciones. Las
autoridades administrativas deben coordinar sus actuaciones para el adecuado cumplimiento de /os fines
del Estado (...) !

Que uno de los fines esenciales del Estado es ei de garantizar la efectividad de los principios, derechos y deberes
consagrados en la Constitucion.

Que, en materia de contratacién estatal, el articulo 3 de la Ley 80 de 1993 dispone que los contratos deben
orientarse al cumplimiento de los fines estatales, la prestacion continua y eficiente de los servicios publicos y la
efectividad de los derechos de los administrados. El articulo 24 de la misma ley, subrogado por el articulo 2 de la
Ley 1150 de 2007, establece como causal de contratacion directa el arrendamiento y adquisicion de inmuebles.

Que el Decreto 1082 de 2015 reglamenta esta disposicion, sefialando que las entidades estatales pueden
arrendar inmuebles mediante contratacién directa, previa verificacion de las condiciones del mercado y analisis
de las opciones disponibles. Por su parte, el Codigo Civil, en el Titulo XXVI, en los articulos del 1973 al 2007 del
Cadigo Civil regula el contrato de arrendamiento, estableciendo las obligaciones del arrendador y del arrendatari

asi como las condiciones de validez de este tipo de contratos. &
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Que la necesidad que se pretende solventar, con la ejecucién del contrato a celebrarse corresponde a la dar en
arrendamiento el inmueble denominado “TIPO VIVIENDA’ ubicada en vereda Rodamontal del Municipio de
Cogua.

DESCRIPCION DE LA NECESIDAD

Que el inmueble “TIPO VIVIENDA” identificado con Matricula Inmobiliaria No.176-96018, ubicado en la escuela
de la vereda Rodamontal del municipio de Cogua, Cundinamarca, fue adjudicada al Municipio de Cogua, y que
dicho inmueble hace parte del patrimonio de la entidad territorial, ostentando la naturaleza de bien fiscal en cuanto
se encuentra destinado a servir como instrumento material para el cumplimiento de los fines esenciales del Estado
y el ejercicio de las competencias constitucionales y legales asignadas al municipio, se hace necesario garantizar
su adecuada administracion, conservacion, mantenimiento y aprovechamiento, procurando su uso eficiente en
beneficio de la comunidad y del interés general, razén por la cual se requiere adelantar el proceso contractual
correspondiente.

En consecuencia, la celebracion del contrato de arrendamiento constituye el mecanismo juridico idoneo para
garantizar la adecuada administracion, conservacion y aprovechamiento del bien fiscal, permitiendo que este
cumpla de manera efectiva la finalidad publica para la cual fue incorporado al patrimonio municipal, en armonia
con los principios de la funcién administrativa, la gestion eficiente de los bienes publicos y la satisfaccion del
interés general.

Que el Estatuto de Bienes y Rentas (Acuerdo No. 014 del 2021) sefiala en el articulo 403, “ALQUILER DE EQUIPOS,
INDUMENTARIA, BIENES MUEBLES E INMUEBLES DE PROPIEDAD DEL MUNICIPIO. Las tarifas por alquiler.. bienes de
propiedad y/o en posesion del municipio, serén fijadas por el Alcalde Municipal. teniendo en cuenta los precios del mercado...”,
Establece las condiciones técnicas para establecer el valor a pagar por concepto de arrendamiento de los bienes
inmuebles del Municipio de Cogua.

Que, de acuerdo a lo anterior, se establecié que para los bienes inmuebles denominados “TIPO VIVIENDA" el .
valor por concepto de canon de arrendamiento mensual es CIENTO SETENTA Y SEIS MIL QUINIENTOS
SESENTA'Y OCHO PESOS ($ 176.568) ==

Que mediante oficio radicado el 30 de junio de 2026, la sefiora MARIA FLORINDA GONZALEZ
ALVARADO, actual arrendataria del inmueble ubicado en LA VEREDA RODAMONTAL del
municipio de COGUA, CUNDINAMARCA mediante contrato No. 006 de fecha 02 DE ENERO
DE 2025, manifestd su interés en continuar con el uso del inmueble para seguir ejerciendo la
actividad comercial.

Que en consecuencia, el Municipio de Cogua al realizar un analisis, considera conveniente mantener el inmueble
denominado "TIPO VIVIENDA" ocupado mediante la celebracién de un contrato de arrendamiento, toda vez que
se trata de un bien fiscal cuya destinacion esta orientada a servir como instrumento para el cumplimiento de fines
publicos, particularmente la promocién del turismo, el fortalecimiento de la economia local y la generacion de
oportunidades para los habitantes del municipio.

Que la ocupacién efectiva del inmueble garantiza el cumplimiento de la finalidad para la cual fue construido,
evitando su desuso, deterioro fisico, actos de vandalismo, invasiones o apropiaciones indebidas, circunstancias .
que podrian generar mayores costos para la administracién derivados de su recuperacion, mantenimiento o
reparacion. En ese sentido, el arrendamiento constituye el mecanismo que permite asegurar la adecuada
administracion, conservacion y aprovechamiento del bien, en concordancia con los principios de eficiencia,
economia y proteccion del patrimonio publico. ’

Que la Secretaria de Gobierno, en ejercicio de sus funciones de seguimiento y supervision contractual, verifico el
adecuado cumplimiento de las obligaciones derivadas del contrato de arrendamiento por parte del arrendatario,
evidenciando el pago oportuno del canon de arrendamiento, la observancia de la destinacién autorizada del
inmueble, su adecuada conservacién y mantenimiento, asi como el cumplimiento de las demas obligaciones
contractuales a su cargo. En conseguencia, no se evidenciaron incumplimientos contractuales que afectaran la
ejecucion del contrato o que desaconsejaran la continuidad del aprovechamiento del bien fiscal mediante la
modalidad de arrendamiento.

De otra parte, el canon de arrendamiento fue determinado con fundamento en el correspondiente Estatuto de
Bienes y rentas, garantizando que la contraprestacion econdmica representa una retribucion adecuada por el uso
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del inmueble. En consectiencia, mantener el bien arrendado en dichas condiciones resulta mas favorable para la
proteccion del patrimonio publico que mantenerlo desocupado, escenario en el cual el Municipio asumiria los
costos inherentes a su conservacion sin obtener beneficio econdmico ni social alguno.

Igualmente, la Administracion Municipal analizé la posibilidad de destinar el inmueble al desarrollo de actividades
institucionales, concluyendo que actualmente no existe una necesidad administrativa que justifique su utilizacion
directa para el cumplimiento de funciones propias de la entidad. Por el contrario, su destinacién como vivienda
turistica responde de manera mas eficiente a la finalidad para la cual fue concebido y permite materializar las
politicas de fortalecimiento del turismo y del desarrollo econémico local.

Finalmente, una vez verificado que no existen otras solicitudes de ocupacién ni manifestaciones de interés sobre
el inmueble por parte de terceros, la Administracion considera que la celebracion del contrato de arrendamiento
constituye la alternativa mas eficiente, conveniente y acorde con el interés general, al permitir la continuidad en
el aprovechamiento del bien, garantizar la percepcion de ingresos para el Municipio y asegurar el cumplimiento
de la finalidad publica asociada al inmueble.

8. Descripcion del objeto a contratar, con sus especificaciones, autorizaciones, permisos y licencias
requeridos para su ejecucion. Si el contrato incluye disefio y construccion, deberan anexarse los
documentos técnicos para el desarrollo del proyecto.

"ARRENDAMIENTO DEL INMUEBLE DENOMINADO “TIPO VIVIENDA”,
UBICADO EN LA ESCUELA DE LA VEREDA RODAMONTAL DEL MUNICIPIO
DE COGUA, CUNDINAMARCA”.

El presente contrato comprende la entrega a titulo de arrendamiento, por parte
del Municipio de Cogua, del inmueble denominado "TIPO VIVIENDA", ubicado
en la Escuela de la Vereda Rodamontal del municipio de Cogua, Cundinamarca,
para su uso, administracion y aprovechamiento conforme a la destinacién
autorizada por la Administracion Municipal y de acuerdo con las condiciones
establecidas en el contrato.

8.1. Objeto del contrato:

El arrendatario ejercera la tenencia material del inmueble durante el término de
ejecucion contractual, obligandose a destinarlo exclusivamente al desarrollo de
actividades compatibles con su finalidad turistica y comercial, orientadas a
8.2. Alcance del Objeto: promover el desarrollo econémicq local y el aproyechamiento turistico del sector,
absteniéndose de darle un uso diferente al autorizado.
Asimismo, el alcance del contrato comprende la obligacion del arrendatario de
conservar el inmueble en adecuado estado de funcionamiento y mantenimiento,
responder por los danos que le sean imputables, asumir los gastos vy
obligaciones que contractualmente le correspondan durante la ejecucion del
contrato, cumplir las normas de orden sanitario, ambiental, urbanistico, de
seguridad y demas disposiciones legales aplicables al desarrollo de la actividad
autorizada, asi como restituir el inmueble al Municipio al finalizar el contrato en
las condiciones previstas, salvo el deterioro derivado del uso normal y adecuado
del bien.

La clasificacion de la contratacion en UNSPSC:

SEGMENTO | FAMILIA | CLASE | PRODUCTO NOMBRE
8.3. Clasificacion UNSPSC Alquiler y

arrendamiento
80000000 80130000 | 80131500 80131502 de propiedades”

o edificaciones
El plazo de ejecucion de este contrato es de SEIS (6) MESES contados a partir
de la fecha de suscripcion en la plataforma secop |l

8.4. Plazo de ejecucion del
contrato:

Carrera I N 3 - 34 Cogua Cundinaomarcy

aicaldiagicoguo-cundinomarca.gov.cgo /
~ACico Poctoel 2504001 -

OMmarca. gao
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8.5. Lugar de ejecucion del
contrato:

La ejecucion del contrato sera en el MUNICIPIO DE COGUA- CUNDINAMARCA,
en el bien inmueble ubicado En la vivienda de la escuela Rodamontal.

8.6. Obligaciones del
arrendatario:

Obligaciones especificas:

1.

10.

11.

Destinar el inmueble exclusivamente al desarrollo: de la actividad
economica autorizada en su propuesta y aprobada por el Municipio,
absteniéndose de modificar su destinacion o desarrollar actividades
distintas sin autorizacion previa, expresa y escrita del ARRENDADOR.
En caso de variarse la destinacion pactada, el ARRENDADOR podra dar
por terminado el contrato de arrendamiento, en el estado en que se
encuentre.

Pagar mensualmente el canon de arrendamiento sefialado y presentar el
recibo de pago de forma mensual al supervisor del contrato.

Abstenerse de comercializar bebidas alcohdlicas y/o sustancias
alucindégenas.

Conservar el inmueble que le sea entregado en adecuado estado de uso,
funcionamiento, seguridad, higiene y presentacion, efectuando por su
cuenta las reparaciones locativas' y el mantenimiento preventivo y
correctivo que resulten necesarios por el uso ordinario del bien,
respondiendo por los dafios ocasionados por accion, omision, culpa o
negligencia propia, de sus dependientes, contratistas, clientes o terceros
gue ingresen al inmueble por causa de su actividad.

Asumir el pago oportuno de los servicios publicos, tasas, contribuciones
y demas gastos que contractualmente le correspondan durante la
ejecucion del contrato, acreditando mensualmente ante el supervisor el
pago de dichos conceptos cuando este lo requiera.

Cumplir durante toda la ejecucién del contrato con la normativa
constitucional, legal, reglamentaria y municipal aplicable al desarrollo de
la actividad autorizada, incluyendo las disposiciones sanitarias,
ambientales, urbanisticas, tributarias, de seguridad, policia, gestion del
riesgo, proteccion al consumidor y deméas que resulten exigibles,
obteniendo y manteniendo vigentes, bajo su exclusiva responsabilidad y
costo, los permisos, registros, autorizaciones o licencias que sean
necesarios para el gjercicio de su actividad.

Permitir el ingreso al inmueble del supervisor del contrato y de los
funcionarios o delegados autorizados por el Municipio, cuando sea
necesario verificar el estado de conservacion del bien, el cumplimiento
de las obligaciones contractuales o cualquier otra circunstancia
relacionada con la adecuada administracion del inmueble, sin que ello
implique interferencia injustificada en el desarrollo de la actividad
autorizada.

Informar de manera inmediata al Municipio sobre cualquier hecho que
afecte o pueda afectar la integridad, conservacion, posesion o
destinacion del inmueble, incluyendo dafos, ocupaciones indebidas,
perturbaciones de terceros, actos de vandalismo, riesgos estructurales o
cualquier circunstancia que comprometa el patrimonio publico, prestando
la colaboracion necesaria para su proteccion.

Abstenerse de ceder, subarrendar, prestar, transferir, entregar a
cualquier titulo la tenencia total o parcial del inmueble o permitir su
ocupacion por terceros sin autorizacion previa, expresa y escrita del
Municipio. ,

Responder de manera exclusiva por las obligaciones civiles,
comerciales, laborales, tributarias, administrativas y de cualquier otra
naturaleza que adquiera con ocasion del desarrollo de su actividad,
manteniendo indemne al Municipio de Cogua frente a cualquier
reclamacion, demanda, proceso judicial, administrativo o extrajudicial,
sancion, multa, condena o perjuicio que pueda derivarse de sus
actuaciones, de las de sus empleados, contratistas, proveedores o
terceros vinculados a la ejecucién del contrato.

Restituir al Municipio, a la terminacion normal o anticipada del contrato o
cuando sea requerido conforme a la ley y al contrato, el inmueble y los
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bienes entregados mediante inventario, libres de ocupantes, mercancias
y enseres de su propiedad, en adecuado estado de conservacion, salvo
el deterioro normal derivado del uso legitimo, suscribiendo para el efecto
el acta de entrega correspondiente.

12. No realizar construcciones, adecuaciones, modificaciones, mejoras,
instalaciones fijas o intervenciones sobre el inmueble sin autorizacion
previa, expresa y escrita del Municipio. Las mejoras que se autoricen se
sujetaran a las condiciones que determine la Administracion y no
generaran reconocimiento econdmico, indemnizacion o derecho de
retencion, salvo pacto escrito en contrario.

13. Cumplir las instrucciones impartidas por el supervisor del contrato en
relacion con la adecuada ejecucion del mismo, la conservacion del
inmueble y la proteccion del patrimonio publico.

14. Las demas obligaciones inherentes a la naturaleza del presente contrato,
las previstas en el Codigo Civil, en la Ley 80 de 1993, la Ley 1150 de
2007, sus normas reglamentarias y las demas disposiciones que resulten
aplicables.

REQUISITOS DE IDONEIDAD

El arrendatario deberda presentar los siguientes documentos para el
. perfeccionamiento del contrato:

1. Propuesta debidamente firmada, donde se identifique la actividad comercial
a desarrollar.

2. Fotocopia de la cédula de ciudadania.

3. Certificado de Antecedentes disciplinarios.

4. Para personas juridicas anexar certificado de existencia y representacion

legal. Vigencia Maxima 30 dias.

5. Certificado de antecedentes judiciales, Persona Natural vigencia no mayor

a 60 dias.

Certificado de medidas correctivas

Certificado de antecedentes fiscales.

Consulta registro de deudores alimentarios morosos (REDAM)

Consulta registro de antecedentes Delitos sexuales contra menores.

0. Registro Unico Tributario (RUT). Las actividades registradas deben ser
acordes con el objeto del contrato, Actualizado segun ultima resolucion
DIAN.

11. Certificacion de inhabilidades e incompatibilidades.

De acuerdo con la naturaleza del contrato, son obligaciones del Municipio:

S©VENO

- Entregar el inmueble dado en arrendamiento, en buen estado.
2. Suscribir el acta de entrega de inmueble arrendado.
8.7. Obligaciones del | 3. Permitir al arrendatario obtener un uso y goce normal, sin interferencia ni

Arrendador  (Municipio | interrupciones injustificadas.

de Cogua): 4. Salir al saneamiento de los actos perturbatorios de terceros cuando las
pretensiones sean en derecho. Se excluyen aquellos cuya causa son las vias de
hecho.
. L.as demas que le correspondan al arrendador segun la ley

El valor total del contrato de arrendamiento sera por la suma de UN MILLON

CINCUENTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS OCHO PESOS M/CTE.

($1.059.408.00).

8.8 Valor Estimado del )
contrato y la justificacion | PARAGRAFO: estos valores seran actualizados, anualmente, conforme lo
del mismo, incluyendo | establece el ordenador del gasto, teniendo en cuenta el IPC calculado por el

Fuente y | Departamento-Administrativo Nacional de Estadistica. (DANE)
Recursos/Presupuesto
Oficial: JUSTIFICACION:

El canon de arrendamiento fijado para el presente contrato se fija de acuerdo&
ANALISIS DEL SECTOR realizado para los “Inmuebles Tipo Vivenda”

X

o-cundinaomearc
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8.9 Forma de Pago.

El arrendatario pagara SEIS (6) CUOTAS MENSUALES de CIENTO SETENTA
Y SEIS MIL QUINIENTOS SESENTA Y OCHO PESOS MICTE ($ 176.568) dentro

de los CINCO (5) primeros dias de cada mes a la cuenta de rentas especial de
la Secretaria de hacienda del Municipio de Cogua.

El ARRENDADOR debera reclamar el recibo universal de pago con al menos
cinco (5) dias habiles antes de la fecha de pago en la Secretaria de Hacienda de
la Alcaldia Municipal de Cogua.

8.10. Justificaciéon del
Anticipo (Si aplica):

No aplica anticipo.

8.11. Supervision o
interventoria

El control y vigilancia de la ejecucion y cumplimiento de las obligaciones pactadas
en el contrato estaran a cargo del Secretario de Desarrollo Econdmico Ambiental
Agropecuario y Turismo y la Secretaria de Gobierno y/o quien haga sus veces.

La supervision consiste en el seguimiento profesional administrativo, financiero,
contable y juridico, sobre el cumplimiento del objeto del contrato. En ese sentido
quien ejerza la supervision se encuentra facultado para solicitar informes,
aclaraciones y explicaciones sobre el desarrollo de la ejecucion contractual y es
responsable por mantener a la entidad informada de los hechos y circunstancias
que puedan constituir actos de corrupcion tipificados en conductas punibles, o
que puedan poner en riesgo el cumplimiento del contrato. El supervisor entre
otras funciones tendra las siguientes:

- Verificar el pago de los aportes del sistema de seguridad social en salud,
pension, riesgos laborales y/o aportes parafiscales si a ello hubiere lugar,
conforme a los términos del contrato,

- Vigilar el cumplimiento de las obligaciones y actividades pactadas en el contrato,
-Solicitar oportunamente cualquier modificacién del contrato e indicar las
circunstancias de tiempo, modo y lugar que la justifica,

- Proyectar el acta de terminacion y liquidacién del contrato, si a ello hubiere lugar.

8.12 Justificaciéon de los
factores de seleccion
que permitan identificar
la oferta mas favorable

De conformidad con lo previsto en el literal i) del numeral 4 del articulo 2 de la
Ley 1150 de 2007, la celebracion de contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles constituye una causal de contratacidn directa, razén por la cual la
escogencia del contratista no se realiza mediante mecanismos de ponderacion
de factores de calidad y precio propios de las modalidades competitivas de
seleccion, sino a través de la verificacion del cumplimiento de los requisitos
establecidos por la Entidad y de la conveniencia para el interés publico.

En el presente caso, el Municipio de Cogua actiia en calidad de propietario del
bien fiscal denominado "TIPO VIVIENDA", ubicado en la Escuela de la Vereda
Rodamontal, el cual hace parte de su patfimonio y se encuentra destinado a
promover el desarrollo economico local, el fortalecimiento de la actividad turistica
y el aprovechamiento adecuado de los bienes fiscales municipales.

En consecuencia, la seleccion del arrendatario se fundamentara en la verificacion
de los siguientes criterios:

a) Que el interesado acredite capacidad juridica para contratar con el Municipio
de Cogua y no se encuentre incurso en causales de inhabilidad, incompatibilidad
o conflicto de interés previstas en la Constitucion Politica y la ley.

b) Que la actividad econémica que se pretende desarrollar en el inmueble sea
compatible con la destinacion del bien y contribuya al cumplimiento de la finalidad
publica para la cual fue construido, promoviendo el turismo, el desarrollo
economico local y el beneficio de la comunidad.

c) Que el interesado acepte integralmente las condiciones juridicas, técnicas y
economicas definidas por el Municipio para la gjecucion del contrato.

d) Que el interesado se obligue a cancelar el canon de arrendamiento establecido
por el Municipio, el cual fue fijado con fundamento en el correspondiente estudio
de mercado y/o avallio comercial, garantizando una contraprestacion acorde con
las condiciones del mercado y la adecuada proteccion del patrimonio publico.
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e) Que el interesado demuestre la capacidad para cumplir las obligaciones
derivadas del contrato y garantice la adecuada conservacién, administracion y
uso del inmueble durante el término de ejecucion contractual.

La Secretaria de Gobierno verificd que el inmueble objeto del presente proceso
se encuentra disponible para ser entregado en arrendamiento y que actualmente
no existe una necesidad institucional que justifique su utilizacién directa por parte
de la Administracion Municipal. En ese sentido, su entrega en arrendamiento
constituye la alternativa mas conveniente para asegurar el cumplimiento de su
destinacion econémica y social, evitar su desocupacion o deterioro, garantizar su

_adecuado aprovechamiento y generar ingresos para el Municipio mediante el
pago del correspondiente canon de arrendamiento.

En consecuencia, sera considerada como la oferta mas favorable aquella que
cumpla integralmente los requisitos establecidos por la Entidad, garantice la
destinacion autorizada del inmueble y acepte las condiciones econdmicas y
contractuales fijadas por el Municipio, satisfaciendo de mejor manera el interés
general y los principios de transparencia, economia, responsabilidad, eficiencia y
seleccién objetiva previstos en la Ley 80 de 1993. :

9. FUNDAMENTOS JURIDICOS DE LA MODALIDAD DE SELECCION

De acuerdo con lo establecido en el Decreto 1082 de 2015 Art.2.2.1.1.2.1.1 que estipula los estudios y
documentos previos son el soporte para elaborar el proyecto de pliegos, esto en virtud de lo previsto en el numeral
12 del Articulo 25 de la Ley 80 de 1.993 que establece: *(...) 12. Previo a ia apertura de un proceso de seleccion, o a la
firma del contrato en el caso en que la modalidad de seleccion sea contratacion directa, deberan elaborarse los estudios,
disefios y proyectos requeridos, y los pliegos de condiciones, segin corresponda. (...)", mediante los cuales se
establecieron las condiciones y requisitos contemplados en el marco de la necesidad.

Que el mismo Decreto 1082 de 2015 en sus articulo 2.2.1.2.1.4.1 y subsiguientes, desarrolla las condiciones de
la contratacion directa, estableciendo en su articulo 2.2.1.2.1.4.11 el arrendamiento de bienes inmuebles de la
siguiente manera: 3

“(...) Las Entidades Estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacion 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 y las opciones de arrendamiento, anélisis que debera tener en cuenta los principios y
objetivos del sistema de compra y contratacion pablica {...)"

Asi mismo, en virtud de la naturaleza juridica del contrato de arrendamiento, en la presente contratacion, en lo no
previsto en la ley 80 de 1993 y demas normatividad vigente en contratacion estatal, se desarrolla lo previsto en el
titulo XXVI, articulos 1973 y subsiguiente del Codigo Civil.

Respecto a la naturaleza del bien, es importante senalar lo dispuesto por el honorable Consejo de Estado con el
desarrollo y alcance del concepto de bienes fiscales segun Fallo 21699 del 30 de abril del afio 2012 con ponencia
de la Dra. RUTH STELLA CORREA con lo siguiente:

“...) Los bienes fiscales o patrimoniales, son aquellos que pertenecen a sujetos de derecho publico de cualquier
naturaleza u orden y que, por lo general, estéan destinados al cumplimiento de las funciones publicas o servicios
publicos, tales como los terrenos, edificios, fincas, granjas, equipos, enseres, acciones, rentas y bienes del
presupuesto, efc., es decir, afectos al desarrollo de su mision y utilizados para sus actividades, o pueden constituir
una reserva patrimonial para fines de utilidad comun. Su dominio corresponde a la Republica, pero su uso no
pertenece generalmente a los habitantes, de manera que el Estado los posee y los administra en forma similar a
como lo hacen los particulares con los bienes de su propiedad. Los mismos a su vez se pueden subdividir en bienes
fiscales propiamente dichos y bignes fiscales adjudicables o baldios estos dltimos corresponden a los predios de la
Nacion que pueden ser adjudicados a las personas que retunan las condiciones y requisitos establecidos en la

legisfacion (...)".

De acuerdo con lo anterior, la Agencia Nacional de Contratacion Publica Colombia Compra Eficiente, emitio
CONCEPTO C - 010 — 2026, frente a la modalidad de contratacion directa para contratos de arrendamiento:

(...) El literal i) del articulo 2.4 de la Ley 1150 de 2011 permite la coniratacion directa tratandose de “El arrendamiento
[...] de inmuebles”. Esta causal hereda la tradicion histérica de los articulos 31.7 y 43.6 de los derogados Decrefos y
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Leyes 150 de 1976 y 222 de 1983, pues también permitian la contratacion directa “Cuando se tomen o den inmuebles
en arrendamiento”. Asi, a través de este contrato, las entidades publicas administran el patrimonio publico o suplen
necesidades para la prestacion de sus servicios. En este contexto, pueden tener tanto la calidad de arrendadoras —
cuando entregan el bien a un tercero— o de arrendatarias —cuando reciben su mera tenencia—.

Cuando la entidad estatal actie como arrendadora puede evaluar si es conveniente o no adelantar una convocatoria
publica en garantia del principio de libre concurrencia. Hacerlo no es obligatorio sino facultativo, pues lo cierto es que
el EGCAP permite la contratacion directa tratandose del arrendamiento de inmuebles, al margen de la posicion que
asuma la entidad en el negocio. En fodo caso, aquella es autonoma y responsable de la estructuracion de sus
procesos de contratacion, asi como determinar su necesidad y la modalidad de seleccion del contratista (...).

(...) Adicionalmente, el articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015 dispone que las entidades estatales pueden
alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacion directa para lo cual deben seguir las siguientes regias:

“1. Veerificar las condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad en la que la Entidad Estatal requiere el inmueble.
2. Analizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles que satisfacen las necesidades identificadas y las
opciones de arrendamiento, analisis que debera tener en cuenta los principios y objetivos del sistema de compra y
contratacion publica”

Para autores como GONZALEZ LOPEZ, “[...] la ley se refiere en forma indistinta al arrendamiento de inmuebles,
mientras que el reglamento solo alude a cuando la entidad alquile o arriende inmuebles, en su calidad de arrendataria.
No obstante, la falta de claridad del reglamento, cuando la ley no distingue no le corresponde al interprete distinguir
¥, por ende, es viable la modalidad de contratacion directa siempre que se trae de un contrato de arrendamiento que
suscriba una entidad estatal regulada por la Ley 80 de 1993721 (Enfasis fuera de texto).

RICO PUERTA sostiene la misma opinion, pero agrega que “[...] no existe prohibicion legal para que, en los eventos
en los que la enlidad estatal actua como arrendadora pueda adelantar una convocatoria publica para obtener las
mejores condiciones en el negocio y para garantizar el principio de libre concurrencia”22. Aunque existe la discusion
sobre la conveniencia o no de esta postura, lo cierto es que el literal i) del articulo 2.4 de la Ley 1150 de 2011 permite
la contratacion directa tratandose del arrendamiento de inmuebles, al margen de la posicion que asuma la entidad en
el negocio23. En todo caso, aquella es auténoma y responsable de la estructuracion de sus procesos de contratacion,
asi como determinar su necesidad y la modalidad de seleccion del contratista. (...)”

En mérito de lo expuesto, y teniendo en cuenta que el presente proceso tiene por objeto la celebracion de un
contrato de arrendamiento respecto de un bien fiscal de propiedad del Municipio de Cogua, se concluye que la
modalidad de seleccion aplicable es la contratacion directa, de conformidad con lo previsto en el literal i) del
numeral 4 del articulo 2 de la Ley 1150 de 2007, en concordancia con los articulos 2.2.1.2.1.4.1 y siguientes del
Decreto 1082 de 2015, las disposiciones del Codigo Civil que regulan el contrato de arrendamiento y el Concepto
C-010-2026 de la Agencia Nacional de Contratacion Publica — Colombia Compra Eficiente.

Lo anterior, por cuanto el ordenamiento juridico faculta a las entidades estatales para celebrar de manera directa
contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, independientemente de que actlien en calidad de arrendadoras
o arrendatarias, correspondiendo a cada entidad, en ejercicio de su autonomia administrativa y contractual,
estructurar el proceso de contratacion y determinar la modalidad de seleccion que mejor satisfaga el interés
general y garantice la adecuada administracion del patrimonio publico.

En el presente caso, el Municipio verifico la disponibilidad del inmueble, la inexistencia de una necesidad
institucional que justifique su utilizacion directa, la conveniencia de mantener su aprovechamiento econémico y
social, la correspondencia del canon de arrendamiento con las condiciones del mercado y la idoneidad del futuro
arrendatario para desarrollar una actividad compatible con la destinacion del bien fiscal.

En consecuencia, la contratacion directa resulta ajustada al marco normativo vigente y constituye el mecanismo
juridico mas eficiente y conveniente para asegurar el cumplimiento de la finalidad publica del inmueble, la
proteccion del patrimonio municipal y la observancia de los principios de transparencia, economia, responsabilidad
y seleccion objetiva que rigen la contratacion estatal.

10. Analisis del Sector

Para identificar experiencias de contratacion similares que permitan definir parametros clave para la estructuracion
del proceso contractual, se identificaron procesos de contratacion adelantados por el Municipio y otras entidades
con relacion a las actividades a ejecutar, permitiendo sustentar y seleccionar desde la eficiencia, eficacia y
economia la decision de escoger la modalidad de contratacion, la eleccion del proveedor y la forma en que se
pactara el contrato.
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En_el analisis historico se observa que la modalidad de contratacion usada por las entidades estales para dar en
arrle_ndo los bienes fiscales del municipio para apoyar actividades similares a las del objeto de contratacién es
mediante la modalidad de contratacion directa difiere de acuerdo a cada una de las actividades a ejecutar.

_EI perfil solicitado por algunas entidades analizadas para el desarrollo del contrato son personas naturales o
juridicas idéneas con experiencia relacionada al objeto del contrato y formacion académica que guarde relacion
con las actividades o tareas a desarrollar.

ANALISIS HISTORICO MUNICIPIO DE COGUA

MODALIDAD DE SELECCION | CONTRATACION DIRECTA CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

OBJETO DEL CONTRATO CONTRATO DE ARRENDAMIENTO POR MEDIO DEL CUAL SE
CONCEDE EL USO Y GOCE DEL BIEN INMUEBLE TIPO *VIVIENDA"
UBICADO EN LA ESCUELA DE LA VEREDA RODAMONTAL DEL
MUNICIPIO DE COGUA - CUNDINAMARCA

VALOR DEL CONTRATO SEISCIENTOS TREINTA Y SEIS MIL SESENTA Y NUEVE PESOS
= | ($636.069).

PLAZO DE EJECUCION CUATRO (4) MESES.

ENTIDAD ARRENDADORA | MUNICIPIO DE COGUA

VIGENCIA 2024

MODALIDAD DE SELECCION | CONTRATACION DIRECTA CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

OBJETO DEL CONTRATO ARRENDAMIENTQO DEL INMUEBLE TIPO “VIVIENDA" UBICADA EN LA
ESCUELA DE LA VEREDA RODAMONTAL DEL MUNICIPIO DE COGUA,
CUNDINAMARCA

VALOR DEL CONTRATO UN MILLON CINCO MIL TRESCIENTOS SETENTA Y OCHO PESOS
($1.005.378)

PLAZO DE EJECUCION SEIS (6) MESES

ENTIDAD ARRENDADORA | MUNICIPIO DE COGUA

VIGENCIA 2025

11. Andlisis de Riesgo y la forma de mitigarlo.

RIESGOS ASUMIDOS POR EL ARRENDADOR: En general, todos los efectos favorables o desfavorables de las
variaciones de los componentes fiscales y legales necesarios para cumplir con las obligaciones, EL
ARRENDADOR debera soportar el 100% de la variacion de dichos componentes.

RIESGOS ASUMIDOS POR EL ARRENDATARIO: En general, todos los efectos favorables o desfavorables de
las variaciones de los componentes econémicos y técnicos necesarios para cumplir con las obligaciones del
ARRENDATARIO. El ARRENDATARIO debera soportar el 100% de la variacion de dichos componentes.

RIESGO TRIBUTARIO: Los efectos favorables o desfavorables de las variaciones en la legislacion tributaria, la
creacion de nuevos impuestos, la supresion o modificacion de los existentes, y en general cualquier evento que
modifique las condiciones tributarias existentes al momento de la presentacion de la propuesta, es asumido 50%
por el ARRENDATARIO. F i

CALIDAD E IDONEIDAD DEL SERVICIO: Por calidad de un buen servicio se entiende el conjunto total de
propiedades, ingredientes o componentes que los constituyen, determinan, distinguen o individualizan.

Por idoneidad de un bien o servicio se entiende la aptitud del mismo para satisfacer las necesidades para las
cuales se ha producido el bien o servicio prestado, asi como las condiciones bajo las cuales se deben utilizar,
orden normal y adecuada satisfaccion de dichas necesidades. EIl ARRENDADOR es responsable de la calidad e
idoneidad de los bienes y servicios que entrega en calidad de arrendamiento y el ARRENDATARIO sera
responsable del mantenimiento y conservacion del bien, asi por los dafos ocasionados al mismo con ocasion de
su uso hormal, salvo los ocasionados por razones de caso fortuito o fuerza mayor.

12. Indicacion de si el Proceso de Contratacion esta cobijado por un Acuerdo Comercial.

El numeral 8 del Articulo 2.2.1.1.2.1. del Decreto 1082 de 2015, reglamenta que en el estudio previo debe contener
la indicacién de si el proceso de contratacion esta cobijado por un Acuerdo Comercial vigente para el Estad
Colombiano.
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Conforme lo anterior, el Manual explicativo de los capitulos de contratacion publica de los acuerdos comerciales
negociados por Colombia para entidades contratantes, publicado por el Portal Unico de Contratacion Estatal,
dispone que 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.

13. ANEXOS

¢ Matriz de riesgos.

FIRMA AUTORIZACION

LADY NATAL

Secretaria de Gobie

PROYECTO:
Natalia Corzo Rubiano — Abogada contratista —
Subsecretaria de Contratacion

MARY LUZ OCHOA TOBASURA - Abogada OPS

Secretaria de Gobierno

REVISO:

LADY NATALY ESPINOSA CA(\ERES

Secretaria de Gobierno
& 5%

APROBO: LADY NATALY ESPINOSA
CACERES
Secretaria de Gobierno:

ANEXO 1: MATRIZ DE RIESGOS
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