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ESTUDIOS  PREVIOS  PARA LA CELEBRACION  DE  CONTRATOS  EN  EL MUNICIPIO
DE EL PEfGOL 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.

0

1.  DESCRIPC16N  DE  LA  NECESIDAD  QUE  EL  MUNICIPIO  PRETENDE SATISFACER
CON LA CONTRATAC16N:

El  municipio  de  EI  Pefiol Antioquia,  es  una  entidad  de  orden  territorial,  que  goza  de  la
autonomia para  la gesti6n de sus intereses y dentro de  los limites de  la Constituci6n y la
Ley. Ademas, como entidad fundamental de la division politico administrativa del Estado le
corresponde prestar los servicios pdblicos que determine la ley.

Asi mismo y de acuerdo a  la ley 1551  de 2012, el municipio de EI Pefiol Antioquia   ejerce
las  competencias  que  les  atribuye  la  Constituci6n  y  la  ley,  conforme  a  los  principios
sefialados en la ley organica de ordenamiento territorial y la ley de distribuci6n de recursos
y competencias que desarrolla el articulo 356 de la Constituci6n Politica, y en especial con
sujeci6n     a    los    siguientes    principios:    Coordinaci6n,     concurrencia    subsidiariedad,
complementariedad,      eficiencia,      responsabilidad      y      transparencia,      participaci6n,
sostenibilidad,  asociatividad,  y  economia,  ademas  de  los  contenidos  en  la  Ley  80  de
1993,los postulados que rigen la funci6n administrativa consagrados en el articulo 209 de
la Constituci6n  Politica y lo conferido por la   Ley  1150 de 2007, y la  ley  1474 de 2011.

Igualmente,  Ia  ley anteriormente  mencionada,  establece que,  en virtud  de  las funciones
asignadas   a   la  Alcaldesa   Municipal,   en   relaci6n   a   la  Administraci6n   Municipal,   se
encuentran   entre   otras,   dirigir  la   acci6n   administrativa   del   municipio,   asegurando   el
cumplimiento  de  las  obligaciones  y  de  la  prestaci6n  de  los  servicios  a  su  cargo,  como
tambi6n  la  ordenaci6n  del  gasto,  celebraci6n  de  contratos y convenios  municipales con
plena observancia de las normas juridicas aplicables.

EI  Municipio  de  EI  Penol  -Antioquia  cuenta  dentro  sus  bienes  con  la  Plaza  "Parque  el
Tomatero",  lugar  en  el  cual  se  desarrollan  actividades  comunitarias  y  comerciales  que
fomentan el emprendimiento,  la productividad y la dinamizaci6n econ6mica del  municipio,
convirtiendose  en  una  vitrina  comercial  para  los  emprendedores  y  campesinos,  para  la
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comercializaci6n  de  bienes  y  servicios.  Dentro  de  este  complejo  se  cuenta  con  varios
locales   comerciales   y   espacios   fisicos,   destinados   a   fomentar   la    productividad   y
comercializaci6n  de  productos  locales  agricolas,   artesanias  y  el  fortalecimiento  a   los
mercados  campesinos,  propiciando espacios  para  la formalizaci6n  del  emprendimiento y
empresarial y el desarrollo de la productividad y la economia local.

Con el prop6sito de fortalecer el emprendimiento local, promover la empleabilidad, y apoyar
la  comercializaci6n  de productos artesanales y turisticos,  el  parque  dispone de  locales y
bodegas para el uso de pequefios emprendedores y comerciantes locales.  Estos espacios
son una herramienta efectiva para la generaci6n de ingresos y el fortalecimiento del=tejido
econ6mico del municipio.

En este contexto, se justifica la necesidad de entregar en arrendamiento el local identificado
como LOCAL 110, ubicado en una zona estrat6gica del parque el tomatero, con el objetivo
de  ponerlo  al  servicio  de  una  persona   natural  o  juridica  destinado  como.bodega  de
almacenamiento.

Este proceso contribuye a los fines del Estado y a los objetivos institucionales del municipio,
garantizando   un   uso   eficiente   del   patrimonio   ptlblico,   promoviendo   la   inclusi6n   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
Econ6mico  y  Turismo,  encargada  de  ejecutar  proyectos  relacionados  con  el  turismo,  el
emp`rendimiento y el fortalecimiento de economia local.

Dentro de este  parque se sitt]an varios espacios fisicos,  denominados  locales y bodegas
comerciales en los que se ofrece una gran variedad de servicios y productos gastron6micos
y artesanales, destinados a fomentar la productividad y el desarrollo de la economia local.

EI  LOCAL N°110  cuenta con  un  area de: 2 in de largo,  3 in de ancho y 210 cm  de alto y
cuenta con servicios pi]blicos de agua y luz actualmente. En este sentido, se hace necesario
entregar el local a una persona natural o entidad juridica que brinde una buena atenci6n.

2. DESCRIPC16N DEL OBJETO A CONTRATAR:

a
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2.1. Objeto:  CONTRATO  DE ARRENDAMIENTO  DE LOCAL COMERCIAL UBICADO  EN
EL PARQUE "PLAZA EL TOMATERO" IDENTIFICADO COMO LOCAL IV°770.

2.2 Alcance:
El citado inmueble sera utilizado por ELARRENDATARIO para la destinaci6n
econ6mica de comidas fapidas, en el parque plaza el tomatero.

3. ESPECIFICACIONES TECNICAS

3.1. identificaci6n idel bien inmueble

a

EI Parque "el tomatero" es un bien fiscal de propiedad del municipio EI Pefiol en el que se
da  un  aprovechamiento  econ6mico  por parfe de  particulares  a  los cuales se  les arrienda
diferentes espacios para desarrollar actividades econ6micas; este'se encuentra ubicado en
zona  urbana,  dentro  de  un  de  un  area  de  actividades  mdltiples,  especificamente  en  la
trasversal 4  N  17-40. Actualmente,  el  parque  proyecta  la  concurrencia  de  un  importante
ntlmero  de  personas,  ofreciendo  los  servicios  a traves de doce  (12)  locales  comerciales,
trece (13) toldos y una (1)  unidad sanitaria que son elementos clave para el desarrollo de
estas actividad`es comerciales.

En  este  sentido,  el  local  identificado  como  local  N°110  hace  parfe  de  estos  servicios
ofrecidos y tiene como caracteristicas una estructura en material del disefio del parque con
piso de cemento y techo  con  cielo  raso en madera que combina con  una funcionalidad y
est6tica natural.

lnforme T6cnico del estado del Bien lnmueble
Datos de identificaci6n

Nombre del local Local  110
Direcci6n del local Paraue plaza e[ tomatero
Fecha                   deelaboraci6ndelinforme: 04 de septiembre de 2026
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3.2. Obligaciones del arrendatario

1.  Destinar el  local  dnica  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,   confando   siempre   con   la
autorizaci6n escrita del supervisor por parte de la entidad.

a
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2.   Cancelar  al  canon  de  arrendamiento  par  periodo  anticipado  en  la  Secretaria  de
Hacienda  de[  municipio  y/o  a  trav6s  de  la  cuenta  que  el  municipio  autorice;  asi  mismo
cancelar  las  facturas  de  las  empresas  los  servicios  ptiblicos  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  conservaci6n  del  local  u  otras  circunstancias  que  sean  de  su
interes,  siempre y cuando dichas visitas  no afecten  la  continuidad  regular del  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  ningtln  titii[o  el  local  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  local  al  municipio  a  la terminaci6n  del  contrato  en  las  mismas condiciones
en que lo recibi6 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
pdblico.

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

3.3. Obligaciones del Municipio de EI Pefiol (Arrendador):

1.   Entregar al  arrendatario el  local  identificado como local  110 dado en  arrendamiento  en
buen  estado de uso,  seguridad y sanidad y poner a su disposici6n  los servicios,  bienes o
usos  conexos  y  los  adicionales  convenidos,  previa  elaboraci6n  de  un  acta  de  inventario
firmada por las partes y el supervisor del contrato.

2.   Mantener el local los bienes y servicios conexos y adicionales en buen estado de servicio
para el fin convenido en el contrato y garantizar durante todo el t6rmino del contrato el uso
y goce exclusivo y pacifico del inmueble por parte de la Entidad Estatal contratante.

/
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3.    Entregar el local con los servicios pdblicos, impuestos y demas cargos o pagos al dia;
asi  mismo  mantener  indemne  a  la  entidad  de  toda  perturbaci6n  en  el  uso  y  goce  del
inmueble, ademas del pago de tributos con que se grabe la propiedad rake incluyendo entre
otros  lmpuesto  Predial,  Valorizaciones  y  demas  cargos  fiscales  con  que  se  graven  los
inmuebles, en su calidad de propietario de los mismos.

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
termino  de  duraci6n.    Durante  este  tiempo  no  se  pod fa  ejercer  la  actividad  econ6mica
contenida en el alcance.

5.   Facturar   oportunamente   el   canon   de   arrendamiento.      Sera   responsabilidad   del
arrendador entregar los datos para la oporfuna notificaci6n del documento de cobro.

6.    Ejercer  [a funci6n  de  supervisi6n,  vigilancia  y  control  en  el  oump[imiento  cabal  de  las
actividades,  incluyendo  fas  modificaciones  que  se  requieran,  la  oportuna  liquidaci6n  del
contrato y el  reporte de los documentos que conforman  el  expediente en  las respectivas
plataformas.

4.   IDENTIFICAC16N DEL CONTRATO A CELEBRAR:

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

5.            CLASIFICAC16N            DEL           SERVICIO           -           C6DIGOS            UNSPSC:
hhttD://`^n^rvv.colombiacomDra.aov.co/clasificadorrde-bienes-v€ervicios

Ssegun el Clasificador de Bienes y servicios de fas Naciones Unidas UNSPSC, acorde a lo
establecido por el Decreto 1082 de 2015, el servicio que se pretende contratar a travds del
presente proceso presenta la siguiente clasificaci6n o afines:

BIEN 0 SERVICIO (F) Servicios
C6digo segmento 80000000 SAervicios   de   gesti6n,   Servicios    profesionales   de

empresa v servicios admjnistrativos
C6digo familia 80130000 Servicio§  inmobiliarios
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C6digo clase 80131500 Alquiler     y     arrendamiento     de     propiedades     o
edificaciones

C6digo      nombre     de 80131502 Arrendamiento    de    instalaciones    comerciales    o
servicio o producto industriales

6.   VALOR DEL CONTRATO, ANALISIS TECNICO Y ECON6MICO  DEL SECTOR QUE
SOPORTA EL VALOR ESTllvIADO DE LA CONTRATAC16N:

El  valor  del  presente  contrato  de       arrendamiento       que       aqur       se  alude  es  de
TRESCIENTOS  OCHENTA Y CUATRO  MIL  PESOS  M/L ($384.000),  incluidos todos  los
impuestos   a   que   haya   lugar,   por   lo   tanto,   el   valor   total   es   CUATRO   MILLONES
SEISCIENTOS OCHO  MIL PESOS  M/L ($4.608.000),  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 TRESCIENTOS OCHENTAY CUATRO MIL PESOS M/L
($384.000),   INCLUIDOS  TODOS   LOS   IMPUESTOS  A  QUE  HAYA  LUGAR,   POR   LO
TANTO,   EL  VALOR  TOTAL  ES   DE  CUATRO   MILLONES  SEISCIENTOS   OCHO   MIL
PESOS M/L ($4.608.000),  lNCLUIDOS  LOS IMPUESTOS A QUE HAYA LUGAR.

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

>     Arrendamientos previamente suscritos por lvlunicipio:

EI  Municipio de  EI  Pefiol para  las vigencias anteriores,  ha  realizado varios contratos de
arrendamiento entre ellos:

Descripci6n               del
elemonto Arrendatario Valor Canon

Mensual
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1 Contrato                         de CA-101 - LILIANA      PATRICIA $ 543.100 24 meses
Arrendamiento  de  localcomercialubicadoenelparquetematico"ReplicadelVlejoPefiol",identificadbconelnumero103-P 2021 RAMIREZ ALZATE

2 Contrato                        de

CA-064    DE

CORPORAcloN

$  1.135.000 36 meses

arrendamiento  de  local CRUCEROS            LA
comerdial ubicado en el

-REPLICA                DEL

parque  tematico  replica VIEJO               PEfloL
"viej o                           pefiol"' 2023 representada
identificado  como  local leg a lmente              por
128-1p HUMBERTO          ` DEJESUSVALLEJOATEHORTUA

3 Contrato                          deArrendamientodelocalcomercialubicadoenelparqueplazaeltomatero,identificadoconelnumero103

CA-008- LEONARDO            DE
$310.000 18 meses2024 JESUS              LOPEZMONTOYA

4 Contrato                         deArrendamientodeespacioubicadoenel

CA-054-2025
NORBEY

$1.068.0000 12 mesesparque                      agro- ALEXANDER
empresarial,identificado            comoespaciofisicon°4 DUQUE GIRALDO

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
suscripci6n del contrato.

7.2. LUGAR DE EJECUC16N:  EI citado inmueble esta en jurisdicci6n del Parque Plaza EI
Tomatero.

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.
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8. FUNDAIVIENTOS JURiDICOS QUE SOPORTAN LA MODALIDAD DE SELECC16N:

De conformidad con Articulo 2.2.1.2.1.4.5. del  Decreto  1082 de 2105,  "En /a confrafact.6n
directa la exigencia de garantias establecidas en la Secci6n 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 justificaci6n  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 contrataci6n,

determin6 Ia no expedici6n de garantias, por las razones que a continuaci6n 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
p6liza 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 relaci6n
laboral  y  la  responsabjlidad  del  contratista  frente  a  sus  empleados,   no  se  exigira  la
constituci6n de una p6liza 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  tinica  de  cumplimiento encareceria  el valor del  canon  de  arrendamiento y
con ello del valor del contrato.

9.  JUSTIFICAC16N  DE  LOS  FACTORES  DE  SELECC16N  -  PERFIL  REQUERIDO  Y
EXPERIENCIA:

Dado  que el  Municipio  requiere entregar en arrendamiento el  local que tiene  inmobiliario
denominado LOCAL 110,  la selecci6n del arrendamiento dependera de que este sea una
persona  natural  o  juridica  que  no  tenga  ninguna  clase  inhabilidades  al  momento  de
hacerse  la  selecci6n  como  aspirante  a  un  espacio  toldo  o  local  en  el  Parque  Plaza  EI
Tomatero.
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10.  ESTIMAC16N, TIPIFICAC16N Y ASIGNAC16N DE LOS RIESGOS PREVISIBLES

Esta b lecer          aca           segtl n           la           contrataci6n           en           con creto.           Ver
httDs://www.colombiacomDra.aov.co/sites/default/files/manuales/cce   manual   riesqo  web_
i2Ldf

En oumplimiento de las disposiciones consagradas en el artioulo 4° de la fey 1150 de 2007;
15,16,17 y el Decreto, la entidad debefa tipificar los riesgos que puedan presentarse en
el   desarrollo   del   contrato,   con   el   fin   de   estimar   oualitativa   y   cuantitativamente   la
probabilidad   e   impacto,   y   sefialafa   el   sujeto   contractual   que   soportafa,   total   o
parcialmente,  la oourrencia de la circunstancia prevista en caso de presentarse,  a fin de
preservar   fas   condiciones   iniciales   del   contrato.   En   consecuencia,   se   establece   la
siguiente estructuraci6n de la distribuci6n de riesgos de aouerdo a fas diferentes etapas
Precontractual-ContractuaLPost-contractual:

Los rfesgos que pueden  afectar el equilibrio econ6mico del contrato esfan determinados
basicamente   por   circunstancias   relacionades   con   el    inoumplimiento   del    contrato,
oumplimiento de las oblieaciones contratadas y satisfacci6n de los requisitos legates para
el contratista, los ouales se mitigan de conformidad con lo que se especifica en el numeral
sisuiente.

[#ABrLiDAD  +
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Incumplimiento del pago del
Improbable Arrendatario

Registro  y  verificaci6n  mensual
canon de arrendamiento del      estado      por      parfe      delsupervisor`

Cambio  de  destinaci6n  del
Improbable Arrendatario

Seguimientos      del      supervisor
uso del bien  inmueble. sobre  la  destinaci6n  y/o  uso  delespacio

Dafios al bien inmueble.
Improbable

ArrendatarioArrendador [nformes     del     arrendatario     yseguimientosdelsupervisorsobreelestadodelespacio

Dafios a terceros
Improbable Arrendatario Informes     del     arrendatario     y

Arrendador seguimientos      del      supervisor
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sabre          mantenimientos          yreparaciones.

Afiliaci6n      de      bago      de Medio
` Arrendatario

El  arrendatario  asume  el  riesgo
seguridad   social   de   quien toda vez que en esta modalidad
hace      uso      del      espacio de      contrato      no      existe      la
publico responsabilidad    legal    para    laentidaddeexigirlaafiliacidnypaaoalaseauridad`social.

a

11'. ANALISIS QUE SUSTENTA LA EXIGENCIA DE GARANTiAS:

De conformidad con Articulo 2.2.1.2.1.4.5. del  Decreto  1082 de 2105,  "En /a confrafaoi.6n
directa la exigencia de garantias establecidas en la Secci6n 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 justificaci6n  para
exigirias 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 contrataci6n, se determin6
la no expedici6n. de`garantias, por las razones que a continuaci6n se enuncian:

ia3::asid;e`r,:hs\e°:`i§:seasb::::°dp::i::#antj,:iEj°frye:{ec°ant::t:Stea+i,::deox::ten:C':ed:xr%Fr:I::
constituci6n de una p6liza de salarios y prestaciones sociales.

;aEr::tis:nrv;=°cru#,jcm°j:tyt:::°d:j%rsc:rbij::::i::::decontrolyvigilanciapermanente,que

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

12.  ACUERDO INTERNACIONAL 0 TRATADO LIBRE DE COMERCIO.

Las Entidades Estatales que adelantan sus Procesos de Contrataci6n con las Leyes 80
de  1993 y  1150 de 2007,  no deben  hacer este analisis en las modalidades de selecci6n
de contrataci6n directa, minima cuantia o para la enajenaci6n de bienes del Estado.

13. SUPERVISION 0 INTERVENTORiA:
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El  seguimiento  y  control  de  la  ejecuci6n  del  contrato  resultante  de  este  proceso  se
realizara  segdn  lo estipulado en el  plan anual  de supervisi6n  e  interventorfa,  designado
por la Alcaldesa Municipal de acuerdo con los lineamientos definidos por la entidad.

14.  VERIFICAC16N DE DOCUMENTOS:

Se      diligencia      registro      F-ABS-16      "DOCUMENTOS      PARA     CONTRATOS      DE
ARRENDAMIENTO", con fecha de verificaci6n el 15 de septiembre de 2026

EI Pefiol,15 de

(:,.`.I:.€.L.\

NICA MARIN MARIN
Secretaria de Desarrol o Econ6mico v Turismo

Fundroriwio"tontratisistiini+i ae       A     yNA       gy

EL¥m±ac-  Omgiv E,

Proyectado por Esneider Montoya Duque
QSQQ.\de{        `Auxiliar Administrativo - Contraljsta

Revisado por Jonnathan Montes Ceballos i:.  £  T`  .A_  /
A§esor Juridico en contrataci6n

Aprobado par sandraArelisDuqueVelasquezDjtoAlcaldesa
-./ff X

Declaramos que  hemos  revisadta'nto.IoDresentamosDarafirmao el  presente documento y  lo encontramos ajustape a  las nomas y disp63j9i6hes  legales,  por IdelaAlcaldesaMlmiciDal.

a
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